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- RAPORTY Al DLA NIERUCHOMOSCI

ANALIZA

UMOWA DEWELOPERSKA (RYNEK PIERWOTNY)

PROBKA — DANE PRZYKLADOWE

Lokal mieszkalny w jednym z dwoch budynkéw wielorodzinnych (oznaczenie
techniczne '1' lub '2') budowanych na dziatce nr 64/2 w Bydgoszczy, ul. Brzozowa
22, KW BY1B/00087654/1, wraz opcjonalnie z komorka lokatorska lub garazem,
miejscem parkingowym naziemnym/podziemnym oraz prawem do
balkonu/tarasu/terenu zielonego. - lloczyn Powierzchni Rozliczeniowej lokalu (m2) i
ceny za m2 brutto, VAT 8 procent; konkretne kwoty nieuzupetnione w tym wzorze.
Ptatnos¢é w 6 ratach (25/25/10/10/20/10 procent) powigzanych z zakonczeniem

kolejnych etapow budowy.

PROBKA: ten raport zawiera wytacznie dane przyktadowe (zanonimizowana, fikcyjna umowa wzorowana na typowym wzorze rynkowym) i stuzy
do celéw demonstracyjnych, nie dotyczy zadnego realnego dewelopera ani osoby. Raport informacyjny wygenerowany przez Al na podstawie
przekazanego dokumentu. Nie stanowi porady prawnej. Przed podpisaniem umowy zalecamy konsultacje z radcg prawnym lub adwokatem.
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00. Werdykt: streszczenie wykonawcze

INTERPRETACJA Al - AUTORSKA SEKCJA CERTYFIKATOMAT.PL

Dokument to wzér umowy deweloperskiej oparty na Nowej Ustawie Deweloperskiej z 2021 r., poprawnie

odwzorowujgcy wiekszo$¢ ustawowych mechanizmow ochrony nabywcy: otwarty rachunek powierniczy,

sktadki na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny oraz szczegétowo wymienione ustawowe podstawy

odstgpienia od umowy. Najwiekszym ryzykiem jest podstawa prawna dysponowania gruntem przez

dewelopera, ktory nie jest ani wtascicielem, ani uzytkownikiem wieczystym dziatki, lecz dziata wytgcznie

na podstawie notarialnych zgdd osoby trzeciej (Agnieszki Sobczak), co wymaga doktadnej weryfikaciji

trwatosci tej konstrukcji. Kolejnym istotnym problemem sg bardzo szerokie, nieodwotalne

petnomocnictwa udzielane przez nabywce na rzecz oséb fizycznych i spétek (paragraf 14), w tym zgoda

na bezterminowe, nieodptatne prawo reklamowe na rzecz podmiotu trzeciego (RENOMA MEDIA S.A.).

Widoczna jest tez asymetria: niska, stata kara umowna dewelopera (650 zt miesiecznie) kontrastuje z

odsetkami ustawowymi obcigzajgcymi nabywce, a deweloper ma tatwiejszg Sciezke cesji praw niz

nabywca. W pozostatym zakresie (terminy, procedura odbioru, rekojmia, harmonogram wptat) umowa

jest zbudowana standardowo i zgodnie z przepisami.

OBSZAR OCENA
Tytut prawny do Deweloper nie jest wtascicielem ani uzytkownikiem wieczystym dziatki, lecz dziata na
gruntu podstawie notarialnych zgdd osoby trzeciej. Wymaga to doktadnej weryfikacji trwatosci i

RYZYKO

RYZYKO
RYZYKO

ATUT
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Czy podpisywac

nieodwotalnosci tych zgdd.

Paragraf 14 przewiduje nieodwotalne petnomocnictwa nabywcy, niewygasajgce nawet na
wypadek $mierci mocodawcy, dla oséb fizycznych i spotki do dysponowania nieruchomoscia
wspolna.

Zgoda na bezterminowe, nieodptatne obcigzenie nieruchomosci prawem reklamowym na
rzecz spotki RENOMA MEDIA S.A., ktéra nie jest strong tej umowy.

