v
U-<°¢

Urzqd Ochrony Konkurencji i Kon

PORADNIK

DLA KONSUMENTOW
ZAINTERESOWANYCH ZAWARCIEM
UMOWY DEWELOPERSKIEJ

Warszawa, styczen 2014 r.

V' N




Poradnik zostat opracowany przez Departament Polityki Konsumenckiej UOKiK



Spis tresci

VI.

VII.

VIII.

XI.

XIl.

X1,

CO KONSUMENT POWINNIEN WIEDZIEC O UMOWACH DEWELOPERSKICH................5

ETAPY NABYWANIA NIERUCHOMOSCL..........ovvoveeeiesroseeseeecress oo 8
CO NALEZY WIEDZIEC PRZED ZAWARCIEM UMOWY ........ccoovvvirrrmmsnrsceeeeecccssssrs e 10
UMOWA DEWELOPERSKA.........ciiiiiiii i 14

ZAWARCIE UMOWY W FORMIE AKTU NOTARIALNEGO - UJAWNIENIE ROSZCZEN

W KSIEDZE WIECZYSTEJ ...oovvvooieiee ettt sttt 18
ODSTAPIENIE OD UMOWY DEWELOPERSKIES......ocevvveennensessesnens e ensenssssassesssssasnessenes 20
ZGODNE ROZWIAZANIE UMOWY .......oo.coooeioeeceeiss s eseees e oo 22
ODBIOR NIERUCHOMOSCL........ovvvvineine oot 23

SKUTKI NIEDOTRZYMANIA TERMINU PRZENIESIENIA NA NABYWCE PRAWA

LT N0 1 o 1O .25
GWARANCJA WYPLATY SWIADCZEN PIENIEZNYCH..........ccovviivvvcieveceevecee s 26
ZARZAD NIERUCHOMOSCIA WSPOLNA. ......ccovoiveoet et ees e eeeees e ens e .30
ROSZCZENIA KONSUMENTA .. .....oovvvirieeiess e eee st ses s ses e sne e .32
DO KOGO ZWROCIC SIE Z PYTANIAMI LUB PROSBA O POMOC............cccoovvvveverreiine.. 34

ZALACZNIK — WZOR PROSPEKTU INFORMACYJINEGO.........cooovvovriiiineiesces oot ces s ee s 35



Stownik pojec i skrotow:

deweloper — przedsiebiorca, ktory w ramach prowadzonej dziatanosci gospodarczej oraz
na podstawie umowy deweloperskiej zobowigzuje sie do ustanowienia odrebnej

nieruchomosci i przeniesienia do niej prawa wtasnosci na nabywce

nabywca — osoba fizyczna, ktéra w zamian za przeniesienie na nig prawa wtasnosci
nieruchomosci wybudowanej przez dewelopera, zobowiazuje sie do spetnienia swiadczenia

pienieznego na poczet ceny nabycia tego prawa
kc — Kodeks cywilny

konsument — osoba fizyczna dokonujaca czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio

ze swoja dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowg
kpc - Kodeks postepowania cywilnego

umowa / umowa deweloperska — umowa, ha podstawie ktorej deweloper zobowiazuje
sie — po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego — do ustanowienia odrebnej
wtasnosci nieruchomosci i przeniesienia jej na nabywce w zamian za $wiadczenie uiszczane

przez nabywce
UOKIiK — Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow

Rejestr - rejestr postanowien wzorcéw umowy uznanych za niedozwolone, o ktorym mowa
w art. 479% k.p.c.

ustawa / ustawa deweloperska — ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 r., Nr 232,
poz. 1377)

ustawa o wiasnosci lokali — ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(Dz.U. z 1994 r., Nr 85, poz. 388, z pdzn. zm.)



CO KONSUMENT POWINNIEN WIEDZIEC O UMOWACH DEWELOPERSKICH

29 kwietnia 2012 roku weszta w zycie ustawa deweloperska!, wprowadzajaca
miedzy innymi wiele mechanizméw ochrony nabywcéw w razie niedotrzymania przez

przedsiebiorce warunkéw umowy deweloperskiej.

Podstawowa zmiang w stosunku do wczesniejszej regulacji jest wprowadzenie przez
ustawe obowiazku zawarcia umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego.

Warunek ten stanowi gwarancje skutecznej realizacji praw nabywcy.

Pamietaj!

Uregulowania ustawy deweloperskiej znajda zastosowanie jedynie do umow zawieranych

z deweloperem po 29 kwietnia 2012 roku.

Wyjatkiem jest obowiazek stosowania przez dewelopera okreslonych w ustawie
instrumentéw ochrony srodkéw finansowych nabywcy?. Obowiazek ten nie znajduje
zastosowania do przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktorych rozpoczecie

sprzedazy? nastapito przed 29 kwietnia 2012 roku

Celem ustawy jest wzmocnienie i ochrona pozycji konsumenta w sytuacji
zawierania umowy z deweloperem, ktorej przedmiotem jest nabycie lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego. Ustawa przewiduje w szczegolnosci:

1. obowiazki dewelopera w zakresie informowania konsumenta o warunkach inwestycji

i tresci zawieranej umowy;

2. instrumenty ochrony prawnej srodkow finansowych przekazanych przez konsumenta

na realizacje inwestycji w razie upadtosci dewelopera;

3. obowiazki dewelopera zwiazane z odbiorem lokalu i zgtaszaniem przez nabywcéw

jego wad.

To tylko przyktadowe i najwazniejsze srodki zabezpieczenia pozycji nabywcy.
Instrumentéw ochrony konsumenta, ktory zamierza zawrze¢ umowe deweloperska,
zawartych w ustawie jest wiecej, a wykorzystanie mozliwosci jakie one daja zalezne jest

czesto od decyzji samych konsumentéw. Dlatego niniejszy poradnik ma na celu przekazanie

1 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o chronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz.U. z 2011 r., Nr 232, poz. 1377).

2 Art. 4 ustawy naktada na dewelopera obowiazek zapewnienia nabywcom otwartego lub zamknietego
mieszkaniowego rachunku powierniczego (to tzw. srodki ochrony).

3 Rozpoczecie sprzedazy przez dewelopera to podanie do publicznej wiadomosci informacji na temat
rozpoczecia procesu oferowania przez niego lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych w ramach
okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego.




konsumentom najbardziej istotnych informacji, ktore stuzy¢ im beda w s$wiadomym

realizowaniu przystugujacych im praw.

Przepisy ustawy nie znajda zastosowania do nastepujacych przypadkow:
nabycia lokalu mieszkalnego przez nabywce niebedacego osoba fizyczna;

sprzedazy lokali uzytkowych albo udziatu w takich lokalach (np. udziat w garazu

stanowigcym samodzielny lokal uzytkowy — wielostanowiskowa hala garazowa);

sprzedazy lokalu mieszkalnego po ustanowieniu przez dewelopera jego odrebnej

wtasnosci i wpisaniu tego prawa do ksiegi wieczystej;

zamiany nieruchomosci (nabywca w rozliczeniu przekazuje inny lokal lub dom

jednorodzinny z ewentualng doptata);

sprzedazy przez dewelopera gotowych lokali mieszkalnych lub doméw

jednorodzinnych po uzyskaniu ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Obecnie na rynku deweloperskim konsument moze spotka¢ sie z nastepujacymi

rodzajami umow:

umowy rezerwacyjne - zawierane w formie pisemnej umowy majace na celu
czasowe wytaczenie lokalu z oferty dewelopera w zamian za odpowiednia optate
wnoszong przez nabywce (podlegajaca zwrotowi lub nie). Spotyka sie réwniez
umowy rezerwacyjne, zawierajace zobowigzanie dewelopera do zawarcia umowy

przedwstepnej albo umowy deweloperskiej dotyczacej konkretnego lokalu.

Pamietaj!

Osoba zainteresowana zawarciem umowy deweloperskiej nie ma obowiazku zawarcia

umowy rezerwacyjnej.

Tres¢ umowy rezerwacyjnej, ktéra odpowiada tresci umowy deweloperskiej, moze by¢

probg obejscia przepiséw ustawy deweloperskiej (m.in. dot. obligatoryjnej formy aktu

notarialnego).

umowy przedwstepne — zawierane w formie pisemnej albo formie aktu
notarialnego w odniesieniu do przedsiewzie¢ deweloperskich ukonczonych i
oddanych do uzytku. W przedsiewzigciach deweloperskich bedacych w toku,
nieposiadajacych jeszcze decyzji na uzytkowanie, umowy przedwstepne zawierane
sg tylko w odniesieniu do lokalu uzytkowego (garaz, boks, miejsce parkingowe) lub

udziatu w takim lokalu.




Innym rodzajem umow przedwstepnych sa umowy, na podstawie ktérych deweloper
zobowiazuje sie¢ do zawarcia umowy deweloperskiej w rozumieniu przepisow

ustawy.

umowy deweloperskie — zawierane w formie aktu notarialnego, dotyczace
przeniesienia na nabywce bedacego osobg fizyczna, po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego, prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci

zabudowanej domem jednorodzinnym;

umowy sprzedazy (ustanowienia i przeniesienia odrebnej wtasnosci lokalu) —
zawierane w formie aktu notarialnego, dotyczace np. nabycia lokalu mieszkalnego

przez nabywce niebedacego osoba fizyczna albo nabycia lokalu uzytkowego.



