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Piotr Krochmal Jak ustrzec sie putapek przy zakupie nowych mieszkan

Niebywate, z jakim rozmachem wrécity lata 90-te w branzy krakowskiego wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego.
Znéw, zanim zostanie wbity pierwszy sztych pod budowe bloku potowa mieszkan jest juz sprzedana. Jak grzyby po deszczu
powstajg przedsiebiorstwa realizujgce inwestycje lokalowe na terenie miasta. Od tych najmniejszych jedno, dwu-osobowych
budujacych domy w ktérych lokali nie wiecej niz palcéw u reki, po te, ktére rozwijajg skrzydta realizujgc kolejng inwestycje w
postaci catego osiedla.

Kazdy budowniczy chce sprzeda¢ swoj produkt jak najdrozej — to oczywiste, ale nie kazdy robi to uczciwie. Owczy ped za
wiasnym lokum nakrecany coraz tatwiejszym do uzyskania kredytem bankowym i brak szerokiej oferty powoduje, ze czesé
deweloperow stara sie wycisngé ze swojej inwestycji zyski, ktére niekoniecznie im sie zawsze naleza.

Powierzchnia: uzytkowa czy ,,po poditodze”

Do czestych nalezg proby oszustwa na powierzchni lokalu. Pomijam nieuregulowang jednoznacznie sprawe wymiarowania
lokali (rownorzedne obowigzywanie dwu norm: PN-70/B-3365 i PN-ISO 9836) dzieki ktérej co architekt — to inna powierzchnia,
tu jednak rozbieznosci sg niewielkie. Najgorsze zaczyna sie na poddaszu, kidre posiada przeciez kazdy budynek. Jak
wiadomo przestrzen pod skosem to nie to samo co na nizszych kondygnacjach - obniza ona znacznie funkcjonalno$¢
mieszkan. Zostato to dostrzezone w obowigzujacych normach, ktére wytaczajg te powierzchnie w catosci lub czesci z
powierzchni uzytkowej lokalu. Ale nagminnie mozna sie spotka¢ z sytuacjg gdy oferent podaje powierzchnie ,po podtodze”
skrzetnie nie uzywajgc zadnego przymiotnika przy stowie ,powierzchnia”. | tu juz nie jeden sie dat sie podejs¢ — niska cena
1m? w ofercie kusi, jednak potem okazuje sie ze jest to najdrozszy lokal w budynku(przy stosunku: cena/1m? pow. uzytkowej).
Wielu wpakowato sie nawet w umowy przedwstepne z zadatkowaniem duzych kwot zanim zorientowali sie ze zostali
wpuszczeni w maliny. Pozostajg wtedy negocjacje z deweloperem a w skrajnych przypadkach ratunkiem jest dobry adwokat,
ktory dos¢ szybko potrafi zdopingowaé oszusta do renegocjacji zawartej umowy.

Piwnice, tarasy i balkony

Wymienione przynaleznosci bezspornie uatrakcyjniajg kazdy lokal mieszkalny i podnoszg jego wartosc¢, jednak liczenie ich
osobno mozna potraktowac jako kolejng préobe skoku na kase klienta. Dos¢ czesto mozna spotka¢ w ofertach sprzedazy
bardzo konkurencyjng cene 1m? lokalu po czym okazuje sie ze za kazdy 1m? pomieszczenia lub powierzchni przynaleznej
trzeba zaptaci¢ osobno (np. potowe ceny 1m? lokalu). Po zsumowaniu wszystkiego cena mieszkania nie wypada juz tak
atrakcyjnie, a czasami okazuje sie ze to najdrozsza oferta na rynku.

Garaze i miejsca postojowe

Osoby przeprowadzajgce sie do nowego budownictwa czesto zaskakuje fakt, ze nie beda sobie mogly postawi¢ swojego
samochodu pod blokiem nie ponoszac konsekwencji finansowych. To co na starych osiedlach jest darmowe na nowych ma
juz wymiar finansowy. Udziat utamkowy w gruncie zwigzany z lokalem nie wystarcza do zapewnienia swobodnego postoju
wiasnego pojazdu pod blokiem. Deweloper nie odda centymetra ziemi za darmo jesli bedzie mogt go sprzeda¢ w innej
postaci, a mozliwosci sg duze, choéby garaze podziemne i miejsca postojowe przy budynku. W wiekszosci przypadkow
sprzedawane sg one osobno. Przy duzej ich ilosci ceny nie sg wygorowane, jednak zdarzajg sie inwestycje na bardzo
ograniczonej powierzchni terenu i ich ilos¢ nie zaspokaja potrzeb wszystkich mieszkancow, zwlaszcza w dobie gdy w rodzinie
sq czasem dwa ,cztery kotka”. Trzeba wtedy stono zaptaci¢ za komfort postawienia wtasnego pojazdu bezposrednio pod lub
obok bloku. Tych, ktérzy na te miejsca sie nie ,zatapig” czeka parkowanie z dala od bloku i przymusowe spacerki zakohczone
czesto niespodzianka, bo jest wielu amatoréw pojazdu stojgcego z daleka od siedlisk ludzkich.
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Ogrodki przydomowe.