Deweloper ptaci statg kare 650 zt miesiecznie za opdznienie, podczas gdy nabywca za
zwtoke w ptatnosciach ptaci znacznie bardziej dolegliwe odsetki ustawowe.

Deweloper moze swobodnie przenies¢ prawa i obowiazki z umowy na inny podmiot,
nabywca moze to zrobic tylko przez kosztowne rozwigzanie umowy i zawarcie nowej z
nastepca.

Umowa szczegdtowo i poprawnie odwzorowuje wszystkie ustawowe podstawy odstapienia
nabywcy z odestaniem do konkretnych przepiséw Nowej Ustawy Deweloperskiej.

Umowa nie nadaje sie do podpisania w obecnym ksztafcie bez wyjasnien i negocjacji, przede wszystkim w zakresie
tytutu prawnego dewelopera do gruntu oraz zakresu petnomocnictw z paragrafu 14. Pozostate elementy (harmonogram
wptat, rachunek powierniczy, prawa odstgpienia) sa zgodne ze standardem rynkowym i ustawowym, wiec po

doprecyzowaniu kluczowych punktéw ryzyka umowa moze by¢ akceptowalna.

Co zweryfikowac lub wynegocjowa¢ przed podpisaniem

o Zweryfikowa¢ w KW BY1B/00087654/1 aktualny stan dziatu Ill (wzmianki, roszczenia) i upewni¢ sie, ze nie dotycza
przedmiotowego lokalu.

o Sprawdzi¢ tres¢ i nieodwotalnos$¢ notarialnych Oswiadczen Agnieszki Sobczak (Rep. A ***/2025) be
uprawnien dewelopera do gruntu.



01. Podsumowanie umowy

CO ANALIZOWALISMY

Strony

Przedmiot

Cena

Terminy kluczowe

Rachunek powierniczy

Typ wykryty

C. Zrédta danych

1. Wygenerowano 2026-07-19

Data raportu 2026-07-19 | © CERTYFIKATOMAT.pl - PROBKA

Sprzedajgcy/Deweloper: NOWA PERSPEKTYWA INWESTYCJE
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka komandytowa z
siedzibg w Bydgoszczy (KRS 0000699134), reprezentowana przez

Agnieszke Marie Sobczak jako Prezesa Zarzadu spétki NOWA
PERSPEKTYWA INWESTYCJE Sp. z o.0. (komplementariusza,
KRS 0000421567). Kupujacy: dwie osoby fizyczne, dane
nieuzupetnione w tym dokumencie (wzor).

Lokal mieszkalny w jednym z dwéch budynkdéw wielorodzinnych
(oznaczenie techniczne '1' lub '2') budowanych na dziatce nr 64/2
w Bydgoszczy, ul. Brzozowa 22, KW BY1B/00087654/1, wraz
opcjonalnie z komorka lokatorska lub garazem, miejscem
parkingowym naziemnym/podziemnym oraz prawem do
balkonu/tarasu/terenu zielonego.

lloczyn Powierzchni Rozliczeniowej lokalu (m2) i ceny za m2 brutto,
VAT 8 procent; konkretne kwoty nieuzupetnione w tym wzorze.
Ptatnos$¢ w 6 ratach (25/25/10/10/20/10 procent) powigzanych z
zakonczeniem kolejnych etapéw budowy.

Rozpoczecie budowy: 03.09.2021. Planowane zakonczenie prac
budowlanych catego przedsiewziecia: 31.01.2027. Zgtoszenie
gotowosci do przekazania lokalu: do 30.04.2027. Odbiér lokalu i
przeniesienie wtasnosci: do 31.08.2027.

Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy w Bank Kredytowy
S.A. (nazwa fikcyjna w tej probce) (umowa z 22.03.2025 r.),
uzupetniony obowigzkowymi sktadkami na Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny.

Umowa deweloperska (akt notarialny, rynek pierwotny) na
podstawie ustawy z 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Dokument jest
wzorem/szablonem z niewypetnionymi polami i wariantami
alternatywnymi (LUB).