ETAPY NABYWANIA NIERUCHOMOSCI

Proces nabywania nieruchomosci przez konsumenta na rynku deweloperskim mozna

podzieli¢ na kilka etapéw:

1.

uzyskanie przez konsumenta (zainteresowanego nabyciem nieruchomosci
deweloperskiej) prospektu informacyjnego zawierajacego szczegétowe informacje

dotyczace planowanego przedsiewziecia deweloperskiego;

zawarcie umowy rezerwacyjnej (nie stanowi jednak niezbednego etapu nabywania

nieruchomosci przez konsumenta)

zawarcie umowy przedwstepnej (nie stanowi jednak niezbednego etapu nabywania

nieruchomosci przez konsumenta):

— na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do zawarcia umowy

deweloperskiej w rozumieniu przepiséw ustawy, lub

— w odniesieniu do przedsiewzie¢ deweloperskich ukonczonych i oddanych do
uzytku albo w odniesieniu do lokalu uzytkowego (garaz, boks, miejsce parkingowe)

lub udziatu w takim lokalu;
zawarcie umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego;

wpis do ksiegi wieczystej nieruchomosci roszczen nabywcy o wybudowanie przez
dewelopera lokalu i przeniesienie na nabywce prawa wtasnosci (uzytkowania

wieczystego);

realizacja harmonogramu przedsiewziecia (co najmniej cztery etapy wraz

z okresleniem procentowej wysokosci kosztow przypadajacych na kazdy etap);

odbiér przez nabywce lokalu mieszkalnego (na podstawie decyzji wtasciwego
organu o pozwoleniu na uzytkowanie budynku wielomieszkaniowego) lub domu
jednorodzinnego (na podstawie skierowanego przez dewelopera do wtasciwego
organu zawiadomienia o zakonczeniu budowy i braku sprzeciwu tego organu
wyrazonego w drodze decyzji w ciggu 21 dni od otrzymania zawiadomienia) —
nabywca moze przy odbiorze korzysta¢ z pomocy wtasnego rzeczoznawcy i zgtaszac

deweloperowi wady lokalu;

przeniesienie na nabywce prawa witasnosci w drodze aktu notarialnego, w
ramach ktorego zawarty jest wniosek do sadu wieczystoksiegowego o zatozenie
nowej ksiegi wieczystej i ujawnienie nabywcy w jej dziale Il — wypis aktu

notarialnego notariusz ma obowiazek przesta¢ do sadu wieczystoksiegowego



w terminie 3 dni od dnia sporzadzenia aktu; po przeniesieniu na nabywce prawa

wtasnosci nieruchomosci mozna m.in. wprowadzi¢ do lokalu ekipe remontowa;

wpis prawa nabywcy do ksiegi wieczystej — jest niezbedny do powstania odrebnej
wtasnosci lokalu oraz do nabycia od dewelopera uzytkowania wieczystego gruntu

wraz z wtasnoscig domu jednorodzinnego wzniesionego na tym gruncie.



1. CO NALEZY WIEDZIEC PRZED ZAWARCIEM UMOWY

Gtownym obowiazkiem przedkontraktowym dewelopera jest zapewnienie nabywcy
aktualnej informacji o realizowanym przedsiewzieciu deweloperskim, w tym petnej
informacji o oferowanym nabywcy lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym, a takze
informacji o sytuacji prawno-finansowej przedsiebiorcy. W praktyce obowigzek ten jest

realizowany poprzez:
[ sporzadzenie przez dewelopera prospektu informacyjnego oraz

[ umozliwienie nabywcy zapoznania sie z okreslonymi dokumentami w lokalu

przedsigbiorstwa.

Deweloper, ktory rozpoczyna sprzedaz lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego, obowigzany jest
sporzadzi¢ PROSPEKT INFORMACYJNY, ktory w razie zawarcia umowy deweloperskiej

bedzie stanowit jej czesc, oraz doreczyc go bezptatnie na zadanie zainteresowanej osoby.

Przy pomocy informacji zawartych w prospekcie nabywca ma mozliwos¢ poréwnania
przedsiewziec realizowanych przez réznych deweloperéw celem podjecia decyzji co do

zawarcia konkretnej umowy.

Pamietaj!

Przy pomocy prospektéw informacyjnych konsument ma mozliwos¢ poréwnania ofert

deweloperow.

Prospekt informacyjny#

Prospekt informacyjny sporzadzony przez dewelopera ma byc¢ podzielony na dwie

czesci: ogolng i indywidualna®.

n Czesc ogolna prospektu powinna zawiera¢ w szczegolnosci:
1. dane identyfikacyjne i kontaktowe dewelopera;
2. opisane i udokumentowane doswiadczenie dewelopera (moze byc¢ cenng

informacja weryfikujaca wiarygodnosc i rzetelnos¢ dewelopera);

3. wyszczegolnione informacje dotyczace nieruchomosci i przedsiewziecia

deweloperskiego oraz warunkow odstapienia od umowy, w szczegolnosci:

4 Wzor prospektu informacyjnego, zawarty w ustawie, umieszczono jako zatacznik do niniejszej publikacji.
5 Deweloper zobowiagzany jest do stosowania prospektu informacyjnego zgodnie ze wzorem stanowiacym
zatacznik do ustawy deweloperskiej.
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. informacje dotyczace gruntu i budynku, w tym informacje dotyczace
obciazen hipotecznych nieruchomosci zawarte w ksiedze wieczystej, informacje
zawarte w publicznie dostepnych dokumentach dotyczacych przewidzianych
inwestycji w promieniu 1 km od przedmiotowej nieruchomosci (konsument
bedzie mogt dowiedzie¢ sie z jakim obiektami bedzie sasiadowac planowana

inwestycja i jego lokal) oraz informacje dotyczace pozwolenia na budoweg;

. planowany termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych;
. termin, do ktorego nastapi przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci;
. opis przedsiewziecia budowlanego, w tym liczbe budynkéw i rozmieszczenie

ich na nieruchomosci (nalezy poda¢ miedzy innymi odstep pomiedzy budynkami);

. sposéb pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;
. harmonogram przedsiewziecia;
. ewentualne zasady planowanej przez dewelopera waloryzacji ceny

(informacja w tym zakresie powina by¢ na tyle scista, iz pozwoli potencjalnemu

nabywcy oszacowac ewentualne zmiany w wysokosci ceny);

. informacje dotyczace srodkéw ochrony nabywcy (rachunki powiernicze,

gwarancje bankowe lub ubezpieczeniowe);

. warunki odstgpienia od umowy.

Pamietaj!

Deweloper nie ma — wynikajacego w art. 4 ustawy® — obowiazku zabezpieczenia

finansowego przedsiewzie¢, w odniesieniu do ktérych rozpoczat sprzedaz przed 29

kwietnia 2012 roku. W takiej sytuacji informacje o braku stosowania srodkéw ochrony

zobowiazany jest zamiesci¢ w prospekcie informacyjnym.

W czesci indywidualnej prospektu, odnoszacej sie do konkretnej nieruchomosci,
zawarte winny by¢ m.in. informacje odnosnie ceny za 1 mkw. powierzchni
mieszkania lub domu jednorodzinnego, liczby kondygnacji, standardu prac
wykonczeniowych czesci wspdlnej budynku i terenu wokot niego, liczby lokali
w budynku, liczby miejsc garazowych, dostepnych w budynku mediéw, a takze

okreslenie usytuowania mieszkania (w przypadku budowy lokali mieszkalnych) lub

6 Art. 4 ustawy przewiduje, iz deweloper jest zobowiazany do zapewnienia nabywcom co najmniej jednego
z nastepujacych srodkéw ochrony:

1.

2.
3.
4

zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy;

otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja ubezpieczeniowa;
otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja bankowa;
otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.
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okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac

wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowigzuje sie deweloper.

Prospekt powinnien by¢ podpisany przez dewelopera lub osobe uprawniona do bycia
jego reprezentantem, a takze opatrzony data sporzadzenia oraz pieczecig firmowa
dewelopera. Rzut kondygnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego oraz wzor umowy

deweloperskiej stanowi¢ maja za$ jego zataczniki.

W celu umozliwienia nabywcy swobodnego odtworzenia oraz przechowania
informacji zawartych w prospekcie, deweloper powinnien przekaza¢ go nabywcy na
trwatym nosniku informacji (np. na papierze) lub urzadzeniu umozliwiajacym

przechowywanie informacji (w wersji i formie uniemozliwiajacej ich zmiane).

Pamietaj!

Prospekt informacyjny wraz z zatacznikami stanowi integralng czes¢ umowy

deweloperskiej.

