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INTRO

Jest wtorek, godzina 18:47. Wiasnie przyszta wiadomos$¢ od
dewelopera. Temat brzmi: ,Aktualizacja harmonogramu
inwestycji”. Otwierasz ja z nadzieja, Ze wreszcie poznasz date
odbioru mieszkania. Czytasz: ,Prace budowlane przebiegaja
zgodnie ze zaktualizowanym harmonogramem, a przekazanie lokali
planowane jest w najblizszym mozliwym terminie”. Pieknie. Tylko
ze nie pamietasz, kiedy zaakceptowano ten zaktualizowany
harmonogram, pierwotny termin minat juz jaki§ czas temu, a
,Najblizszy mozliwy termin” brzmi jak data wymys$lona przez
cztowieka, ktéry zdecydowanie nie musi wypowiadaé swojego
najmu. Odktadasz telefon, patrzysz na kalendarz i zastanawiasz sie,
czy przypadkiem nie kupite§ mieszkania w modelu
subskrypcyjnym, w ktérym ptacisz regularnie, ale dostep do
produktu jest funkcja premium.

Zakup mieszkania od dewelopera miat by¢ poczatkiem czego$
przyjemnego.  Wybieranie = podtég,  planowanie  kuchni,
zastanawianie sie, gdzie postawi¢ kanape i czy naprawde
potrzebujesz trzeciego gniazdka obok telewizora. Tymczasem coraz
wiecej energii pochtania ustalanie, co wiasciwie sie dzieje. Jedna
osoba obiecuje telefon, druga odsyla do dziatu obstugi klienta,
trzecia informuje, Zze decyzja jeszcze nie zapadta. Na stronie
inwestycji nadal wiszg zdjecia rozeSmianej rodziny na idealnie
zielonym trawniku. W rzeczywisto$ci najbardziej zielone jest juz
chyba twoje poczucie, ze wszystko pojdzie zgodnie z planem.

Najgorsze w tej sytuacji nie zawsze jest samo opdzZnienie.
Czasami bardziej wyczerpuje niepewnos¢. Nie wiesz, czy
rezerwowac ekipe remontowa, przedtuza¢ najem, zamawiac meble,
przesuwac urlop czy przygotowywac sie na Kkolejne miesigce
oczekiwania. Kazda decyzja moze kosztowac pienigdze, a brak
decyzji rbwniez ma swoja cene. Do tego dochodzi wrazenie, Ze za



kazdym razem, gdy prébujesz uzyska¢ konkretng informacje,
uczestniczysz w konkursie na najbardziej eleganckie przekazanie
najmniejszej mozliwej ilosci tresci. Nagroda gtéwna jest kolejna
wiadomo$¢ zaczynajaca sie od stéw ,w odpowiedzi na Panstwa
zapytanie”.

W pewnym momencie zaczynasz wiec dokumentowac¢ wszystko.
Zapisujesz wiadomoSci, robisz zrzuty ekranu, fotografujesz
ogloszenia, notujesz rozmowy telefoniczne i sprawdzasz, czy kto$
zmienit date na stronie internetowej. To rozsadny odruch, ale tatwo
przesadzi¢. Nagle odkrywasz, zZe masz siedem folderéw
dotyczacych jednej inwestycji, trzy wersje harmonogramu i arkusz
kalkulacyjny tak rozbudowany, ze moglby zarzadza¢ ruchem
lotniczym. Brakuje tylko tablicy korkowej z czerwonymi sznurkami
taczacymi nazwiska pracownikéow dewelopera. Co gorsza, mimo
imponujacej kolekcji materiatéw nadal nie potrafisz odpowiedzieé
na podstawowe pytanie: co dokladnie zostato obiecane, co
rzeczywiscie sie wydarzyto i jaki powinien by¢ twéj nastepny krok?

Wiasdnie tutaj zaczyna sie sens tej ksigzki. Nie musisz zostac
prywatnym detektywem, prawnikiem, inspektorem budowlanym i
specjalista od zarzadzania projektami jednoczesnie. Potrzebujesz
sposobu na uporzadkowanie faktow, ustalen oraz decyzji. Takiego,
ktéry pozwoli ci zachowa¢ kontrole nad sprawami pozostajgcymi w
twoim zasiegu, zamiast probowa¢ kontrolowac calg budowe za
pomocy codziennego od$wiezania skrzynki pocztowej. Deweloper
odpowiada za swoje zobowigzania. Ty odpowiadasz za rozsadne
pilnowanie wilasnych intereséw. Te dwa obowiazki nie musza
oznaczaé, ze twoje zycie prywatne zostanie podporzadkowane
harmonogramowi inwestycji.