Dos¢ czesto (w niskiej zabudowie) mieszkania potozone na parterze uatrakcyjnia sie mozliwoscig wytacznego posiadania
terenu przylegajgcego do lokalu, czy to na zasadzie odrebnej wiasnosci czy tzw. ,quod usum” czyli wytacznego korzystania za
zgodg pozostatych mieszkancéw. Ustanowienie tych praw do dodatkowy wydatek - tu czesto zdarza sie ze cena takiego
ogrodka jest niemata a 1m? gruntu to wielokrotnosé tego co zaptacit deweloper przy jego nabyciu.

»Tanie” chwyty

Sprzedajacy chcac uatrakeyjni¢ swojg oferte czesto aplikuje niezbyt kosztowne a ,bijace po oczach” dodatki wykonczenia.
Najczesciej spotykane to ,biaty montaz” i ,drzwi antywtamaniowe”. W pierwszym przypadku koszt muszli i umywalek nie
przekracza 1tys. zt co przy cenie catego mieszkania jest kwotg Smieszng. W drugim najczesciej okazuje sie ze to jedyne drzwi
w catym lokalu, ale reklama to przeciez dzwignia handlu.

(Nie)wygodne klauzule

To najczesciej te, ktore utrudniajg odstgpienie od umowy. Deweloper nie powinien uzaleznia¢ wypfaty pieniedzy osobie, ktora
rezygnuje z kupna mieszkania, od znalezienia jej nastepcy (a taka praktyka powszechnieje). Klient ma prawo odstgpi¢ od
umowy, a przedsiebiorca powinien ponies¢ ryzyko z tym zwigzane. Inwestor zastepczy w takiej sytuacji pobiera zwykle
odstepne, ktére rekompensuje mu koszty znalezienia nowego nabywcy (np. wydatki na reklame). Bywa, niestety, ze to
odstepne jest razgco wygorowane, a nawet przekracza (sic!) wptacone dotad srodki — bo np. wynosi ono 10% wartosci lokalu,
a kupujacy wptacit dopiero 5%. W tym skrajnym przypadku trzeba by doptaci¢ deweloperowi kolejne 5%, zeby moc
zrezygnowac z jego oferty. Zdarza sie tez, ze realizatorzy inwestycji stosujg tzw. sprzedaz wigzang — kupujac mieszkanie,
klient musi obowigzkowo kupi¢ réwniez garaz. Taki zapis jest tzw. klauzulg abuzywna, gdyz nie mozna uzaleznia¢ podpisania
jednej umowy od zawarcia innej.

Koniec realizacji powodem do frustracji

Na szczescie nie czesto spotyka sie w umowach zawieranych z inwestorem zastepczym pominiecie tak istotnej cechy
lokalu jak wyposazenie w media. | tu kolejna niespodzianka, nabywcy po wptaceniu lwiej czesci za nie wybudowany jeszcze
lokal dowiadujg sie Zze jego cena nie obejmowata przytaczy i za wszystkie media nalezy ptaci¢ osobno firmom
podwykonawczym z ktérymi umowe zawiera firma realizujgca inwestycje. Nagminne jest tez przerzucanie wszystkich kosztow
podziatu wybudowanego budynku, czyli kosztow zwigzanych z ustanowieniem odrebnej wiasnosci lokalu na nabywce.
Powyzsze zapisy powoduja, ze czesto kwota odtozona wczesniej przez kupujacych na umeblowanie i wyposazenie lokalu
laduje w kieszeni dewelopera.

Kupites — ptacz i pta¢

Po przedarciu sie przez wszystkie meandry zwigzane z nabyciem i urzadzeniem wymarzonego lokalu, kiedy juz wydaje sie
ze nic nas nie zaskoczy nagle okazuje sie ze deweloper przygotowat dla nas bombe z opéznionym zaptonem: optaty zwigzane
z uzytkowaniem lokalu. Dopiero wtedy okazuje sie ze wspétudziat w uzytkowaniu wieczystym dziatki wigze sie z niematymi
optatami rocznymi ponoszonymi na rzecz gminy ktéra jest wtascicielem gruntu. Dzieje sie tak dlatego, ze grunt nabyty na
przetargu przez inwestora zostat kupiony za horrendalnie wysoka kwote przy zatozeniu, ze nabywca ponosi jedynie koszty tzw.
optaty pierwszej (15 - 25% ceny gruntu) a opfaty roczne (1% przez 99lat) bedg juz pokrywane przez nabywcéw lokali.
Wielokrotnie zdarza sie rowniez ze firma realizujgca inwestycje zapewnia sobie wylgcznos¢é w administrowaniu obiektem po
jego wybudowaniu. Prowadzenie takiej administracji to czesto lepszy biznes niz budowa i sprzedaz mieszkan (bo jest on
rozciggniety na lata), a stawki za ustugi nierzadko przekraczajg 5-krotnie rynkowe ceny takich ustug.

Jak nie da¢ sie zaskoczy¢ ?

Aby ustrzec sie opisanych wyzej i wielu innych putapek nie zatujmy pieniedzy na dobrych doradcéw, zaréwno prawnikow —
ktorzy przejrzg umowe, jak i rzeczoznawcow majgtkowych - ktérzy pomogg wybra¢ korzystniejsza i bezpieczniejszg oferte
gdyz znajg sie na rynku i znajg firmy, ktére na nim wystepuja. Nastepstwa pozornego zaoszczedzenia kilkuset ztotych na
dobrego fachowca od nieruchomosci bywajg bardzo kosztowne, a wybér ztej oferty moze by¢ przystowiowym gwozdziem do
trumny rodzinnych planéw mieszkaniowych.
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