Doreczenie prospektu informacyjnego

Osoba zainteresowana zawarciem umowy deweloperskiej ma prawo domagac¢ sie
od dewelopera bezptatnego doreczenia prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami.
Jezeli przekazany przez dewelopera prospekt informacyjny ma inng forme niz papierowa,
na zadanie potencjalnego nabywcy deweloper musi go udostepni¢ takze w postaci
papierowej w lokalu przedsiebiorstwa, gdyz nie kazda osoba ma mozliwos¢ odtworzenia
dokumentéw zapisanych w formie elektronicznej (np. na przenosnej pamieci lub ptycie
CD).

Pamietaj!

Deweloper ma obowigzek sporzadzi¢ prospekt informacyjny i bezptatnie doreczy¢ go

osobie zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej.

Zmiany w prospekcie

Jezeli informacje zawarte w prospekcie lub w zatacznikach ulegng zmianie,

deweloper jest obowiazany doreczy¢ jego aneks lub sporzadzi¢ nowy prospekt.

Bezptatne doreczenie zmian prospektu informacyjnego lub jego zatacznikow ma
nastapi¢ w sposob umozliwiajacy potencjalnemu nabywcy zapoznanie sie z jego trescig
przed zawarciem umowy oraz w formie w jakiej zostat on po raz pierwszy doreczony.
Zmiana formy doreczenia jest mozliwa tylko za wyrazng i uprzednia zgoda osoby

zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej.
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Zmiany w tresci prospektu muszq by¢ wyraznie zaznaczone w umowie

Jezeli w czasie pomiedzy doreczeniem prospektu informacyjnego wraz
z zatacznikami a podpisaniem umowy deweloperskiej deweloper zmienit tres¢ informacji
zawartych w prospekcie lub jego zatacznikach, w tresci umowy deweloperskiej notariusz
powinnien wyraznie podkresli¢ — w sposob jednoznaczny i widoczny — postanowienia

wynikajace z tych zmian.

Pamietaj!

Zmiany w tresci umowy deweloperskiej — ktére wynikaja z modyfikacji informacji
zawartych w prospekcie informacyjnym lub jego zatacznikach, jaka nastgpita w czasie
pomiedzy ich doreczeniem a podpisaniem umowy deweloperskiej — wiaza nabywce tylko

wtedy, gdy wyrazit zgode na ich wtaczenie do tresci umowy.

Informacje, ktore deweloper jest obowigzany udostepni¢ konsumentom w lokalu

przedsiebiorstwa

Deweloper ma obowiazek poinformowac nabywce o swojej sytuacji prawno-
finansowej poprzez umozliwienie osobie zainteresowanej zawarciem umowy

deweloperskiej zapoznania sie w lokalu przedsiebiorstwa z:

1. aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci (stanowi wazne

zrodto informacji m.in. o ewentualnych obcigzeniach hipotecznych nieruchomosci),

2. kopia pozwolenia na budowe,

3. projektem architektoniczno-budowlanym,

4. kopia aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego (KRS) lub aktualnym
zaswiadczeniem o wpisie do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci

Gospodarczej (CEIDG), oraz ze
5. sprawozdaniem finansowym dewelopera za okres ostatnich dwéch lat (w przypadku
realizacji inwestycji przez spotke celowa — sprawozdaniem spotki dominujacej).

Informacje te moga by¢c pomocne w ustaleniu sytuacji prawno-finansowej
przedsiewziecia deweloperskiego, tj. czy deweloper jest wiarygodnym kontrahentem oraz
czy jego dotychczasowa dziatalnos¢ daje podstawe do oczekiwania, iz zakonczy on

inwestycje zgodnie z zapewnieniami sktadanymi potencjalnemu nabywcy.
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IV. UMOWA DEWELOPERSKA

Wszelkie zmiany tresci umowy deweloperskiej powinny nastepowac za zgoda stron
kontraktu. Wazne jest, aby zmiany te byty konsekwencja okolicznosci obiektywnie
uzasadniajacych konieczno$¢ modyfikacji umowy i znajdowaty podstawe w tresci
postanowien zawartej umowy. Warto, aby umowa zawierata postanowienia, ktore
wskazywa¢ beda w jakich konkretnie okolicznosciach mozliwa jest modyfikacja jej
postanowien. W innym przypadku, postanowienia przewidujace modyfikacje umowy bez
wskazania waznych przyczyn takiej ewentualnej zmiany, moga stanowié¢ niedozwolone

postanowienia umowne’.

W umowie muszg sie znalez¢ miedzy innymi:

n okreslenie stron,

[ miejsce i data zawarcia umowy,

m cena,

] informacje o nieruchomosci, na ktérej przeprowadzone ma by¢ przedsiewziecie

deweloperskie, w tym informacje o powierzchni dziatki, stanie prawnym
nieruchomosci z podaniem wtasciciela lub uzytkownika wieczystego, ewentualnych

obciagzeniach hipotecznych i stuzebnosciach,

[ okreslenie potozenia, istotnych cech domu jednorodzinnego lub budynku, w ktérym

ma znajdowac sie lokal mieszkalny, bedacy przedmiotem umowy,
[ okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku,

[ okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac

wykonczeniowych, do ktorych przeprowadzenia zobowiagzuje sie wykonawca,
[ termin przeniesienia prawa, ktérego dotyczy umowa,

n wysokos¢, termin i warunki spetnienia Swiadczen pienieznych przez nabywce na

rzecz dewelopera,

[ zobowiazanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu
mieszkalnego i przeniesienia prawa wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do
korzystania z lokalu na nabywce, albo przeniesienia na nabywce wtasnosci
nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego stanowiacego odrebna

nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej czesci wtasnosci nieruchomosci wraz

7 Zob. art. 385! kc w zw. z art. 385° pkt 10 i 19 kc.
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z prawem do wytacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu

potrzeb mieszkaniowych.

Wskazana w umowie cena powinna zawiera¢ podatek VAT. Z umowy musi takze
wynikac, czy w cene mieszkania wliczona jest naleznos¢ za inne czesci sktadowe lokalu np.
balkon, drogi dojazdowe, chodniki, oswietlenie itp. Co wiecej, w chwili podpisywania
umowy nabywca powinien wiedzie¢ jakie doktadnie koszty zwiazane z utrzymaniem
budynku i lokalu i w jakiej wysokosci bedzie ponosi¢ po przeniesieniu na niego prawa

wtasnosci nieruchomosci.

Pamietaj!

Do czasu przeniesienia na nabywce prawa wtasnosci nieruchomosci nie ma on obowiazku
ponoszenia kosztéw, do ktérych ponoszenia zobowigzany jest wtasciciel np. podatku od

nieruchomosci, optaty za uzytkowanie wieczyste.

Zasada jest to, ze okreslona umowa cena nie moze ulec zmianie bez zgody stron. W
umowie mozna jednak zawrze¢ tzw. klauzule waloryzacyjna badz postanowienie, ze
deweloper moze cene podnies¢. W takiej jednak sytuacji konsument musi miec

zagwarantowane prawo do odstapienia od umowy bez ponoszenia jakichkolwiek kosztow.
Umowa powinna takze zawiera¢ informacje o:

[ mieszkaniowym rachunku powierniczym, z podaniem numeru rachunku, zasad

dysponowania srodkami na nim zgromadzonymi i kosztami jego prowadzenia,

[ gwarancji bankowej lub gwarancji ubezpieczeniowej — jezeli deweloper oferuje
ten srodek ochrony — z podaniem nazwy banku (ubezpieczyciela), gwarantowanej

kwoty, terminu obowigzywania gwarancji,

[ numerze pozwolenia na budowe, organie, ktory je wydat, z zaznaczeniem, czy jest

ono ostateczne,
[ terminie rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych,

[ warunkach odstapienia od umowy deweloperskiej (zgodnie z art. 29 ustawy)

i warunkach zwrotu srodkéw pienieznych wptaconych przez nabywce na rzecz

dewelopera,
[ wysokosci odsetek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej,
[ terminie i sposobie zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub

domu jednorodzinnego,
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[ zgodzie banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego
i przeniesienie jego wtasnosci na nabywce po zaptacie ceny (jezeli takie obcigzenie
istnieje).

W umowie zamieszcza sie takze oswiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu
informacyjnego wraz z zatacznikami i o zapoznaniu sie z ich trescia, w tym

o poinformowaniu nabywcy o mozliwosci zapoznania sie w siedzibie dewelopera

z dokumentami stwierdzajacymi sytuacje prawno-finanowa jego przedsiebiorstwa.
Brak elementoéw umowy wskazanych w ustawie

Nabywca ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej w terminie 30 dni od dnia

jej zawarcia jezeli umowa ta nie zawiera elementéw wskazanych w art. 22 ustawy

Pamietaj!

Nabywca ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej w terminie 30 dni od dnia
jej zawarcia jezeli umowa deweloperska nie zawiera elementdéw wskazanych w ustawie

(art. 22 ustawy).

Harmonogram prac

Deweloper ma obowiazek ustali¢ harmonogram prac, okreslajacy kolejne etapy
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego (co najmniej cztery) oraz procentowy,
szacunkowy udziat (nie nizszy niz 10 proc. i nie wyzszy niz 25 proc. wszystkich kosztow)

w catkowitych kosztach przedsiewziecia.