2. Analizowany dokument: przykladowa-umowa-deweloperska.pdf

3. Typ: umowa deweloperska (rynek pierwotny)

4. Metoda: analiza Al petnego tekstu umowy wg checklisty 42 obszaréw
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02. Analiza zapisOw umowy (czes¢ 1 z 5)

CHECKLISTA 42 OBSZAROW - USTAWA DEWELOPERSKA Z 2021 R.

Kazdy zapis oceniony flaga: zielona (korzystny/standardowy), bursztynowa (do negocjaciji lub dopytania), czerwona
(istotne ryzyko kupujacego).

Strony i umocowanie. Reprezentant Spotki dziata jako Prezes Zarzadu komplementariusza, z o$wiadczeniem o
braku ograniczen w umocowaniu i braku likwidacji/upadtosci spétek.
Zapis: wstep aktu notarialnego, o$wiadczenie Agnieszki Marii Sobczak jako Prezesa Zarzgdu Komplementariusza
Rekomendacja: Zaakceptuj, popros$ o aktualny odpis KRS obu spétek na dzien podpisania.

Opis lokalu. Mechanizm pomiaru powierzchni jest zgodny z norma PN-ISO 9836:2022-07, ale w tym wzorze
konkretne warto$ci metrazu, kondygnacji i oznaczenia lokalu nie sg uzupetnione.

Zapis: paragraf 2 ust. 3, paragraf 3 ust. 4

Rekomendacja: Sprawdz w finalnej umowie kompletno$¢ danych lokalu i zgodnos$¢ z Zatgcznikiem nr 1.

Tytut prawny dewelopera do gruntu. Spotka deweloperska nie jest wtascicielem ani uzytkownikiem
wieczystym dziatki, lecz dziata wytgcznie na podstawie notarialnych zgdd osoby trzeciej (Agnieszki Sobczak) na
realizacje inwestycji i zawieranie umoéw deweloperskich. To mniej stabilna konstrukcja niz standardowe prawo
do gruntu dewelopera.

Zapis: paragraf 1 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 pkt 3
Rekomendacja: Zweryfikuj u notariusza tres¢ i nieodwotalnos¢ O$wiadczen Agnieszki Sobczak oraz skutki ich
ewentualnego cofniecia lub $mierci osoby uprawnione;j.

Zgodnos¢ z prospektem informacyjnym. Umowa zawiera oswiadczenia o doreczeniu prospektu i braku zmian w
jego tresci (lub, wariantowo, o zmianach za zgoda nabywcy) zgodnie z wymogami ustawy.
Zapis: paragraf 1 ust. 4-6
Rekomendacja: Poréwnaj przekazany Prospekt informacyjny (Zatacznik nr 7) z tre$cig umowy przed podpisaniem.

Cena catkowita brutto. Cena okreslona jako iloczyn powierzchni rozliczeniowej i ceny za m2 brutto (VAT 8
procent), lecz w tym wzorze same kwoty nie sg podane.

Zapis: paragraf 4 ust. 1

Rekomendacja: Upewnij sig, ze finalna umowa zawiera jednoznaczna kwote catkowitg brutto i ceng za m2.
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03. Analiza zapisOw umowy (czes¢ 2 z 5)

CHECKLISTA 42 OBSZAROW - USTAWA DEWELOPERSKA Z 2021 R.

ATUT

ATUT

ATUT

Zmiana/waloryzacja ceny. Zmiana ceny mozliwa tylko w $cisle okreslonych przypadkach (dodatkowe prace,
zmiana metrazu, zmiana stawki VAT), z prawem odstagpienia nabywcy przy niekorzystnych zmianach.

Zapis: paragraf 4 ust. 2-6

Rekomendacja: Zaakceptuj, mechanizm chroni nabywce prawem odstgpienia.

Rozliczenie réznicy metrazu. Przy zmianie powierzchni do 3 procent cena zmienia sie proporcjonalnie bez
zmiany stawki za m2, powyzej 3 procent nabywcy przystuguje prawo odstagpienia z petnym zwrotem wptat.
Zapis: paragraf 4 ust. 2-5

Rekomendacja: Zaakceptuj, zapis zgodny z dobrg praktyka rynkowa.