Pierwsza wazng umiejetnos$cig bedzie odréznianie informacji od
deklaracji. Data wskazana w umowie, orientacyjny termin podany
w rozmowie telefonicznej i zapewnienie handlowca, ze ,powinno
udac sie przed wakacjami”, moga brzmie¢ podobnie, ale nie majg
automatycznie takiego samego znaczenia. Warto nauczy¢ sie



rozpoznawa¢, ktére  dokumenty  okre$laja  rzeczywiste
zobowigzania, ktére wiadomosci potwierdzajg uzgodnienia, a ktore
s3 jedynie prognoza. Dzieki temu nie bedziesz prowadzi¢ kazdej
dyskusji z pamieci, emocji i przekonania, ze przeciez kto$ co$
moéwit w lutym. Pamie¢ bywa zawodna, szczeg6lnie gdy lutowych
rozméw bylo dziewieé¢, a kazda dotyczyta troche innej wersji
przysztosci.

Nauczysz sie rowniez prowadzi¢ dokumentacje, ktérg da sie
wykorzysta¢ bez trzydniowego przegladania wtasnego archiwum.
Dobra chronologia nie wymaga zapisywania kazdej minuty
milczenia dewelopera. Powinna pozwalaé ustali¢ date zdarzenia,
jego tres¢, zrodto informacji oraz znaczenie dla dalszych dziatan.
Jesli po rozmowie telefonicznej ustyszysz nowa propozycje
terminu, krétkie pisemne potwierdzenie ustalenn moze by¢ znacznie
bardziej przydatne niz pdZniejsze odtwarzanie rozmowy z pamieci.
Nie daje to automatycznej gwarancji rozwiagzania sporu, ale
ogranicza pole do nieporozumien. Zamiast zbiera¢ dowody na
wszystko, bedziesz zbiera¢ materiaty dotyczace spraw, ktore
rzeczywiscie moga mie¢ znaczenie.

Osobnym wyzwaniem jest odbior lokalu. Po dlugim oczekiwaniu
perspektywa otrzymania kluczy potrafi dziata¢ na cztowieka jak
promocja ograniczona czasowo. Nagle drobne niedociggniecia
wydaja sie mniej istotne, bo przeciez chcesz juz wejs¢, zmierzy¢
Sciane pod szafe i zaméwic pizze na podloge przysztego salonu.
Tymczasem odbidr techniczny wymaga uwazno$ci, przygotowania i
spokojnego dokumentowania stwierdzonych nieprawidtowosci. W
tej ksigzce przyjrzymy sie, jak przygotowac sie do ogledzin,
porzadkowaé uwagi i rozumie¢ znaczenie podpisywanych
dokumentéw, bez udawania, ze kazdy kupujgcy powinien
samodzielnie zna¢ wszystkie zasady sztuki budowlane;.

Dlatego waznym bohaterem tej historii bedzie niezalezny

specjalista. Osoba z odpowiednimi kompetencjami moze zauwazy¢
rzeczy, ktorych nie dostrzezesz nawet po bardzo intensywnym



ogladaniu poradnikéw internetowych. Jednak samo zatrudnienie
fachowca nie zwalnia z mys$lenia. Trzeba wiedzieé¢, jaki zakres
kontroli uzgodni¢, jak przygotowa¢ dokumentacje, o co zapytaci co
zrobi¢ z wynikami ogledzin. Dobry specjalista nie jest magicznym
urzgdzeniem do wykrywania wszystkich przysztych problemow.
Jego zadaniem jest profesjonalna ocena w okres$lonym zakresie, a
twoim - wyKorzystanie jej do podejmowania rozsadniejszych
decyzji.

Nie kazda trudno$¢ wymaga natychmiastowego konfliktu.
Opoznienie moze wynika¢ z réznych przyczyn, nie kazda niejasna
odpowiedZ oznacza celowe wprowadzanie w biad, a nie kazda
usterka $wiadczy o Kkatastrofalnej jakoSci calej inwestycji.
Jednoczes$nie uprzejmos$¢é nie powinna oznaczaé rezygnowania z
konkretnych pytan. Bedziemy szuka¢ sposobu komunikowania sie
stanowczo, rzeczowo 1 bez niepotrzebnego podnoszenia
temperatury. Tam, gdzie pojawiaja sie powazniejsze kwestie
prawne, finansowe lub techniczne, potrzebna moze by¢
indywidualna pomoc odpowiedniego specjalisty. Ogolny poradnik
nie zastgpi analizy konkretnej umowy ani fachowej oceny stanu
mieszkania.