Jezeli deweloper nie dotrzyma terminu oddania nieruchomosci, ktory zostat
okreslony w umowie, np. z powodu warunkow pogodowych, nabywca moze Zzadac

odszkodowania za nienalezyte wykonanie umowy.

Niemniej jednak nalezy pamietac, iz ustawa przyznaje nabywcy prawo odstapienia
od umowy deweloperskiej w kazdym przypadku, gdy deweloper nie dotrzyma okreslonego
umowa terminu przeniesienia na nabywce prawa witasnosci, po wczesniejszym
wyznaczeniu deweloperowi dodatkowego 120-dniowego terminu na przeniesienie tego
prawa. W takim przypadku nabywca zachowuje roszczenie z tytutu kary umownej za

opo6znienie, mimo iz umowe po takim odstapieniu uwaza sie za niezawarta.
Jak negocjowac warunki umowy

Ustawa zawiera i w tym zakresie pewna gwarancje dla nabywcy. Jezeli bowiem
umowa deweloperska, ktora podpisat konsument, zawiera postanowienia mniej korzystne
dla niego jako nabywcy niz wskazuja to przepisy ustawy, to takie postanowienia sa

niewazne, a w ich miejsce stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy.
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Pamietaj!

Postanowienie umowy deweloperskiej, ktore jest mniej korzystne dla nabywcy niz
regulacja w ustawie, jest niewazne. W jego miejsce stosuje sie korzystniejsze dla

nabywcy przepisy ustawy.

Ponadto, jezeli nieuzgodnione indywidualnie z nabywca (konsumentem)
postanowienia umowy deweloperskiej ksztattuja jego prawa i obowiazki w sposob
sprzeczny z dobrymi obyczajami, w razacy sposob naruszajac jego interesy, to takie
postanowienia moga by¢ uznane za niedozwolone (tzw. abuzywne) i w konsekwencji nie

beda wiazac¢ konsumenta w ramach zawartej umowy deweloperskiej.

Pamietaj!

Nabywca musi wyrazi¢ zgode na wtaczenie do umowy zmodyfikowanych lub nowych
postanowien, ktore wynikaja ze zmian tresci prospektu informacyjnego lub zatacznika.

Jezeli nabywca nie wyrazi zgody na takie zmiany, to ich tres¢ nie wiaze nabywcy.

O czym warto pamietac¢ przy podpisywaniu umowy

. Jezeli deweloper przyznaje sobie prawo do dokonania zmiany wielkosci udziatu
w nieruchomosci wspolnej, konsument powinien mie¢ prawo do Zzadania dokonania

rozliczenia z tego tytutu.

. W przypadku odstapienia od umowy przez jedng z jej stron umowa taka uwazana
jest za niezawartg a strony powinny zwrocic¢ sobie to co swiadczyty. Brak zatem podstaw
do obcigzania konsumenta kosztami zwiazanymi z umowa. W przypadkach, gdy odstapienie
od umowy nastepuje z przyczyn nielezacych po stronie konsumenta, ale rowniez
niezawinionych przez dewelopera (np. zmiana stawek podatku VAT) ewentualne koszty
zwiazane z odstapieniem np. koszty wykreslenia wpisu z ksiag wieczystych, strony powinny

ponosi¢ wspolnie.

. Deweloper nie powinien naktada¢ na konsumenta réznego rodzaju dodatkowych,
nieuzasadnionych okolicznosciami obowiazkéw, ktore moga dotyczy¢ m.in. koniecznosci
zawarcia umowy z ubezpieczycielem wskazanym przez dewelopera, koniecznosci
wykonczenia lokalu w okreslonym terminie pod grozba odstapienia przez dewelopera od
umowy, partycypowania w kosztach utrzymania nieruchomosci nalezacych do dewelopera,
ztozenia okreslonych oswiadczen, poniesienia kosztéw anekséw lub  kosztow

eksploatacyjnych pomimo nieodebrania lokalu (garazu).
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V. ZAWARCIE UMOWY W FORMIE AKTU NOTARIALNEGO — UJAWNIENIE ROSZCZEN
W KSIEDZE WIECZYSTEJ

Pamietaj!

Umowe deweloperska mozna zawrzec¢ tylko w formie aktu notarialnego. Niezachowanie
formy aktu notarialnego skutkuje niewaznoscig tej umowy. Forma aktu notarialnego jest
takze obowiazkowa dla wszelkich zmian zawartej umowy. Deweloper nie moze wiec

wprowadzi¢ zmian do umowy np. w drodze listownej lub telefonicznej.

Gwarancja zabezpieczenia i realizacji praw konsumenta jest obowiazek zawarcia
umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego. Umowa deweloperska stanowi bowiem
podstawe wpisu w dziale Il ksiegi wieczystej prowadzonej dla danej nieruchomosci

(,,Prawa, roszczenia i ograniczenia’)® roszczen nabywcy o:

1. wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa

wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce,

albo
2. przeniesienie na nabywce wtasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu

jednorodzinnego stanowigcego odrebna nieruchomosc lub

3. przeniesienie utamkowej czesci wtasnosci nieruchomosci, wraz z prawem do
wytacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb

mieszkaniowych.

Pamietaj!

Umowa deweloperska stanowi podstawe wpisu roszczen nabywcy do ksiegi wieczystej
prowadzonej dla danej nieruchomosci. Dlatego w sporzadzonej przez notariusza umowie
deweloperskiej powinnien by¢ zamieszczony wniosek o wpis tych roszczen do ksiegi

wieczystej.

Ujawnienie wyzej wymienionych roszczen w ksiedze wieczystej jest zaréwno

ostrzezeniem o roszczeniach nabywcy oraz ich zabezpieczeniem.

Pamietaj!
Nabywca oraz deweloper majg obowiazek pokryé w rownych czesciach:

[ wynagrodzenie notariusza za wszystkie czynnosci wykonywane w zwiazku

8 Ksiegi wieczyste sa prowadzone przez wydziaty sadow rejonowych, wtasciwych miejscowo dla potozenia
nieruchomosci.
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z zawieraniem umowy deweloperskiej, w tym takze za sporzadzenie wypisow aktow

notarialnych wydawanych przy zawarciu umowy deweloperskiej, oraz

[ koszty sadowe w postepowaniu wieczystoksiegowym.

Postanowienie wzorca umowy, przerzucajace na nabywce koszty sporzadzania
wypisow aktu notarialnego na rzecz dewelopera, zostato uznane przez Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentdéw za niedozwolone postanowienie umowne i wpisane do Rejestru

prowadzonego przez Prezesa UOKiK®.

Konsument powinien mie¢ rowniez prawo dokonania swobodnego wyboru kancelarii
notarialnej, w ktorej zostanie zawarta umowa deweloperska. Postanowienie wzorca
umowy narzucajace konsumentowi okreslong kancelarie notarialng, nieuzgodnione z nim
indywidualnie, moze by¢ kwestionowane przez konsumenta jako niedozwolone

postanowienie umowne.

Pamietaj!

Nabywca ma prawo dokona¢ swobodnego wyboru kancelarii notarialnej, w ktorej nastapi
podpisanie aktu notarialnego np. z powoddéw ekonomicznych (wybrany przez nabywce
notariusz moze dokonac czynnosci notarialnych taniej, niz wskazany przez dewelopera)
lub praktycznych (wybrana przez niego kancelaria notarialna miesci sie w dogodnym dla

niego miejscu).

9 Rejestr dostepny jest na stronie UOKiK pod adresem: www.uokik.gov.pl.

Por. wpis w Rejestrze Nr 3365: ,,Wszystkie koszty zwigzane z zawarciem niniejszej umowy, wpisem
ewentualnych roszczen oraz przeniesieniem wtasnosci przedmiotu umowy (zawarcie aktu notarialnego) poniesie
Kupujacy (optata notarialna, optata skarbowa i sadowa, podatki itp.)” (§ 10 wzorca).
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VI. ODSTAPIENIE OD UMOWY DEWELOPERSKIEJ
Odstgpienie od umowy deweloperskiej przez nabywce

Nabywca dysponuje ustawowym uprawnieniem do odstapienia od umowy

deweloperskiej w terminie 30 dni od jej zawarcia, jezeli:
[ umowa deweloperska nie zawiera elementow wymaganych przez ustawe;

[ informacje zawarte w umowie deweloperskiej nie sa zgodne z informacjami
zawartymi w prospekcie informacyjnym lub zatacznikach do niego, z wyjatkiem

zmian podkreslonych wyraznie w umowie;
(] deweloper nie doreczyt prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami;

[ informacje zawarte w prospekcie lub w zatacznikach, na ktorych podstawie zawarto
umowe deweloperska, sa niezgodne ze stanem faktycznym i prawnym w dniu

podpisania umowy deweloperskiej;

[ prospekt informacyjny nie zawiera informacji okreslonych we wzorze prospektu

stanowiacego zatacznik do ustawy;

[ w przypadku nieprzeniesienia na nabywce prawa wtasnosci nieruchomosci w

terminie okreslonym w umowie deweloperskiej.