Harmonogram wptat. Ptatnosci powigzane sg z zakonczeniem kolejnych etapéw budowy potwierdzanym przez
bank prowadzacy rachunek powierniczy, zgodnie z Harmonogramem (Zatacznik nr 3).

Zapis: paragraf 6 ust. 1, etapy I-VI

Rekomendacja: Zaakceptuj, sprawdz jedynie aktualnos¢ Harmonogramu w zatgczniku.

Mieszkaniowy rachunek powierniczy. Rachunek jest otwarty, nie zamkniety, wiec deweloper wyptaca $rodki
etapami w trakcie budowy, a nie dopiero po przeniesieniu wtasnosci. To nizszy poziom ochrony niz rachunek
zamkniety, cho¢ zgodny z minimalnym wymogiem ustawy.

Zapis: paragraf 1 ust. 3, paragraf 2 ust. 3 pkt 9

Rekomendacja: Zaakceptuj jako standard rynkowy, miej $wiadomos$¢ nizszego poziomu zabezpieczenia niz
przy rachunku zamknietym.

Termin zakonczenia budowy. Termin zgtoszenia gotowos$ci do przekazania konkretnego lokalu jest pdzniejszy
niz planowany termin zakonczenia budowy catego przedsiewziecia, co wymaga wyjasnienia.

Zapis: paragraf 1 ust. 3 pkt 5: 31.01.2027 wobec paragraf 5 ust. 1: 30.04.2027

Rekomendacja: Dopytaj dewelopera o przyczyne tej roznicy dat przed podpisaniem.
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04. Analiza zapisOw umowy (czes$¢ 3 z 5)

CHECKLISTA 42 OBSZAROW - USTAWA DEWELOPERSKA Z 2021 R.

ATUT

Skutki opdznien i zmiana terminéw. Deweloper nie jest zwigzany terminami w razie sity wyzszej, warunkow

atmosferycznych, opdznien w przytaczach medidw nie z jego winy oraz 'zmiany przepiséw prawa wptywajacych
na sposob realizacji inwestyciji'. To ostatnie sformutowanie jest szerokie i moze by¢ interpretowane
rozszerzajaco.

Zapis: paragraf 5 ust. 9

Rekomendacja: Negocjuj doprecyzowanie katalogu okolicznosci niezaleznych od dewelopera, aby nie byt
nadmiernie ogdéiny.

Kary umowne za opoéznienie dewelopera. Kara umowna za opdznienie dewelopera wynosi state 650 zt
miesiecznie, niezaleznie od wartosci lokalu, co przy inwestycji wartej kilkaset tysiecy ztotych jest kwotg mato
dolegliwg dla dewelopera.

Zapis: paragraf 5 ust. 8, paragraf 6 ust. 5: '650,00 zt za kazdy miesigc opdznienia’

Rekomendacja: Negocjuj podniesienie kary do kwoty powigzanej procentowo z ceng lokalu.

Symetria kar umownych. Nabywca za nieterminowe ptatnosci ptaci odsetki ustawowe, znacznie bardziej

dolegliwe procentowo, podczas gdy deweloper za opdznienie ptaci state 650 zt miesiecznie. To wyrazna
asymetria na niekorzy$¢ nabywcy przy porownywalnych opdznieniach.

Zapis: paragraf 5 ust. 8 wobec paragraf 6 ust. 4

Rekomendacja: Negocjuj wyrownanie dolegliwosci kar obu stron lub podniesienie kary dewelopera.

Limity odpowiedzialnosci dewelopera. Deweloper wytgcza odpowiedzialno$¢ za wady wynikte z nienalezytej
eksploataciji, braku konserwacji, niezgodnosci z instrukcjg obstugi lub sity wyzszej oraz za wady materiatéw
dostarczonych przez nabywce. To typowe i uzasadnione wytaczenia.

Zapis: paragraf 9 ust. 2, paragraf 13

Rekomendacja: Zaakceptuj, zapis standardowy.

