ME C EN AS BIZNESU Checklista: apartament inwestycyjny

SPRAWDZ, ZANIM WPLACISZ - CHECKLISTA OD RADCY PRAWNEGO

Apartament inwestycyjny:
7 pytan, ZANIM podpiszesz

Kupujesz apartament inwestycyjny (condo/aparthotel)? Sprzedajagcy pokaze Ci wizualizacje i tabele zyskow.
Ta checklista to 7 pytan, ktére warto zadac¢ sprzedajgcemu - i sobie - zanim podpiszesz cokolwiek i zanim
wptacisz pierwszg ztotowke. Nie zastgpi analizy Twojej umowy, ale pokaze, gdzie zapalajg sie czerwone
lampki.

Jak korzystac z checklisty?

Przy kazdym pytaniu znajdziesz sygnat ostrzegawczy (,czerwona lampka") oraz krotkg wskazowke, co
zrobi¢. Zasada jest prosta: jesli na ktérekolwiek pytanie nie znasz pewnej odpowiedzi NA PISMIE - nie
podpisuj jeszcze niczego. Zlicz lampki, ktére zapality sie przy Twojej inwestycji - podsumowanie
znajdziesz na koncu.

0 Co doktadnie kupujesz - mieszkanie czy lokal uzytkowy? O

Czy masz na pisSmie potwierdzenie, czym formalnie jest lokal: mieszkaniem czy lokalem uzytkowym
(niemieszkalnym)? To nie jest techniczny szczegoét - apartamenty inwestycyjne to najczesciej lokale uzytkowe,
a wtedy nie chroni Cie tzw. ustawa deweloperska, ktéra przy mieszkaniach pilnuje miedzy innymi Twoich
wptat. UOKIiK przypomina, ze w wiekszosci przypadkow nabywcy takich lokali nie sg objeci tg ochrong. Czesc
inwestycji sprzedaje z kolei lokale MIESZKALNE w tym samym modelu ,kup i wynajmuj” - wtedy zakres
ochrony i podatki wygladajg inaczej.

® Czerwona lampka: sprzedajgcy odpowiada folderem reklamowym (,to apartament premium”) zamiast
dokumentem.

Co zrobi¢: popro$ o dokument, z ktérego status lokalu wynika wprost (np. pozwolenie na budowe,
zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu, projekt aktu notarialnego). Stowo ,apartament” w reklamie nie ma
Znaczenia prawnego.
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e Czy Twoje pienigdze sg chronione, zanim dostaniesz klucze? O

Jak wyglada harmonogram wpfat i co stanie sie z pieniedzmi, jesli budowa sie nie skonczy albo sprzedajacy
popadnie w kiopoty? Na rynku spotkasz rézne konstrukcje: transze powigzane z etapami budowy, wysoka
pierwszg wptate tuz po podpisaniu umowy, wptate 100% ceny ,z premig"” w trakcie budowy, a nawet umowe
POZYCZKI udzielanej deweloperowi, rozliczanej potem z ceng lokalu. Wspdlny mianownik: przy lokalach
uzytkowych zwykle nie ma rachunku powierniczego, wiec kazda ztotdwka wptacona przed przeniesieniem
wiasnosci to kredyt zaufania dla sprzedajgcego - w razie ktopotow stajesz w kolejce wierzycieli.

® Czerwona lampka: im wiecej i im wczesniej masz wptaci¢, tym mocniejszego zabezpieczenia
potrzebujesz; szczegdlnej ostroznosci wymaga kazda konstrukcja, w ktérej formalnie POZYCZASZ
pienigdze spotce.

Co zrobi¢: zapytaj wprost, jak zabezpieczony jest zwrot Twoich pieniedzy (depozyt notarialny, gwarancja,
hipoteka, poddanie sie egzekuciji), i negocjuj przesuniecie mozliwie duzej czesci ceny na moment aktu
notarialnego. Brak konkretnej odpowiedzi tez jest odpowiedzig.

e Komu wiasciwie ptacisz - i kto bedzie prowadzit obiekt? O

Od kiedy istnieje spotka, z ktorg podpisujesz umoweg? Czy ma majgtek i opublikowane sprawozdania
finansowe? Czy w ksiedze wieczystej gruntu to ONA jest wpisana jako witasciciel? | kto bedzie operatorem:
podmiot, ktéry juz prowadzi dziatajgce obiekty, czy spétka dopiero tworzona do tej inwestycji?