Pamietaj!

Nabywca ma ustawowe prawo do odstgpienia od umowy deweloperskiej w szesciu

przypadkach wskazanych w art. 29 ustawy.

W przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej na podstawie jednej z wyzej
wskazanych okolicznosci, bank wyptaci konsumentowi przypadajace mu srodki pozostate
na mieszkaniowym rachunku powierniczym niezwtocznie po otrzymaniu oswiadczenia

0 odstagpieniu od umowy deweloperskiej.

Ponadto, we wskazanych powyzej przypadkach nie jest dopuszczalne zastrzezenie,
ze nabywcy wolno odstapi¢ od umowy deweloperskiej za zaptata oznaczonej sumy,

tzw. odstepnego.

W sytuacji odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej, jest ona uwazana
za niezawarta a nabywca nie ponosi zadnych kosztow zwiazanych z odstapieniem. Strony
powinny sobie zwrdci¢ to, co $wiadczyty. Nabywca nie jest ponadto zobowigzany do
poniesienia optat wynikajacych z postanowien umowy, np. kar umownych lub jakichkolwiek

innych.
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Oswiadczenie nabywcy o odstapieniu od umowy deweloperskiej wraz ze zgoda
na wykreslenie roszczenia o przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci powinno by¢ ztozone

w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.

Pamietaj!
W razie skorzystania z prawa do odstagpienia od umowy, nabywca nie moze by¢ obcigzany

zadnymi kosztami.

Natomiast bank, po otrzymaniu o$wiadczenia o odstapieniu od umowy deweloperskiej,
powinien niezwtocznie wyptaci¢ nabywcy przypadajace mu Srodki pozostate

na mieszkaniowym rachunku powierniczym.

Odstgpienie od umowy deweloperskiej przez dewelopera

Deweloper dysponuje ustawowym prawem do odstgpienia od umowy deweloperskiej

w przypadku:

[ niespetnienia przez nabywce s$wiadczenia pienieznego w terminie lub wysokosci
okreslonej w umowie deweloperskiej, mimo wezwania nabywcy w formie pisemnej do
uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni od dnia doreczenia wezwania, chyba ze
niespetnienie przez nabywce swiadczenia pienieznego jest spowodowane dziataniem sity

wyzszej;

[ niestawienia sie nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego lub podpisania aktu notarialnego przenoszacego na nabywce prawo
wtasnosci pomimo dwukrotnego doreczenia wezwania w formie pisemnej w odstepie co
najmniej 60 dni, chyba ze niestawienie sie nabywcy jest spowodowane dziataniem sity

wyzszej.

We wskazanych wyzej przypadkach odstapienia od umowy deweloperskiej przez
dewelopera nabywca jest zobowiazany wyrazi¢ zgode na wykreslenie z ksiegi wieczystej

roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci.
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VIl.  ZGODNE ROZWIAZANIE UMOWY

Jezeli strony umowy deweloperskiej zdecyduja sie ja zgodnie rozwigza¢ — tzn.
uznaja, iz nie beda dalej zwigzane jej postanowieniami i nie chca zrealizowac jej celu —
w takiej sytacji musza przedstawi¢ bankowi zgodne oswiadczenie woli o sposobie
podziatu s$rodkéw pienieznych zgromadzonych na mieszkaniowym rachunku
powierniczym. Na tej podstawie bank niezwtocznie wyptaca w nominalnej wysokosci

srodki zgromadzone na mieszkaniowym rachunku powierniczym.

Pamietaj

Strony umowy deweloperskiej moga zgodnie rozwiazac ja, sktadajac oswiadczenie woli

w formie aktu notarialnego.

W takiej sytuacji bank powinien niezwtocznie dokona¢ wyptaty zgromadzonych na
mieszkaniowym rachunku powierniczym srodkow pienieznych. Dokonuje tego na podstawie
przedstawionego mu zgodnego oswiadczenia woli stron umowy o sposobie podziatu tych

srodkow.

Warto podkresli¢, iz sposob podziatu srodkow zgromadzonych na mieszkaniowym
rachunku powierniczym powinien by¢ wynikiem decyzji podjetej przez obie strony umowy
deweloperskiej, jezeli zgodnie zdecyduja sie nie by¢ dalej zwigzane jej postanowieniami.
Zatem deweloper nie moze z gory, przed zawarciem umowy deweloperskiej,
w jednostronnie przygotowanym wzorcu umowy, przesadza¢ o sposobie podziatu

przedmiotowych srodkow pienieznych.
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VIIl.  ODBIOR NIERUCHOMOSCI

Pamietaj!

Przeniesienie na nabywce prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

poprzedzone jest jego odbiorem w obecnosci nabywcy lub jego petnomocnika.

Z odbioru sporzadza sie protokot.

Przed dokonaniem odbioru lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego

deweloper obowiazany jest zawiadomic¢ nabywce o zakoiczeniu budowy oraz:

[ w przypadku lokalu mieszkalnego — o decyzji wtasciwego organu w zakresie

pozwolenia na uzytkowanie budynku wielomieszkaniowego;

[ w przypadku domu jednorodzinnego — o braku sprzeciwu wtasciwego organu wobec
zawiadomienia dewelopera o zakonczeniu budowy (wtasciwy organ ma 21 dni od

otrzymania zawiadomienia na wyrazenie sprzeciwu w formie decyzji).

Pamietaj!

Odbior lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego nie moze zostaé dokonany przez

dewelopera jednostronnie, tzn. bez obecnosci nabywcy (lub jego przedstawiciela).

W obecnosci nabywcy lub jego petnomocnika sporzadzany jest protokoét odbioru, do
ktorego nabywca lub jego petnomocnik moga zgtasza¢ wady mieszkania lub domu
jednorodzinnego. Deweloper ma 14 dni na doreczenie nabywcy oswiadczenia o uznaniu
wad lub o odmowie ich uznania ze wskazaniem przyczyn, a w ciggu 30 dni od
podpisania protokotu powinien uznane przez siebie wady usunaé¢. Jezeli mimo
zachowania nalezytej starannosci nie zdotat ich usuna¢ w tym terminie, moze wskazac

inny, odpowiedni termin, podajac jednoczesnie przyczyny opdznienia.

Pamietaj!

Deweloper ma 14 dni na uznanie wskazanych przez nabywce w protokole wad lub odmowe

ich uznania, wraz z uzasadnieniem.

Jezeli deweloper uznat wskazane przez nabywce wady, powinien je usunaé¢ w ciagu 30 dni

od podpisania protokotu.

Do odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne i prawne lokalu mieszkalnego
i domu jednorodzinnego stosuje sige, poza ustawa deweloperska, przepisy Kodeksu

cywilnego o rekojmi (art. 556 kc i nast.).

Nalezy pamietac, iz deweloper nie moze ograniczac¢ ani wytacza¢ odpowiedzialnosci

z tytutu rekojmi np. poprzez:
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[ wytaczenie prawa do odstapienia od umowy (w razie ujawnienia wad istotnych
budynku);

[ wytaczenie badz tez istotne ograniczenie mozliwosci reklamowania ujawnionych
wad, poprzez wprowadzenie skréconego terminu rekojmi lub selektywne okreslenie

wad, do usuniecia ktorych jest zobowiagzany.

Warto tez pamietac, iz do wad budynku podlegajacych reklamacji z tytutu rekojmi
nie zalicza sie realizowanego na indywidualne zyczenie nabywcy tzw. biatego montazu
(polegajacego na dostawie i montazu elementow wykonczeniowych albo wyposazenia
budynku). Do takich elementow wyposazenia stosuje sie 2 letni termin odpowiedzialnosci

dewelopera z tytutu niezgodnosci towaru konsumpcyjnego z umowa?°.

Jezeli jednak koniecznos¢ montazu danych elementow wyposazenia wynika
z projektéw i planéw realizacji inwestycji, i w konsekwencji elementy te stanowia czesci
sktadowe nieruchomosci, to nalezy stwierdzi¢, iz sa to wady budynku podlegajace

reklamacji z tytutu rekojmi.

Pamietaj!

Nabywca ma prawo dochodzi¢ roszczen z tytutu rekojmi za wady lokalu przez okres 3 lat
od jego wydania. Po tym czasie mozliwe jest dochodzenie tych roszczen, jesli deweloper

zatait wady budynku.

10 Regulacje tej odpowiedzialnosci zawiera ustawa z dnia 27 lipca 2002 r. o szczegolnych warunkach sprzedazy
konsumenckiej oraz o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2002 r., Nr 141, poz. 1176, ze zm.).
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IX. SKUTKI NIEDOTRZYMANIA TERMINU PRZENIESIENIA NA NABYWCE PRAWA WLASNOSCI

Nabywca ma prawo odstagpi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku
nieprzeniesienia na niego prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego w terminie okreslonym
w umowie deweloperskiej. Niemniej jednak przed skorzystaniem z prawa do odstgpienia
od umowy deweloperskiej na tej podstawie nabywca musi wyznaczy¢ deweloperowi 120-
dniowy termin na przeniesienie tego prawa, a w razie bezskutecznego uptywu

wyznaczonego terminu bedzie uprawniony do odstapienia od umowy.