Wazne jest rowniez co$, czego zwykle nie ma w harmonogramie
inwestycji: twoje Zycie poza nig. Mozesz mie( prace, rodzine,
zobowigzania i zwyczajng potrzebe spedzenia wieczoru bez
analizowania korespondencji z dzialem realizacji. Dlatego
bedziemy oddziela¢ sprawy wymagajace reakcji od tych, ktoére
moga poczeka¢ do ustalonego momentu kontroli. Nie musisz
sprawdza¢ postepow codziennie, zeby traktowac inwestycje
powaznie. Czasem rozsadniejsza jest jedna dobrze przygotowana
wiadomo$¢ niz pie¢ wystanych pod wptywem frustracji. Mieszkanie
ma w przysztosci stuzy¢ twojemu zyciu, a nie juz na etapie budowy
pochtania¢ catg jego zawartos¢.

Nie obiecam ci, ze deweloper nagle zacznie odpowiadaé
punktualnie, wszystkie terminy zostang dotrzymane, a podczas



odbioru nie znajdziesz nawet krzywo zamontowanej listwy. Na
takie cuda istnieje osobny gatunek literacki: folder reklamowy
inwestycji. Mozesz jednak nauczy¢ sie zadawa¢ wlasciwe pytania,
przechowywaé¢ wiasciwe dokumenty, wcze$niej przygotowywacé
wazne decyzje i rozpoznawa¢ moment, w ktérym samodzielne
dziatanie przestaje wystarczac. To realna réznica miedzy cigglym
poczuciem bezradno$ci a uporzadkowanym reagowaniem na
sytuacje, nawet jesli nadal nie wszystko zalezy od ciebie.

A kiedy wreszcie nadejdzie dzien przekazania kluczy, dobrze
bytoby mie¢ glowe zajeta mieszkaniem, nie rekonstrukcja
dwudziestu siedmiu sprzecznych wiadomosci. Warto wtedy
wiedzie¢, co sprawdzi¢, jakie ustalenia zachowa¢ na pi$mie i na
czym polega kolejny rozsadny krok. Bez paniki, bez naiwnosci i bez
przekonania, ze kazdy problem rozwigzuje wiadomo$¢ napisana
wielkimi literami.

Bo kupite$ mieszkanie. Nie etat $§ledczego do spraw terminéw
deweloperskich.



Rozdziat 1 - Kiedy termin odbioru zaczyna
przypominac prognoze pogody

W kalendarzu masz zaznaczony dzien odbioru mieszkania. Nie
zwyktym dlugopisem, lecz kolorem zarezerwowanym dla
wydarzen, ktére maja zmieni¢ Zycie. Ekipa remontowa dostata
wstepny termin, wiasciciel wynajmowanego mieszkania ustyszat,
ze niedtugo sie wyprowadzisz, a rodzina zaczeta pyta¢, kiedy
wreszcie bedzie mozna obejrze¢ nowe cztery katy. Wszystko
wyglada rozsadnie, dopdki pewnego popotudnia nie otrzymujesz
informacji, ze ,ze wzgledéw organizacyjnych termin moze ulec
nieznacznemu przesunieciu”. Nieznacznemu, czyli o ile? Tydzien?
Miesiac? Do nastepnych wyboréw samorzadowych? Pytasz o
szczegbly i dostajesz odpowiedZ, ze sytuacja jest dynamiczna.
Swietnie. Zawsze chciate§ Kkupi¢ nieruchomo$é,  ktoérej
harmonogram zachowuje sie jak kurs kryptowaluty.

Pierwszy problem pojawia sie wtedy, gdy traktujesz date jako
pewnik, chociaz w rzeczywistoSci nie wiesz jeszcze, czego
doktadnie dotyczy. Na etapie sprzedazy wszystko moze wydawaé
sie proste. Mieszkanie ma by¢ gotowe w okreslonym terminie, wiec
naturalnie zakltadasz, ze wtedy otrzymasz klucze. Tymczasem
realizacja inwestycji obejmuje kilka réznych zdarzen, ktore nie
muszg nastepowac jednocze$nie. Zakonczenie prac budowlanych
nie oznacza automatycznie mozliwosci zamieszkania. Gotowos¢
lokalu do odbioru technicznego nie musi oznaczaé, ze wszystkie
formalno$ci zwigzane z inwestycja zostaty zakonczone. Odbioér nie
jest tez tym samym co przeniesienie wtasnosci. Jesli wrzucisz te
wydarzenia do jednego worka z napisem ,moje mieszkanie”,
bardzo tatwo zgubi¢ moment, w ktorym rzeczywiscie pojawit sie
problem.