Wady istotne i prawo odmowy odbioru. Nabywca zachowuje prawo odstgpienia w razie nieusuniecia wady
istotnej lub jej stwierdzenia przez rzeczoznawce, z odwotaniem do konkretnych przepiséw ustawy.
Zapis: paragraf 12 ust. 4 pkt 4-5
Rekomendacja: Zaakceptuj, zapis zgodny z ustawa i korzystny dla nabywcy.
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05. Analiza zapisOw umowy (czes¢ 4 z 5)

CHECKLISTA 42 OBSZAROW - USTAWA DEWELOPERSKA Z 2021 R.

RYZYKO

Rekojmia. Rekojmia udzielana jest zgodnie z obowigzujgcymi przepisami od dnia protokolarnego przekazania, co
w praktyce oznacza ustawowy okres 5 lat dla nieruchomosci.
Zapis: paragraf 9 ust. 1
Rekomendacja: Zaakceptuj, mozna poprosi¢ o wprost wpisany okres 5 lat dla jasnosci.

Ustawowe podstawy odstapienia kupujacego. Umowa szczegotowo i poprawnie odwzorowuje wszystkie
ustawowe podstawy odstagpienia nabywcy z odestaniem do konkretnych przepiséw Nowej Ustawy Deweloperskiej.
Zapis: paragraf 12 ust. 2-9
Rekomendacja: Zaakceptuj, to mocna strona umowy.

Zwrot Srodkoéw po odstapieniu z winy nabywcy. W razie odstgpienia z winy nabywcy deweloper zatrzymuje
caty zadatek, zwracajac jedynie pozostate wptacone raty bez odsetek w 14 dni. To standardowa, lecz dotkliwa
konsekwencja zadatku z art. 394 kodeksu cywilnego.

Zapis: paragraf 12 ust. 1

Rekomendacja: Miej Swiadomos¢ ryzyka utraty zadatku przy wtasnym niewykonaniu umowy, dopilnuj
terminowosci ptatnosci.

Zgody i petnomocnictwa blankietowe. Nabywca udziela nieodwotalnych petnomocnictw, niewygasajacych
nawet na wypadek $mierci mocodawcy, na rzecz osob fizycznych Marka i Joanny Grazyny Sobczak oraz Spotki,
do reprezentowania go przed organami administracji, sktadania oswiadczen o dysponowaniu nieruchomoscia i
zmiany wysokosci udziatébw we wspotwiasnosci.

Zapis: paragraf 14 ust. 3-5, ust. 11

Rekomendacja: To jeden z powazniejszych zapiséw umowy: negocjuj ograniczenie zakresu, czasu trwania i
odwotalnosci tych petnomochnictw.

Stuzebnosci i obciazenia planowane. Nabywca z géry wyraza zgode na ustanowienie bezterminowych,
nieodptatnych stuzebnosci gruntowych/przesytu oraz na obciazenie nieruchomosci prawem reklamowym, w tym
na rzecz spotki RENOMA MEDIA S.A., niebedacej strong tej umowy.

Zapis: paragraf 14 ust. 1-2

Rekomendacja: Dopytaj o konkretny zakres i lokalizacje planowanych stuzebnosci i reklam przed podpisaniem.
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06. Analiza zapisOw umowy (czes¢ 5 z 5)

CHECKLISTA 42 OBSZAROW - USTAWA DEWELOPERSKA Z 2021 R.

Zmiany projektowe dewelopera. Deweloper zastrzega sobie prawo do zmian w projekcie budowlanym
niewptywajacych znaczaco na lokal oraz zmian na etapie realizacji bez obowigzku powiadamiania nabywcy.
Zapis: paragraf 3 ust. 8-9

Rekomendacja: Zaakceptuj z zastrzezeniem, ze zmiany nie moga pogorszy¢ parametréw lokalu opisanych w
umowie i prospekcie.

Cesja praw z umowy. Nabywca moze zby¢ swoja pozycje tylko przez rozwigzanie umowy i zawarcie nowej z
nastepca, z pokryciem kosztéw dewelopera, podczas gdy deweloper moze swobodnie przenies$¢ swoje prawa i
obowigzki na inny podmiot, na co nabywca wyraza zgode z gory.