W takiej sytuacji nabywca zachowuje roszczenie z tytutu kary umownej za okres

opodznienia.

Pamietaj!

Nabywca ma prawo odstgpi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku nieprzeniesienia na
niego prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego w terminie okreslonym w umowie
deweloperskiej (po uprzednim wyznaczeniu deweloperowi 120-dniowego terminu

na dokonanie tej czynnosci prawnej).
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X. GWARANCJA WYPLATY SWIADCZEN PIENIEZNYCH KONSUMENTA

Po 29 kwietnia 2012 roku deweloper, ktéry zamierza rozpoczaé sprzedazy lokali
lub doméw mieszkalnych, musi z wybranym przez siebie bankiem zawrze¢ umowe
o prowadzenie rachunku mieszkaniowego powierniczego, na ktéorym bank bedzie
ewidencjonowad wptaty i wyptaty odrebnie dla kazdego nabywcy. Jest to tzw. Srodek
ochrony srodkow finansowych przeznaczonych na realizacje przedsiewziecia. Mieszkaniowy
rachunek powierniczy stuzy bowiem do gromadzenia przez nabywce srodkow pienieznych
na pokrycie ceny kupna nieruchomosci w celu przekazania ich deweloperowi w ramach

zawartej umowy. Ustawa wskazuje mozliwe rodzaje rachunkéw powierniczych:

1. zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy;

2. otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja ubezpieczeniowa;
3. otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja bankowa;

4. otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Pamietaj!

Deweloper nie ma obowiazku otwierania mieszkaniowych rachunkéw powierniczych dla

przedsiewzie¢ deweloperskich, ktérych sprzedaz rozpoczat przed 29 kwietnia 2012 roku.

Upadtos¢ dewelopera

W przypadku ogtoszenia upadtosci dewelopera srodki zgromadzone na
mieszkaniowych rachunkach powierniczych, prawo wtasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, na ktdrej realizowane jest przedsiewziecie deweloperskie oraz
doptaty wnoszone przez nabywcow w razie kontynuacji przedsiewziecia, stanowia osobng
mase upadtosci, ktora stuzy zaspokojeniu w pierwszej kolejnosci roszczen nabywcéw lokali

mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych.
»Fikcyjne” rozpoczecie sprzedazy nieruchomosci przed 29 kwietnia 2012 roku

Przez ,rozpoczecie sprzedazy nieruchomosci” nalezy rozumie¢ podanie do
publicznej wiadomosci informacji na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia
deweloperskiego. Musi sie ono wigzac z rownoczesng realng mozliwoscia zawarcia przez

nabywcow umowy w tym zakresie.

Pamietaj!

Zdaniem UOKiK nie stanowi realnego rozpoczecia sprzedazy nieruchomosci sytuacja,

w ktérej deweloper podat do publicznej wiadomosci informacje na temat rozpoczecia
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procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, nie dajac
jednoczesnie nabywcom szansy zawarcia umowy przed 29 kwietnia 2012 roku.
W zwiazku z tym deweloper, ktory w takich okolicznosciach zawart z nabywca umowe
dopiero po 29 kwietnia 2012 roku, powinien takze zapewnic¢ jeden z wyzej wymienionych

srodkow ochrony (art. 4 ustawy).

Koszty prowadzenia rachunku powierniczego obcigzajq dewelopera

Wszelkie koszty, optaty i prowizje za prowadzenie mieszkaniowego rachunku
powierniczego obcigzaja wytacznie dewelopera. Co wiecej nie moze on przyjmowac od

nabywcow pieniedzy w inny sposob niz za posrednictwem rachunku powierniczego.

Na zadanie nabywcy bank zobowigzany jest poinformowaé¢ go o dokonanych
wptatach i wyptatach. Niemniej jednak nabywca moze zosta¢ obcigzony optata z tego
tytutu, jesli deweloper nie zagwarantowat w zawartej z bankiem umowie o prowadzenie
rachunku powierniczego, iz informacja o dokonanych wptatach bedzie przekazywna

nabywcy bezptatnie.
Wypowiedzie¢ umowe o prowadzenie rachunku powierniczego moze tylko bank

Umowa o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego nie moze ulec
zmianie bez zgody nabywcy. Jedynie zmiana oprocentowania srodkéw pienieznych
gromadzonych na rachunku nie wymaga uzyskania zgody nabywcy, z tym, ze sposob
ustalania wysokosci oprocentowania musi by¢ okreslony w umowie. Prawo wypowiedzenia
umowy o0 prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego przystuguje tylko

bankowi (wytacznie z waznych przyczyn).

Nawet w sytuacji wypowiedzenia przez bank umowy, deweloper nie otrzyma
zgromadzonych na rachunku pieniedzy. Zobowigzany jest on wdéwczas do zatozenia
takiego rachunku w innym banku w terminie 60 dni, a srodki zgromadzone na
dotychczasowym rachunku zostang przekazane przez bank na nowy rachunek powierniczy,

gdy otrzyma on polecenie przelewu wydane przez dewelopera.

Bank jednak zwréci nabywcom pieniadze w kwocie znajdujacej sie na rachunku,
jezeli deweloper zlekcewazy obowiazek i w ustawowym terminie nie zatozy nowego
rachunku. Tak samo bank postapi, gdy deweloper nie wyda polecenia przelewu srodkow

w terminie do 60 dni od wypowiedzenia umowy.

Pamietaj!

Bank zwroci nabywcy pienigdze zgromadzone przez niego na rachunku powierniczym, gdy

po wypowiedzeniu przez bank umowy rachunku powierniczego deweloper w terminie 60
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dni nie wyda polecenia przelewu zgromadzonych srodkow na zatozony w innym banku

nowy rachunek powierniczy.

Zamkniety i otwarty rachunek powierniczy
Mieszkaniowy rachunek powierniczy moze byc:

1. zamkniety - bank wyptaca deweloperowi zgromadzone przez nabywce pieniadze
jednorazowo - po otrzymaniu odpisu aktu notarialnego umowy przenoszacej

na nabywce prawo bedace przedmiotem umowy deweloperskiej albo

2. otwarty - bank wyptaca pieniadze zgromadzone przez nabywce na rachunku
etapami, po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu przedsiewziecia, zgodnie

z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego okreslonego w umowie?l.

Wyptata srodkow z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego jest
poprzedzona kontrolg dokonang przez wyznaczong przez bank osobe majaca odpowiednie
uprawnienia budowlane. Co istotne, deweloper ma prawo dysponowac pieniedzmi
wyptacanymi z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego wytacznie w celu

realizacji przedsiewziecia budowlanego dla ktérego prowadzony jest ten rachunek.

Pamietaj!

Dokonanie wyptaty deweloperowi zgromadzonych przez nabywcéw na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych srodkéw finansowych wbrew postanowieniom ustawy
deweloperskiej stanowi przestepstwo zagrozone m.in. kara pozbawienia wolnosci do

dwaoch lat.

Dodatkowe zabezpieczenia otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego

Zapewnienie przez dewelopera nabywcy gwarancji bankowej lub gwarancji
ubezpieczeniowej, powoduje, iz bank lub zaktad ubezpieczen wyptaci nabywcy — na
jego zadanie — s$rodki w wysokosci wptaconych na rzecz dewelopera kwot

w przypadku:
1. ogtoszenia upadtosci dewelopera, albo

2. odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej, gdy deweloper nie dokona
przeniesienia na nabywce prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego, w terminie

okreslonym w umowie.

11 Dodatkowe zabezpieczenia otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego to gwarancja
ubezpieczeniowa lub gwarancja bankowa.

28




W tym drugim przypadku, bank lub zaktad ubezpieczen pomniejszy wysokosc
wyptaty o kwote s$rodkéw juz wyptaconych nabywcy z mieszkaniowego rachunku

powierniczego.

Zabezpieczenia te stanowia dla nabywcy gwarancje, ze w przypadku upadtosci
dewelopera otrzyma on srodki finansowe w wysokosci wptaconych na rachunek powierniczy

kwot.12

Gwarancja bankowa lub gwarancja ubezpieczeniowa wygasa w dniu podpisania
aktu notarialnego umowy przenoszacej na nabywce prawo witasnosci do lokalu

mieszkalnego.

Pamietaj!

Zardwno gwarancja bankowa, jak i gwarancja ubezpieczeniowa nie obejmuje odsetek od

wptaconych srodkow oraz utraconych korzysci.

127 chwila wyptaty srodkow z tytutu udzielonej gwarancji bankowej lub gwarancji ubezpieczeniowej,
roszczenia przystugujace nabywcy przeciwko bankowi prowadzacemu rachunek powierniczy przejda
na gwaranta.
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XI.  ZARZAD NIERUCHOMOSCIA WSPOLNA
Zgodnie z ustawa o wtasnosci lokali wtasciciele lokali moga:
n samodzielnie sprawowac zarzad nieruchomoscia wspolng

n lub okreslic sposob zarzadu nieruchomoscig wspolng w umowie o ustanowieniu
odrebnej wtasnosci lokali albo w umowie zawartej pozniej w formie aktu

notarialnego np. poprzez wskazanie zarzadcy.