Wyobraz sobie, ze w umowie wskazano termin zakonczenia
okreslonych prac, osobno opisano procedure odbioru, a jeszcze
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inaczej uregulowano przeniesienie wlasnosci. Sprzedawca podczas
rozmowy postuzyt sie natomiast jednym, przyjemnie brzmigcym
zdaniem: ,Na jesieni powinien pan juz normalnie mieszkac¢”. To
zdanie $wietnie nadaje sie do planowania wymarzonego wieczoru
przy wlasnym kominku, nawet jesli kominka nie kupite$. Znacznie
gorzej sprawdza sie przy ustalaniu, czy deweloper nie dotrzymat
konkretnego zobowigzania. Kazda z tych dat i czynnoS$ci moze mieé
inne znaczenie. Dlatego zanim zaczniesz liczy¢ dni opdznienia,
musisz ustali¢, wzgledem ktérego wydarzenia je liczysz i na jakiej
podstawie.

Nie musisz od razu rozumie¢ wszystkich prawnych
konsekwencji  poszczegdélnych  terminéw.  Wystarczy, Ze
przestaniesz traktowac je jako synonimy. Gdy styszysz ,budynek
jest gotowy”, zapytaj, co dokladnie oznacza gotowosé. Czy
zakoniczono okreslone roboty? Czy trwaja jeszcze kontrole albo
formalnosci? Czy mozliwe jest juz wyznaczanie odbioréow lokali?
Czy wskazano konkretny termin dla twojego mieszkania? Takie
pytania nie s3 przejawem nieufno$ci. S3 probag ustalenia
rzeczywistego stanu sprawy. Cztowiek, ktéry kupuje mieszkanie,
nie powinien musie¢ domysla¢ sie znaczenia stowa ,gotowe” na
podstawie tonu gtosu przedstawiciela inwestycji.

Opoznienie ma wiecej niz jedng twarz

Najbardziej oczywistym opdznieniem jest sytuacja, w Kktérej
okreslony w dokumentach termin minagl, a zobowigzanie nie
zostato wykonane. Sprawa wydaje sie wtedy stosunkowo czytelna,
cho¢ ocena konsekwencji nadal zalezy od tresci umowy i
okoliczno$ci. Trudniejsza bywa sytuacja, gdy formalny termin
jeszcze nie uptynal, ale wszystko wskazuje, Ze jego dotrzymanie
moze by¢ nierealne. Na budowie pozostaje wiele prac, zapowiadany
harmonogram zmienia sie kolejny raz, a odpowiedzi na pytania
staja sie coraz mniej konkretne. Mozesz wowczas odczuwac skutki
niepewnoSci juz teraz, chociaz niekoniecznie doszto jeszcze do
op6znienia w rozumieniu odpowiednich postanowieni umownych.
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To rozréznienie ma praktyczne znaczenie. Je$li umowny termin
mingt, potrzebujesz ustali¢, jakie zobowigzanie nie zostalo
wykonane i jakie dziatania sg uzasadnione. Jezeli termin dopiero
sie zbliza, potrzebujesz przede wszystkim rzetelnej informacji o
ryzyku i mozliwosci przygotowania swoich decyzji. W pierwszym
przypadku pytasz o niewykonane zobowigzanie. W drugim o
realno$¢ harmonogramu. Oba pytania sg wazne, ale nie warto
mieszac ich w jednej wiadomosci, ktéra zaczyna sie od prosby o
aktualizacje, a konczy zapowiedzia skierowania sprawy do
wszystkich mozliwych instytucji, !acznie z organizacjami
miedzynarodowymi.

Zwrd¢ uwage, jak tatwo niepewno$¢ zamienia sie w
interpretacje intencji. Jesli deweloper trzy razy przeklada
zapowiadang date, zaczynasz podejrzewa¢, ze od poczatku wiedziat
o problemie. By¢ moze tak byto, ale sam fakt kolejnych zmian nie
wystarcza do ustalenia, kto co wiedziat i kiedy. Jezeli pracownik nie
oddzwania, mozesz uzna¢, ze celowo cie ignoruje. Tymczasem
przyczyny moga by¢ rézne, cho¢ Zadna nie sprawia automatycznie,
ze brak odpowiedzi przestaje by¢ problemem. Rozsadny wiasciciel
przysztego mieszkania nie musi by¢ naiwny. Powinien jednak
umieé¢ oddziela¢ to, co mozna wykaza¢, od tego, co na razie
pozostaje podejrzeniem.