® Czerwona lampka: spoétka celowa zatozona niedawno, bez historii i bez majatku - albo grunt nalezacy
do kogos innego niz podmiot, ktéremu wptacasz pienigdze.

Co zrobi¢: odpis z KRS i sprawozdania finansowe sprawdzisz bezptatnie w internecie (ekrs.ms.gov.pl), a
ksiege wieczystg - w rzagdowej przeglgdarce EKW, jesli poprosisz o jej numer. Nie wiesz, jak to czytac? To
doktadnie ten moment, w ktérym warto oddac¢ dokumenty do sprawdzenia, a nie podpisywac ,na zaufanie”.

6 Skad konkretnie ma sie wzigé¢ obiecany zysk - i co ptacisz Ty? (]

Oferty obiecujg roznie: ,7%", ,8%", czasem ,nawet 12%" rocznie. Tylko od czego liczone? Od ceny netto czy
brutto? Z wyposazeniem czy bez? Od wyniku Twojego lokalu czy catego obiektu? Przed kosztami czy po nich?
| co dokfadnie zostaje po Twojej stronie: doptata za wykonczenie ,pod klucz", optaty na rzecz operatora,
podatek od nieruchomosci, fundusz remontowy, ubezpieczenie? Prezes UOKIiK postawit w 2026 r. zarzuty
spotkom z tego rynku wiasnie za obiecywanie zyskow bez konkretnych wyliczen, z pominieciem podatkow i
kosztow utrzymania. Osobna sprawa: ,VAT do odzyskania” to nie prezent - odzyskany VAT bywa do zwrotu,
np. przy sprzedazy lokalu albo zmianie sposobu najmu w okresie korekty; zapytaj o to ksiegowego, zanim
wliczysz go do zysku.

® Czerwona lampka: obietnica procentu bez pisemnego wyliczenia i bez listy kosztow po Twojej stronie.

Co zrobi¢: popro$ o wyliczenie na pismie z rozbiciem na koszty - i poréwnaj je z umowa, nie z folderem
reklamowym. Jesli umowa mowi co innego niz reklama, wigze Cie umowa.
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e Na ile lat sig wigzesz - i jak mozesz wyjsc¢? O

lle trwa umowa z operatorem? Zawiera sie je zwykle na wiele lat - na rynku spotyka sie okresy od kilku do
nawet trzydziestu. Czy mozesz jg wypowiedzie¢, gdy wspotpraca przestanie Ci sie optacac? | co sie stanie,
jesli operator upadnie albo przekaze umowe innej spotce?

® Czerwona lampka: Ty nie masz prawa wyjscia przez caty okres umowy, a operator moze jg rozwigzac
w szeroko opisanych ,wyjatkowych sytuacjach” albo przeniesc na inny podmiot bez pytania Cie o zgode.

Co zrobi¢: znajdz w umowie postanowienia 0 wypowiedzeniu, o przeniesieniu umowy nha inny podmiot (ces;ji) i
o sile wyzszej. Jesli ich nie rozumiesz, nie zaktadaj, ze ,jakos to bedzie" - to jedne z punktow, na ktorych traci
sie najwiecej.

G Kto naprawde decyduje o Twoim lokalu? O

Czy umowa wymaga od Ciebie pethnomocnictwa dla operatora ,do wszystkiego" - w tym do gtosowania w
Twoim imieniu we wspdlnocie, takze w sprawach, w ktérych operator ma witasny interes? Czy za odwotanie
petnomocnictwa albo sprzeciw grozi Ci kara pieniezna lub wstrzymanie czynszu? Dokfadnie takie klauzule -
tgcznie z karg naliczang za kazdy dzien - kwestionuje obecnie Prezes UOKIiK (zarzuty w toku).