Udzielenie deweloperowi petnomocnictwa do reprezentowania nabywcy w ramach
realizacji prawa zarzadu przyszta nieruchomoscia moze skutkowac rzeczywistym
pozbawieniem przysztego wtasciciela mozliwosci decydowania o swoich prawach

i obowigzkach.

Co istotne, kazde petnomocnictwo udzielane deweloperowi, co do zasady powinno
zosta¢ wyodrebnione z tresci wzorca umowy tak, aby nabywca mdégt ztozy¢ odrebny podpis
pod umowa i odrebny pod udzielanym przez siebie deweloperowi petnomocnictwem.
Rowniez zakres petnomocnictwa powinien by¢ precyzyjnie okreslony, tak aby udzielajacy

go nabywca miat swiadomos¢ czego doktadnie petnomocnictwo dotyczy.

Pamietaj!

Kazdy wtasciciel lokalu ma prawo i obowigzek wspotdziatania w zarzadzie nieruchomoscia

wspolna.

Warto pamietac, iz postanowienia, ktére przerzucaja na konsumentéw obowiagzek
ponoszenia pewnych kosztow bez istnienia podstawy prawnej (np. optat z tytutu
uzytkowania wieczystego czy podatkéw) w sytuacji, gdy konsument nie jest jeszcze ani
wtascicielem, ani uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci wspélnej, zostaty uznane
przez Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw za postanowienie abuzywne i wpisane do
Rejestru’®. Dlatego deweloper nie moze stosowaé w umowach zawieranych
z konsumentami postanowien o takiej samej lub podobnej tresci ze wzgledu na cel lub

skutek jaki wywotuja.

13 Por. wpis w Rejestrze nr 4549: "§ 5 ust. 20 - Kupujacy zobowiazuja sie od Dnia Odbioru Przedmiotow Umoéw w
tym od wydania zastepczego w przypadku wskazanym powyzej, do ponoszenia kosztow zarzadu Nieruchomoscia
Wspolna, przypadajaca na czesci wspolne Budynku, w szczegoélnosci: wydatkow na remonty i biezaca
konserwacje, optat za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, itp. w czesci dotyczacej Nieruchomosci
Wspolnej, optat za winde, ubezpieczenia, optat z tytutu uzytkowania wieczystego, podatkéw i innych danin
publicznoprawnych, wydatkéw na utrzymanie porzadku i czystosci, kosztow ochrony budynku i recepcji,
kosztow dziatania zarzadcy i administratora budynku itp. oraz kosztow eksploatacyjnych dotyczacych
Przedmiotow Umow, w tym w szczegolnosci optat za dostawy mediow i usuwanie nieczystosci. Poczawszy
od Dnia Odbioru, Kupujacy ponosza réwniez ryzyko uszkodzenia Przedmiotéw Umow" oraz wpis w Rejestrze
nr 3531: "Niezaleznie od kosztow okreslonych w ust. 4 powyzej, od dnia wydania Mieszkania Nabywca ponosi
koszty optat zwigzanych z udziatem w prawie uzytkowania wieczystego gruntu jest zobowigzany zwrocié¢ Spotce
wszelkie posiesione z tego tytutu optaty, za rok, w ktorym nastagpito wydanie. Nabywca zostanie obcigzony
kosztami optat poniesionymi przez Spotke proporcjonalnie za okres od wydania Mieszkania do konca roku".
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Postanowienia, o ktorych warto pamietac

Postanowienia, na mocy ktorych:

[ deweloper przyznaje sobie prawo do sprawowania zarzadu, zwtaszcza przez dtugi
okres, lub
[ deweloper zobowigzuje konsumenta do udzielenia petnomocnictwa do dokonywania

czynnosci, o ktorych powinna decydowac wspolnota;

moga stanowic¢ niedozwolone postanowienia umowne.
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XIl. ROSZCZENIA KONSUMENTA

Warto podkresli¢, iz deweloper jest profesjonalista, stad zobowiagzany jest do
zachowania nalezytej starannosci przy wykonywaniu umowy deweloperskiej. W przypadku
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy odpowiada za szkode wyrzadzong z

tego tytutu konsumentowi i jest zobowiazany do jej naprawienia (art. 471 kc).

Prawidtowo skonstruowana umowa powinna wywazac¢ interesy obu jej stron,
w sposob symetryczny regulujac ich prawa i obowiazki. Niestety cecha charakterystyczna
stosowania wzorcow umoéw jest czesto brak tej symetrii. Wynika to z faktu, iz wzorzec
umowy zostaje przygotowany jednostronnie przez przedsiebiorce przed zawarciem umowy
z konkretnym konsumentem. O tresci poszczegolnych postanowien, a wiec uregulowaniu
praw i obowigzkow stron, decyduje zatem przedsiebiorca, przez co moze wykorzystywac

swoja przewage kontraktowa nad nabywca (konsumentem).

Zamieszczenie w umowie deweloperskiej postanowienia  zawierajacego
oswiadczenie nabywcy dotyczace prawidtowosci wykonania przez dewelopera okreslonych
czynnosci, czesto przy jednoczesnym zobowiazaniu nabywcy do powstrzymania sie
w przysztosci od zgtoszenia roszczen z tego tytutu, moze skutkowac ograniczeniem albo
wytaczeniem odpowiedzialnosci dewelopera z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazania. Postanowienie o takiej tresci moze takze wptywac na mozliwosc
skorzystania przez nabywce z ustawowego prawa odstgpienia od umowy deweloperskiej na
podstawie ustawy (np. kwestie zwiazane z doreczeniem prospektu, zgodnosci elementow
umowy z katalogiem zawartym w art. 22 ustawy, zgodnosci informacji zawartych w
umowie deweloperskiej z informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym). Takie
postanowienia zazwyczaj stanowia niedozwolone postanowienia umowne!* i nie wiaza
konsumenta, poniewaz wytaczaja lub istotnie ograniczaja odpowiedzialnos¢ dewelopera

wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowiazania.

Pamietaj!

Umowa deweloperska nie moze zawieraC postanowien, ktére wytaczaja lub istotnie
ograniczaja odpowiedzialno$¢ dewelopera. Takie postanowienia moga by¢ uznane za

abuzywne.

Nabywca dziatajacy jako konsument, w przypadku stwierdzenia, iz
postanowienie umowy, nieuzgodnione z nim indywidualnie, ksztattuje jego prawa

i obowiazki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco naruszajac jego interesy —

14 Zob. art. 385! § 1 kc w zw. z art. 385° pkt 2 kc.
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moze zada¢ w postepowaniu sadowym uznania go za niedozwolone (abuzywne)

postanowienie umowy — wskutek czego nie bedzie ono wigzato konsumenta.

Przyktadem postanowien sprzecznych z dobrymi obyczajami, w sposob razacy
naruszajacych interesy konsumenta, sa postanowienia na podstawie ktorych deweloper
naktada na konsumenta réznego rodzaju dodatkowe, nieuzasadnione obowiazki. Obowiagzki
te moga dotyczy¢ m.in. koniecznosci zawarcia umowy z ubezpieczycielem wskazanym
przez dewelopera, koniecznosci wykonczenia lokalu w okreslonym terminie pod grozba
odstapienia przez dewelopera od umowy, partycypowania w kosztach utrzymania
nieruchomosci nalezacych do dewelopera, ztozenia okreslonych oswiadczen, poniesienia
kosztéw aneksow do umowy deweloperskiej, poniesienia kosztow eksploatacyjnych pomimo

nieodebrania przedmiotu umowy.

Z uwagi na fakt, iz do zasadniczych obowigzkow konsumenta nalezy dokonanie
zaptaty ceny w terminach okreslonych w umowie, odbiér przedmiotu umowy oraz
podpisanie umowy przenoszacej wtasnos¢, pozostate obowiazki naktadane przez
dewelopera na nabywce powinny miec uzasadnienie w przepisach prawa albo chociazby w
dobrych obyczajach. W innym przypadku, postanowienia je naktadajagce moga miec

charakter klazul abuzywnych
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Xlll. DO KOGO ZWROCIC SIE Z PYTANIAMI LUB PROSBA O POMOC
Rzecznicy konsumentow

W sytuacji, gdy konsument potrzebuje porady lub informacji, moze zwrocic
sie do wtasciwego miejscowo miejskiego badz powiatowego rzecznika konsumentow. Do
jego zadan nalezy m.in. zapewnienie bezptatnego poradnictwa konsumenckiego
i informacji prawnej w zakresie ochrony intereséw konsumentéw. W razie potrzeby,
rzecznik moze réwniez wystapi¢ do przedsiebiorcy w imieniu i na rzecz konsumenta.
Informacje o siedzibie wtasciwego dla danego powiatu lub miasta rzecznika konsumentow
mozna znalez¢ w najblizszym starostwie powiatowym lub urzedzie miasta. Adresy

i telefony rzecznikow mozna znalez¢ takze na stronie internetowej:
[ www . uokik.gov.pl/rzecznicy_konsumentow.php.
Federacja Konsumentow

W razie probleméw mozna sie takze zwréci¢ do jednego z klubéw Federacji
Konsumentdw, ktére znajduja sie w 48 miastach na terenie Polski. Pracownicy Federacji
moga podja¢ np. bezposrednia interwencje, pomoc w mediacji lub sporzadzeniu pisma
do przedsiebiorcy lub do sadu. Adresy i telefony biur Klubow Federacji, a takze

szczegotowe informacje na ich temat mozna znalez¢ na stronie internetowej:
[ www.federacja-konsumentow.org.pl.