W praktyce najwiecej zamieszania wywotujg komunikaty, ktére
brzmig konkretnie, ale nie pozwalaja podja¢ zZadnej decyzji.
,Konczymy ostatnie prace” moze oznacza¢ niemal wszystko,
podobnie jak ,jestesmy na finalnym etapie”. Jesli ostatni etap trwa
cztery miesigce, zaczynasz podejrzewaé, ze budynek ma wiecej
finatdw niz popularny serial. Nie musisz kwestionowac¢ kazdego
takiego komunikatu. Warto jednak zapyta¢, jakie czynnoSci
pozostajg do zakorniczenia, czy istnieja zaleznosci uniemozliwiajgce
wyznaczenie odbioru i kiedy mozna oczekiwa¢ nastepnej
konkretnej aktualizacji. Odpowiedz nadal moze by¢ niepeina, ale
przynajmniej wiadomo, jakich informacji naprawde potrzebujesz.
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Dwie daty, dwa zupetnie rézne problemy

Przyjmijmy hipotetyczng sytuacje. Anna ma odebraé¢ mieszkanie
pod koniec wrzes$nia, a jej obecna umowa najmu konczy sie w
pazdzierniku. Deweloper informuje, Ze przewiduje przesuniecie
odbioréw na listopad, ale nie potwierdza jeszcze daty. Anna moze
od razu rozpocza¢ spor o odpowiedzialno$¢ za opoéZnienie albo
najpierw ustali¢, jak zabezpieczy¢ swoje najblizsze tygodnie.
Najpilniejszg decyzja jest rozmowa z wynajmujacym o mozliwosci
przedtuzenia najmu. Réwnolegle powinna zachowa¢ otrzymanag
informacje i sprawdzi¢ odpowiednie postanowienia umowy
deweloperskiej. Ocena ewentualnych roszczen jest osobng sprawa,
ktdrej nie nalezy rozstrzygac na podstawie jednego og6lnego maila.

W drugim przyktadzie Tomasz ma wstepnie zarezerwowang
ekipe remontowa na grudzien, ale umowny termin dotyczacy
odbioru przypada dopiero pdZniej. Sprzedawca wczeSniej
wspominal, ze by¢ moze uda sie udostepni¢ lokale przed
planowanym terminem. Tomasz zaczyna traktowac te mozliwos¢
jak obietnice. Zamawia materialy i wptaca zaliczke wykonawcy.
Gdy okazuje sie, ze wczeSniejsze odbiory jednak nie nastgpig, jest
przekonany, Ze deweloper naruszyt ustalenia. Zanim jednak mozna
cokolwiek oceni¢, trzeba sprawdzié, czy wcze$niejsza data byta
wigzacym uzgodnieniem, czy jedynie przewidywaniem. Koszt
nieprzemys$lanej decyzji moze by¢ realny nawet wtedy, gdy nie
doszto do naruszenia umowy.

Obie sytuacje pokazuja, Ze opdZnienie nie jest wylgcznie liczba
dni w kalendarzu. To takze konsekwencje finansowe, organizacyjne
i rodzinne. Jedna osoba musi ptaci¢ za dwa miejsca zamieszkania,
inna op6znia przeprowadzke przed rozpoczeciem roku szkolnego,
kolejna zmienia termin wyjazdu albo organizacje opieki nad
dzieckiem. Nie wszystkie takie skutki musza automatycznie
obcigza¢ dewelopera. Warto jednak wiedzie¢, ktoére Kkoszty
rzeczywiscie ponosisz, skad wynikaja i czy dysponujesz
dokumentami, ktére je potwierdzaja. Trudno podejmowac dobre
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decyzje, jesli jedyna znang wartoscia jest og6lne przekonanie, Ze
cate przedsiewziecie kosztuje juz zdecydowanie za duzo.

Wtasnie dlatego przy pierwszych oznakach opéZnienia przydaje
sie bardzo proste rozréznienie: co wiadomo o inwestycji, a co
wynika z twojej sytuacji zyciowej. Informacja, Zze nie wyznaczono
terminu odbioru, nalezy do pierwszej kategorii. Konieczno$¢
przedtuzenia najmu albo zmiany rezerwacji wykonawcy nalezy do
drugiej. Oddzielenie tych dwoch spraw pozwala unika¢ blednego
zalozenia, ze kazda osobista niedogodno$¢ da sie automatycznie
przypisa¢ do konkretnego naruszenia umowy. Jednocze$nie
pomaga dziata¢ tam, gdzie decyzja nalezy do ciebie, zamiast czeka¢,
az wszystkie okolicznos$ci zostang wyjasnione.

Dlaczego zaczynasz sprawdzac wszystko po piec¢ razy?