Zapis: paragraf 12 ust. 10 wobec paragraf 12 ust. 12
Rekomendacja: Negocjuj prostsza, tansza Sciezke cesji praw nabywcy lub limit kosztow przy zmianie
nastepcy.

Poddanie sie egzekucji, zabezpieczenia od nabywcy. Umowa nie zawiera klauzul o poddaniu sie egzekuciji,
wekslach ani innych dodatkowych zabezpieczeniach obcigzajgcych nabywce ponad standardowe kary i odsetki.
Zapis: brak takich zapiséw w tre$ci umowy
Rekomendacja: Zaakceptuj, brak nadmiernych zabezpieczen po stronie nabywcy to plus tej umowy.
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07. Czego w umowie brakuje

ZAPISY NIEOBECNE, A ISTOTNE DLA KUPUJACEGO

¢ Brak w tresci umowy wprost wskazanych ustawowych terminéw zajecia stanowiska co do wady (14 dni) i jej
usuniecia (30 dni). Umowa odsyta ogdlnie do procedury z art. 41 Nowej Ustawy Deweloperskiej, co jest
dopuszczalne, ale mniej przejrzyste dla nabywcy.

» Brak informacji o ewentualnym kredycie budowlanym dewelopera, planowanej hipotece na nieruchomosci oraz
promesie banku dotyczacej bezciezarowego wyodrebnienia lokalu.

e Brak w tym wzorze konkretnych wartosci: cena, metraz, numer lokalu, dane nabywcow, kwota optaty rezerwacyjne;.
To dokument szablonowy, finalna umowa musi zosta¢ zweryfikowana po uzupetnieniu wszystkich pél.
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08. Pytania do dewelopera przed podpisaniem

DO WYKORZYSTANIA W ROZMOWIE LUB MAILU

1. Jaka jest podstawa prawna dysponowania gruntem przez Spdtke, skoro nie jest ona ani wtascicielem, ani
uzytkownikiem wieczystym dziatki 64/2, i co sie stanie z inwestycjg w razie cofniecia zgody lub $mierci Agnieszki
Sobczak?

2. Czy planowane jest zaciagniecie kredytu budowlanego zabezpieczonego hipoteka na nieruchomosci, a jesli tak, czy
bank wystawi promese bezciezarowego wyodrebnienia lokalu?

3. Dlaczego termin zgtoszenia gotowosci do przekazania lokalu (30.04.2027) jest pdzniejszy niz planowany termin
zakonczenia catego przedsiewziecia (31.01.2027)?

4. Czy Spétka jest sktonna podnies¢ wysokos¢ kary umownej za opdznienie, obecnie 650 zt miesiecznie, do poziomu
adekwatnego do wartosci lokalu?

5. Na czym konkretnie polega prawo reklamowe udzielane na rzecz RENOMA MEDIA S.A. i jak moze ono wptyng¢ na
wyglad elewacji lub komfort mieszkancéw?

6. Czy zakres petnomocnictw z paragrafu 14 moze zostaé ograniczony czasowo lub przedmiotowo, zamiast
pozostawaé nieodwotalny i przetrwac¢ $mieré mocodawcy?

7. Jaki jest realny zakres zmian, jakie deweloper moze wprowadza¢ w projekcie budowlanym bez powiadamiania
nabywcy?

8. Czy mozliwa jest klasyczna cesja praw i obowigzkdéw z umowy na rzecz osoby trzeciej wskazanej przez nabywce,
bez koniecznosci rozwigzywania umowy i ponoszenia dodatkowych kosztéw notarialnych?
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09. Zastrzezenia

INFORMACJE O RAPORCIE

Raport wygenerowany automatycznie przez system Al serwisu Certyfikatomat.pl na podstawie przekazanego dokumentu. Ma charakter
wytgcznie informacyjny i edukacyjny: nie stanowi porady prawnej ani opinii prawnej w rozumieniu przepiséw. Analiza moze nie obejmowac
wszystkich ryzyk specyficznych dla Twojej sytuacji; przed podpisaniem umowy zalecamy konsultacje z radca prawnym lub adwokatem. Tre$¢

wygenerowata sztuczna inteligencja (transparentnos$¢ EU Al Act).
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