® Czerwona lampka: kara za korzystanie z uprawnien wtasciciela; pobyty wtascicielskie, ktére w praktyce
niewiele dajg - limit dni ,pod warunkiem dostepnosci”, wytgcznie poza sezonem, pobyt odptatny albo
obnizajgcy Twoj procent.

Co zrobi¢: sprawdz trzy rzeczy: petnomocnictwa, kary umowne i rzeczywiste zasady Twojego pobytu w
lokalu. Jesli ktorakolwiek Cig zaskoczyta - umowa wymaga analizy przed podpisaniem, nie po.

ﬂ Co sie dzieje w dniu, w ktérym umowa sie koniczy? O

Co po zakonczeniu umowy z operatorem - planowym albo nagtym, np. przy jego upadtosci? Czynsz przestaje
wptywaé, a koszty utrzymania obiektu (recepcja, basen, windy, czesci wspodlne) zostajg przy Tobie. UOKIK
wskazuje wprost: po wygasnieciu umowy obowigzki i ryzyka inwestycji przechodzg na nabywce przy
jednoczesnym braku wyptat czynszu - a brak informowania o tym jest jednym z zarzutéw wobec spoétek z tego
rynku.

® Czerwona lampka: nikt nie umie odpowiedzie¢ na pismie, co po zakonczeniu umowy - nie ma opcji
przedtuzenia, odkupu ani cennika kosztéw ,dnia po".

Co zrobi¢: zapytaj o scenariusz konca umowy, zanim podpiszesz jej poczatek. Pamietaj tez, ze lokal zwigzany
wieloletniag umowa sprzedasz tylko razem z nig - kupujgcy przejmuje operatora ,w pakiecie”, co zawegza krag
chetnych i wptywa na cene.
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TWOJ WYNIK

lle czerwonych lampek sie zapalito?

0 Dobry znak - masz odpowiedzi na pismie. | tak pokaz umowe prawnikowi przed podpisaniem:
umowy w tym modelu pisze druga strona i pisze je dla siebie.

1-2 Nie podpisuj bez analizy. Punkty, przy ktérych zapalita sie lampka, to najczestsze miejsca
realnych strat. Zwykle da sie je wynegocjowac - ale trzeba wiedzie¢, o co i jak.

3+ Zatrzymaj sie. Tyle sygnatow ostrzegawczych naraz oznacza, ze oferta w obecnym ksztatcie
przenosi ryzyko na Ciebie. To nie musi by¢ koniec rozmoéw - ale dalsze kroki réb z prawnikiem,
nie z handlowcem.

Checklista méwi, o co pytac. Nie powie Ci, co jest w TWOJEJ umowie.

Kazda z tych putapek widac¢ dopiero w konkretnej umowie. Dlatego przygotowatem ustuge Analiza
apartamentu inwestycyjnego: czytam Twoje umowy (rezerwacyjng, przedwstepng, umowe z
operatorem, a jesli wystepuje - takze umowe pozyczki), oznaczam ryzyka flagami w trzech kolorach
(czerwona /| zotta /| zielona), poréwnuje oferowane warianty rozliczen i przygotowuje konkretne
propozycje zmian do negocjacji. Termin: do 3 dni roboczych od otrzymania kompletu dokumentow.
Cena: 2 337 zt brutto (1 900 zt netto). Szczegdty: mecenasbiznesu.com/sklep/analiza-condo. Wolisz
najpierw porozmawiac? Umow bezptatng rozmowe wstepng - ustalimy zakres i wycene:
mecenasbiznesu.com/linki

Informacja prawna: ta checklista ma charakter edukacyjny i nie stanowi porady prawnej ani analizy konkretnej oferty; kazda
inwestycja wymaga osobnej oceny. Wzmianki o dziataniach Prezesa UOKIiK dotyczg zarzutéw w toku, nie prawomocnych decyzji.
Stan prawny: sierpien 2026 r. © Kancelaria Radcy Prawnego Mateusz Dysiewicz.
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