Gdy informacja jest niepewna, cztowiek naturalnie proébuje
odzyska¢ poczucie kontroli. Sprawdza strone inwestycji, czyta
wpisy na grupie mieszkancéw, analizuje zdjecia z budowy i
poréwnuje wypowiedzi réznych pracownikéw. Samo zbieranie
informacji moze by¢ przydatne. Problem pojawia sie wtedy, gdy
czestotliwo$¢ sprawdzania rosnie, ale jako$¢ wiedzy pozostaje bez
zmian. Je$li o dziewiagtej rano dowiedziate$ sie, Ze nie ma nowej
daty, a o jedenastej odwiedzite$ pie¢ serwiséw i zadzwonite$ do
trzech sgsiadéw, prawdopodobnie nadal nie ma nowej daty.
Zyskujesz natomiast szczegbétowa wiedze o tym, jak bardzo
potrafisz sie zdenerwowac przed obiadem.

W internetowych grupach przysztych mieszkancow szczegdlnie
tatwo pomyli¢ informacje z interpretacja. Kto$ pisze, ze widziat
robotnikdw wynoszacych sprzet, wiec budowa na pewno sie
konczy. Kto§ inny zauwazyl zamknieta brame i uznal, ze
wykonawca zszedt z inwestycji. Jeszcze Kkto§ zna osobe, ktérej
znajomy rozmawiat z ochroniarzem. W ciggu kilku godzin powstaje
pelna opowies$¢ o stanie budowy, sytuacji finansowej inwestora i
przewidywanej dacie odbioru. Moze ona zawiera¢ przydatne
sygnatly, ale nie nalezy traktowac jej jak oficjalnego potwierdzenia.
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Zdjecie pustego placu w niedziele nie jest jeszcze dowodem
bankructwa dewelopera, cho¢ komentarze bywaja zaskakujaco
zdecydowane.

Znacznie lepszym sposobem odzyskiwania kontroli jest
okreslenie, jakiej informacji brakuje do podjecia konkretnej decyzji.
Zamiast ogo6lnego pytania ,co sie dzieje z budowa?” mozesz
zapytaé, czy planowany termin odbioru twojego lokalu pozostaje
aktualny. Jezeli nie, popro$ o wskazanie nowego przewidywanego
terminu albo o informacje, kiedy bedzie mozliwe jego okre$lenie.
Jesli masz zaplanowane zobowigzania zalezne od odbioru, mozesz
rzeczowo wyjasnié, dlaczego odpowiedZ jest istotna. Nie musisz
przedstawia¢ catej historii swojego zycia. Wystarczy wskazaé, ze
potrzebujesz informacji w celu zaplanowania dalszych dziatan.

Nie oznacza to, ze kazde pytanie otrzyma satysfakcjonujaca
odpowiedz. Czasem deweloper rzeczywi$cie nie zna jeszcze
wiarygodnej daty. Czasem zna ja w przyblizeniu, ale nie chce
sktadac¢ deklaracji, ktérej moze nie dotrzymac. Bywaja tez sytuacje,
w  ktéorych komunikacja jest po prostu Zle zorganizowana.
Niezaleznie od przyczyny warto zapamietaé, Ze brak konkretnej
daty réwniez jest informacja, chociaz niezbyt przyjemna. Skoro nie
masz potwierdzenia, nie planuj kosztownych, trudnych do
odwotania dziatan tak, jakby termin byl pewny. To malo
romantyczne podejScie do wymarzonego mieszkania, ale
zdecydowanie bardziej praktyczne niz kupowanie catej kuchni pod
date opatrzong stowem ,orientacyjnie”.

Najtrudniej przyja¢ te zasade wtedy, gdy masz poczucie, ze
przeciez nie mozesz ciagle odktada¢ wszystkiego. I rzeczywiscie nie
mozesz. Niektore decyzje wymagajag wyprzedzenia, a wykonawcy
czy dostawcy nie bedg dostosowywac catej dziatalnosci do jednego
niepewnego harmonogramu. W takich sytuacjach warto poznaé
warunki  przesuniecia rezerwacji, mozliwo$¢ etapowego
zamawiania ustug albo koszty anulowania zobowigzan. Nie chodzi
o zycie w permanentnym zawieszeniu. Chodzi o $wiadome
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wybieranie, ktore ryzyko jesteS gotow poniesé. Zamoédwienie
elementu wyposazenia z mozliwoscia pdzZniejszej dostawy moze
by¢ rozsadne. Zaptacenie wysokiej, bezzwrotnej zaliczki na
podstawie niepotwierdzonej daty wymaga juz znacznie wiekszej
ostroznosci.

