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Firmy deweloperskie w Polsce czesto stosujg w umowach zapisy, ktore sg niekorzystne lub wrecz
niezgodne z prawem. Czesto takie postanowienia wyraznie faworyzuja dewelopera kosztem
kupujacego. Potwierdzaja to analizy umow podpisywanych w roznych inwestycjach w ostatnich
latach.

W ponizszej tabeli pokazano gtowne typy takich nieuczciwych zapisow. Poniewaz w kazdej
umowie moga one wygladac troche inaczej, zostaty one pogrupowane wedtug tematu lub
skutkow, jakie moga wywotac€. Dzieki temu tatwiej zrozumiec, z jakimi naduzyciami najczesciej
mozna sig spotkac. W niektorych przypadkach jedna kategoria obejmuje tylko jeden typ zapisu -
szczegolnie jesli jego skutki sg bardzo powazne.

Taki podziat pomaga lepiej zidentyfikowac potencjalne zagrozenia zwigzane z zakupem
mieszkania od dewelopera.

Oto lista klauzul niedozwolonych, ktore spotkaliSmy w umowach:



Klauzula waloryzacyjna- zmiana (podwyzszenie) ceny lokalu na skutek zmiany jego
powierzchni powyzej 2 % bez mozliwosci odstgpienia od umowy przez nabywce, lub
odstgpienie od umowy na te okolicznos¢ bedzie nadmiernie utrudnione lub zwigzane ze
skomplikowang procedura i dochowaniem zbyt krétkich terminéw.

Klauzula waloryzacyjna- cena sprzedazy lokalu ulegnie waloryzaciji.

Klauzula waloryzacyjna- zmiana (podwyzszenie) ceny lokalu na skutek wzrostu kosztéw
materiatéw i pracy czy wystapienia nieprzewidzianych umowg okoliczno$ci.

Klauzula waloryzacyjna- obowigzek zaptaty przez nabywce catej ceny i przeniesienie na
niego wtasnosci przed zwolnieniem hipoteki, czyli sprzedaz z obcigzeniem hipotecznym
dewelopera.

Uprawnienie dewelopera do zastosowania zamiennych rozwigzan konstrukcyjnych i
materiatowych, pod warunkiem zaakceptowania ich jedynie przez projektanta oraz na
zasadach przewidzianych przez prawo budowlane.

Klauzula waloryzacyjna- brak regulacji w umowie dotyczgcej obowigzku dewelopera co do
zwrotu na rzecz nabywcy wptaconych przez niego srodkéw w przypadku odstgpienia od
umowy.

Razaco wysokie kary umowne zastrzezone na korzy$¢é dewelopera (powyzej 2% ceny lokalu
netto).

Bardzo odlegte terminy zobowigzujgce dewelopera do przeniesienia wtasnosci lokalu przy
petnej wptacie dokonanej znacznie wczesnie;.

Razaco wysokie ,odstepne” (w razie rezygnacji nabywcy z wykonania umowy) ukryte pod
postaciag optaty rezerwacyjnej (powyzej 1% ceny lokalu netto).

Zbyt krétki termin, wyznaczony przez dewelopera w zwigzku z przeniesieniem wtasnosci
lokalu.

Zmiana stawki podatku VAT obcigza¢ bedzie nabywce bez mozliwosci odstgpienia od umowy
przez nabywce, lub odstgpienie od umowy na te okolicznos¢ bedzie nadmiernie utrudnione
lub zwigzane ze skomplikowanga procedurg i dochowaniem zbyt krotkich terminow.

Zakaz dokonywania przerébek budowlanych i instalacyjnych w lokalu, po jego odbiorze przez
nabywce, pod sankcjg utraty gwaranc;ji i/lub rekojmi.

Zastrzezenie przez dewelopera mozliwosci przesuniecia terminu zakonczenia budowy i



wydania mieszkania z przyczyn od dewelopera niezaleznych lub w zwigzku z opdZnieniem w
dziataniu wtasciwych organdéw administracji oraz zastrzezenie prawa do przedtuzenia
stosownych termindéw o czas trwania przeszkody, lub w przypadku zastrzezenia obowigzku
dewelopera do powiadomienia nabywcy o kazdorazowym wstrzymaniu robét dopiero
wowczas, gdy takie wstrzymanie trwa dtuzej niz 60 dni, lub w innym przypadku odroczenia
terminu zakoriczenia budowy i wydania mieszkania bez uznania tego faktu za zwtoke.

Wydanie nabywcy lokalu w posiadanie nie majgc pozwolenia na uzytkowanie budynku, lub w
bardzo odlegtym terminie- powyzej 1 roku od dnia zaptaty catej ceny.