Nie kazde op6Znienie wymaga wojny

Kiedy cierpliwo$¢ sie konczy, rosnie pokusa napisania
wiadomosci, po ktorej ,wreszcie kto$ sie przestraszy”. Powstaje
wtedy piekny dokument: siedem akapitéw oburzenia, trzy
wykrzykniki, lista wszystkich wcze$niejszych rozczarowan i zdanie
»,Zadam natychmiastowego rozwigzania sprawy”. Taki mail moze
przynie$¢ krotkotrwatg ulge. Nie zawsze jednak pomaga uzyskaé
odpowiedZ, poniewaz odbiorca musi najpierw odgadnaé, czego
konkretnie oczekujesz. Znacznie skuteczniejsze bywa oddzielenie
emocji od tresci zadania. Mozesz by¢ bardzo niezadowolony,
jednoczes$nie formutujgc pytania tak precyzyjnie, Ze trudno je
pomyli¢ z ogélnym wyrazeniem frustracji.

Warto przy tym rozrézniaé stanowczo$¢ od agresji. Stanowczo$¢
polega na wskazaniu istotnego zobowigzania, opisaniu aktualne;j
sytuacji i okres$leniu oczekiwanego dziatania. Agresja koncentruje
sie na ocenianiu intencji, kompetencji lub charakteru drugiej
strony. Nie musisz chwali¢ dewelopera za sam fakt odebrania
telefonu ani przepraszac za zadawanie pytan dotyczacych wtasnego
mieszkania. Mozesz jednak prowadzi¢ komunikacje w sposéb,
ktéry pozostawia czytelny zapis sprawy. Jezeli pézniej potrzebna
bedzie profesjonalna analiza dokumentow, spokojna,
chronologiczna korespondencja okaze sie zwykle bardziej
uzyteczna niz archiwum wiadomos$ci zawierajacych gtéwnie
stuszne, lecz trudne do wykorzystania oburzenie.

Oczywiscie bywaja sprawy, w ktérych samo pytanie o nowa date
zdecydowanie nie wystarcza. Diugotrwate opodznienia, istotne
koszty, sprzeczne dokumenty lub propozycje zmiany warunkow
umowy moga wymaga¢ porady prawnej. Nie warto wtedy
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samodzielnie wycigga¢ daleko idacych wnioskéw z fragmentow
przepisow znalezionych w internecie. Ocena praw zalezy miedzy
innymi od treSci zawartej umowy, rodzaju zobowigzania,
wta$ciwych regulacji i przebiegu zdarzen. Prawnik bedzie mdgt
poméc ustali¢, jakie dziatania s3 zasadne. Niewiedza w takiej
sytuacji nie jest staboscia. Znacznie bardziej kosztowne moze by¢
udawanie pewnosci tam, gdzie potrzebna jest fachowa ocena.

Na poczatek zrob jedng rzecz, ktéra nie wymaga Zzadnego
specjalistycznego oprogramowania. Otwérz dokumenty dotyczace
zakupu i sprawdz, jakie terminy faktycznie w nich zapisano oraz do
jakich czynnoSci sie odnosza. Obok zanotuj ostatnig potwierdzong
informacje o stanie inwestycji. Nastepnie zapisz jedna decyzje,
ktéra musisz podja¢ w najblizszym czasie, i okre$l, jakiej
odpowiedzi potrzebujesz, aby zrobi¢ to rozsadnie. Jezeli
dokumenty sg niejasne, zaznacz watpliwo$¢ zamiast zgadywacd. Nie
chodzi jeszcze o szczeg6towa analize catej umowy. Chodzi o
zobaczenie rdéznicy miedzy formalnymi terminami, aktualnymi
komunikatami i wlasnymi oczekiwaniami.

Ta réznica moze by¢ zaskakujaco uspokajajgca. Nie sprawi, ze
deweloper przyspieszy prace ani Ze niepewny termin nagle stanie
sie pewny. Pozwoli natomiast przesta¢ traktowaé wszystkie
wiadomosci jako jeden wielki problem, na ktéry trzeba reagowac
natychmiast. Ustalisz, co jest faktem, co pozostaje niewiadomg i
ktére nastepne dziatanie ma sens. Mozesz nadal by¢ niezadowolony
z sytuacji, ale nie musisz codziennie prowadzi¢ tego samego
Sledztwa od poczatku.

Deweloper moze mie¢ ktopoty z harmonogramem. Ty nie musisz
z tego powodu mie¢ harmonogramu klopotéw obejmujgcego kazda
godzine swojego dnia.
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Rozdziat 2 - Co deweloper obiecal, a co
tylko zabrzmiato jak obietnica?

Na spotkaniu sprzedazowym  wszystko bylo jasne.
Przedstawiciel = dewelopera pokazal wizualizacje osiedla,
opowiedzial o standardzie wykoniczenia i zapewnit, Ze mieszkania
powinny by¢ gotowe przed koncem roku. Pamietasz nawet, Ze
powiedzial co§ o mozliwosci wczesniejszego odbioru. Kilka
miesiecy p6zniej dzwonisz do biura, pytasz o termin i styszysz, ze
nigdy nie deklarowano takiej daty. Prébujesz odtworzy¢ rozmowe,
ale okazuje sie, Ze najdokladniej pamietasz kolor marynarki
sprzedawcy i fakt, Zze kawa byta wyjatkowo niedobra. Konkretne
sformutowanie? Tu pamie¢ odmawia wspdlpracy. Zostajesz z
przekonaniem, Ze kto$ czego$ nie dotrzymatl, oraz z absolutnym
brakiem pewnosci, co wtasciwie zostato uzgodnione.

To jeden z najbardziej frustrujacych momentéw w relacji z
deweloperem. Masz poczucie, Ze pamietasz obietnice, ale nie
potrafisz jej potwierdzi¢. Druga strona moze powotaé sie na
dokumenty, ktére nie odpowiadajg twoim wspomnieniom. Nie
oznacza to automatycznie, Ze kto$ celowo wprowadzat cie w blad.
By¢ moze podczas rozmowy przedstawiono przewidywany
scenariusz, ktory odebrates jako zobowigzanie. By¢ moze
rzeczywiscie padia konkretna deklaracja, ale nie zostata
odpowiednio udokumentowana. A moze w korespondencji
znajduje sie informacja, ktéra rozstrzyga watpliwos¢, tylko zostata
przykryta siedemdziesiecioma wiadomos$ciami dotyczgacymi miejsc
parkingowych. Zanim zaczniesz szuka¢ winnego, warto ustali¢, co
potrafisz odtworzy¢ z dostepnych materiatow.

Dokumenty nie majg obowigzku zgadzac sie z twojg pamiecig

Najwazniejszym punktem odniesienia sg dokumenty okreslajace
warunki transakcji. Umowa, jej zataczniki, pdzniejsze aneksy i inne
dokumenty majace znaczenie dla konkretnego zobowigzania
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wymagaja uwaznego przeczytania. W przypadku zakupu
mieszkania od dewelopera znaczenie moga mie¢ réwniez prospekt
informacyjny i dokumentacja opisujgca nieruchomos¢. Nie nalezy
jednak zaklada¢, ze kazdy dokument reklamowy, zatacznik
techniczny i wiadomos$¢ od handlowca maja identyczng moc lub
stanowig ten sam rodzaj zobowiazania. Ich znaczenie zalezy od
tresci, okoliczno$ci oraz wlasciwych przepisow. Twoim pierwszym
zadaniem nie jest samodzielne wydanie wyroku prawnego. Masz
ustali¢, gdzie zapisano poszczegdlne informacje i czy s3 ze soba
zgodne.

Przyktadowo w umowie moze znajdowaé sie konkretna data
zwigzana z okre$lonym etapem realizacji inwestycji. W materiatach
sprzedazowych pokazano natomiast orientacyjny miesigc
przeprowadzek. Jeszcze inny termin pojawit sie w wiadomosci
wystanej przez pracownika biura obstugi klienta. Kazda z tych
informacji moze by¢ istotna, ale nie wolno automatycznie uznac, ze
najnowsza wiadomo$¢ zastepuje wczeSniejsze postanowienie
umowy. Nie nalezy tez zaktada¢, Ze kazda zmiana harmonogramu
komunikowana przez dewelopera skutecznie zmienia jego
zobowigzania wobec kupujacego. Ustalenie, czy i w jaki sposéb
mogto doj$¢ do zmiany wiazacych warunkéw, wymaga
sprawdzenia dokumentéw oraz okoliczno$ci. W razie powaznych
watpliwosci warto skorzysta¢ z pomocy prawnika.

Szczegdblnie podstepne sa sformutowania, ktére brzmig niemal
identycznie, lecz opisuja zupeinie rézne rzeczy. ,Planowany termin
zakoniczenia prac”, ,przewidywany termin odbioru” i ,termin, w
ktérym strony zobowiazujg sie wykona¢ okreslong czynnos¢” nie
powinny by¢ bezrefleksyjnie wrzucane do jednej Kkategorii.
Znaczenie majg nie tylko daty, lecz rdéwniez otaczajace je
postanowienia. Czy dokument opisuje obowiazek? Czy wskazuje
warunki jego realizacji? Czy przewiduje okreslong procedure? Czy
dotyczy calej inwestycji, czy konkretnego lokalu? Wtasnie takie
szczegb6ly decyduja o tym, czy masz do czynienia z rzeczywista
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