Uprawnienie dewelopera do jednostronnego odbioru lokalu + w zwigzku z niestawieniem sie
nabywcy w wyznaczonym terminie, lub wytaczenie mozliwosci zgtaszania usterek przy
dokonywaniu odbioru.

Powiadomienie nabywcy o mozliwosci odbioru ze wskazaniem zbyt krétkiego np. 7 dniowego
terminu.

Deweloper zwolniony jest od odpowiedzialnosci za wszelkiego rodzaju uszkodzenia powstate
w lokalu/budynku po dacie jego odbioru przez nabywce.

Mozliwos¢ odstgpienia przez dewelopera od umowy do dnia wskazanego w umowie bez
podania przyczyny, lub w przypadku opdznienia wigekszego niz 1 dzien w zaptacie przez
nabywce raty.

Zastrzezenie zwrotu otrzymanej od nabywcy zaliczki (na okoliczno$é rozwigzania umowy) w
razgco dtugim terminie, np. 90 dniowym- 6 miesiecy.

Korespondencja wystana na wskazany w umowie przez nabywce adres moze by¢ uznana za
skutecznie dorgeczong, nawet jesli nie zostanie przez niego odebrana i nadawca otrzyma od
operatora pocztowego informacje o nieodebraniu pisma.

Cena obejmuje jedynie koszt wybudowania lokalu; koszt balkonu i/lub instalacji badz
wszelkich elementéw wykonczenia (np. grzejniki, parapety) zostanie doliczony do ceny
mieszkania, o czym deweloper poinformuje nabywce w odrebnym pismie.

Przyznanie deweloperowi funkcji sprawowania zarzagdu nad nieruchomoscia wspdlng przez
okres powyzej 1 roku/ 2 lat- 10 lat na zasadach okreslonych jednostronnie przez dewelopera
(sposoéb i zakres zarzadu okreslony w sposéb pozwalajacy na uzyskanie razaco wysokiego
zysku /stawki/ oraz/ lub zakres czynnosci ksztattujacy niekorzystnie interesy nabywcoéw).

Dopuszczenie réznicy w obmiarze lokalu (pomiedzy obmiarem projektowym a ostatecznym) o
wiecej niz 2%.



Zastrzezenie umowne w zakresie skrécenia okresu obowigzywania rekojmi (ochrony
nabywcy) ponizej 5 lat (rekojmia na budynki wynosi 5 lat od odbioru lokalu!), lub wytaczenia
odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi dla okreslonych wady lokalu.

Niezasadne zastrzezenie kary umownej na korzy$¢ dewelopera.

Zwrot wptaconych zaliczek na rzecz nabywcy w wyniku odstgpienia od umowy z winy
dewelopera, lecz bez odsetek.

Postanowienia uprawniajgce dewelopera do jednostronnej zmiany umowy lub istotnych cech
Swiadczenia bez podania waznej przyczyny wskazanej w umowie, np. postanowienie, ze
prace budowlane bedg prowadzone zgodnie z Harmonogramem Robdot, z zastrzezeniem, ze
gdy jest to uzasadnione inwestor ma prawo modyfikacji tego harmonogramu.

Zastrzezenie, ze nabywca nie ma prawa odstgpi¢ od umowy, lub w przypadku udowodnionej
winy dewelopera.

Klauzula przyznajgca prawo do przeniesienia wszystkich praw i przekazania obowigzkéw
wynikajagcych z umowy na dowolng osobe trzecig (np. innego dewelopera) bez zgody
nabywecy.

Postanowienie modwigce, ze w wypadku odstgpienia nabywcy od umowy, rozliczenie
uzaleznione bedzie od zawarcia umowy z nowym nabywcg mieszkania lub wptacenia przez
niego Srodkdéw finansowych.

Zapis wytaczajacy jurysdykcje sadow polskich lub poddanie sprawy pod rozstrzygniecie sadu
polubownego polskiego lub zagranicznego, lub tez innego organu. Dodatkowo réwniez
postanowienie narzucajgce rozpoznanie sprawy przez sad wtasciwy dla siedziby inwestora.

Postanowienie, ktoére uzaleznia przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na Nabywce od
zaptaty przez niego naleznosci z tytutu administrowania budynkiem czy opftat
eksploatacyjnych.

Stosowanie wszelkich niejednoznacznych postanowienn, ktére pozwalaja swobodnie
interpretowa¢ umowe lub stosowanie innych postanowien sprzecznych z obowigzujgcymi
przepisami (ustawami).