Funkcjonuje ponadto infolinia, finansowana z budzetu UOKIiK, prowadzona przez

Federacje Konsumentdw, przeznaczona do udzielania porad konsumenckich:

[ bezptatny numer telefonu: 800 007 707 dostepny jest codziennie od poniedziatku
do piatku w godzinach 9.00 - 17.00, lub

[ email: porady prawne@federacja-konsumentow.pl
Stowarzyszenie Konsumentéw Polskich

Z zapytaniami mozna réwniez zwrdcic¢ sie do prowadzonego przez Stowarzyszenie
Konsumentéw Polskich, Konsumenckiego Centrum E-porad, ktére w ramach projektu
finansowanego ze $rodkdéw Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, udziela
konsumentom droga elektroniczng bezptatnych porad prawnych pod adresem:

porady@dlakonsumentow.pl.
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ZALACZNIK

WZOR

Stan na dzien sporzadzenia prospektu informacyjnego

CZESC OGOLNA

PROSPEKT INFORMACYJNY

Data
sporzadzenia
prospektu

|. DANE IDENTYFIKACYJNE | KONTAKTOWE DOTYCZACE DEWELOPERA

DANE DEWELOPERA

Deweloper
dane identyfikacyjne (nazwa, forma prawna, nr KRS lub
nr wpisu do CEIDG)

Adres
(adres lokalu przedsigbiorstwa)

Nr NIP i REGON (NIP) (REGON)

Nr telefonu

Adres poczty elektronicznej

Nr faksu

Adres strony internetowej
dewelopera

|l. DOSWIADCZENIE DEWELOPE

RA

HISTORIA | UDOKUMENTOWANE DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

PRZYKLAD UKONCZONEGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO (nalezy wskaza¢ (o ile
istnieja) trzy ukonczone przedsiewziecia deweloperskie, w tym ostatnie)

Adres

Data rozpoczecia

Data wydania ostatecznego
pozwolenia na uzytkowanie

PRZYKLAD INNEGO UKONCZON

EGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO

Adres

Data rozpoczecia

Data wydania ostatecznego
pozwolenia na uzytkowanie

OSTATNIE UKONCZONE PRZEDSIEWZIECIE DEWELOPERSKIE

35



Adres

Data rozpoczecia

Data wydania ostatecznego
pozwolenia na uzytkowanie

Czy przeciwko deweloperowi
prowadzono (lub prowadzi sie)
postepowania egzekucyjne na
kwote powyzej 100.000 zt

IIl. INFORMACJE DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI | PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO

INFORMACJE DOTYCZACE GRUNTU

Adres i nr dziatki
ewidencyjnejt

Nr ksiegi wieczystej

Istniejace obcigzenia
hipoteczne nieruchomosci lub
whnioski o wpis w dziale
czwartym ksiegi wieczystej

W przypadku braku ksiegi
wieczystej informacja o
powierzchni dziatki i stanie
prawnym nieruchomosci?

Plan zagospodarowania przeznaczenie w planie
przestrzennego dla
sgsiadujacych dziatek?

dopuszczalna wysokos¢
zabudowy

dopuszczalny procent
zabudowy dziatki

Informacje zawarte w
publicznie dostepnych
dokumentach dotyczacych
przewidzianych inwestycji w
promieniu 1 km od
przedmiotowej nieruchomosci,
w szczegolnosci o budowie lub
rozbudowie drog, budowie linii
szynowych oraz
przewidzianych korytarzach
powietrznych, a takze znanych
innych inwestycjach
komunalnych, w szczegoélnosci
oczyszczalniach sciekow,
spalarniach $mieci,
wysypiskach, cmentarzach

INFORMACJE DOTYCZACE BUDYNKU
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Czy jest pozwolenie na tak* nie*
budowe

Czy pozwolenie na budowe tak* nie*
jest ostateczne

Czy pozwolenie na budowe tak* nie*

jest zaskarzone

Nr pozwolenia na budowe oraz

nazwa organu, ktory je wydat

1 Jezeli dziatka nie posiada adresu, nalezy opisowo okresli¢ jej potozenie.

2 W szczegolnosci imie i nazwisko albo nazwa (firma) wtasciciela lub uzytkownika

wieczystego oraz istniejace obciazenia na nieruchomosci.

3 W przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego umieszcza sie jedynie

informacje "Brak planu”.

*  Niepotrzebne skreslic.

Planowany termin
rozpoczecia i zakonczenia
prac budowlanych

Termin, do ktorego nastgpi
przeniesienie prawa
wtasnosci nieruchomosci

Opis przedsiewziecia
deweloperskiego

liczba budynkéw

rozmieszczenie ich na
nieruchomosci (nalezy podac
minimalny odstep pomiedzy
budynkami)

Sposéb pomiaru powierzchni
lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego

Zamierzony sposob i
procentowy udziat zrodet
finansowania
przedsiewziecia
deweloperskiego

(forma posiadanych srodkow - kredyt, srodki wtasne, inne)

w nastepujacych instytucjach finansowych (wypetnia sie w

przypadku kredytu)

Srodki ochrony nabywcow

bankowy rachunek
powierniczy stuzacy
gromadzeniu Srodkéw
nabywcy

otwarty*

zamkniety*

gwarancja instytucji finansowej gwarantujaca zwrot
srodkow nabywcy lokalu, w razie nieprzeniesienia odrebnej

wtasnosci w terminie okreslonym w umowie*
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Gtowne zasady
funkcjonowania wybranego
rodzaju zabezpieczenia
srodkow nabywcy

Nazwa instytucji
zapewniajacej
bezpieczenstwo srodkow
nabywcy

Harmonogram
przedsiewziecia
deweloperskiego, w etapach

Dopuszczenie waloryzacji
ceny oraz okreslenie zasad
waloryzacji

WARUNKI ODSTAPIENIA OD UMOWY DEWELOPERSKIEJ

Nalezy opisa¢ na jakich
warunkach mozna odstgpic
od umowy deweloperskiej

INNE INFORMACJE

Informacja o zgodzie banku finansujacego przedsiewziecie deweloperskie lub jego czes¢,
badz finansujacego dziatalnos¢ dewelopera w przypadku zabezpieczenia kredytu na
hipotece nieruchomosci, na ktorej jest realizowane przedsiewziecie deweloperskie lub
jego czes¢, badz tez finansujacego zakup tej nieruchomosci lub jej czesci w przypadku
réwnoczesnego ustanowienia zabezpieczenia hipotecznego - na bezobciazeniowe
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wtasnosci albo bezobcigzeniowe
przeniesienie na nabywce wtasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc lub przeniesienie utamkowej czesci wtasnosci
nieruchomosci wraz z prawem do wytacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych:

Informacja o mozliwosci zapoznania sie w lokalu przedsiebiorstwa przez osobe
zainteresowang zawarciem umowy deweloperskiej z:

1) aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci;

2) kopia aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego, jesli podmiot podlega wpisowi
do Krajowego Rejestru Sadowego lub aktualnym zaswiadczeniem o wpisie do Centralnej
Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej;

3) kopia pozwolenia na budowe;

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku realizacji
inwestycji przez spotke celowa - sprawozdaniem spétki dominujacej;

5) projektem architektoniczno-budowlanym:

CZESC INDYWIDUALNA

Cena m? powierzchni lokalu
mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego
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Okreslenie potozenia oraz
istotnych cech domu
jednorodzinnego bedacego
przedmiotem umowy
deweloperskiej lub budynku
w ktorym ma znajdowac sie
lokal mieszkalny bedacy
przedmiotem umowy
deweloperskiej

liczba kondygnacji

technologia wykonania

standard prac
wykonczeniowych w czesci
wspolnej budynku i terenie
wokot niego, stanowiacym
czes¢ wspolng nieruchomosci

liczba lokali w budynku

liczba miejsc garazowych i
postojowych

dostepne media w budynku

dostep do drogi publicznej

Okreslenie usytuowania
lokalu mieszkalnego w
budynku, jezeli
przedsiewziecie
deweloperskie dotyczy lokali
mieszkalnych

Okreslenie powierzchni i
uktadu pomieszczen oraz
zakresu i standardu prac
wykonczeniowych, do ktérych
wykonania zobowigzuje sie
deweloper

podpis dewelopera albo osoby uprawnionej do

jego reprezentacji oraz piecze¢ firmowa

Zataczniki:

1. Rzut kondygnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego.

2. Wz6r umowy deweloperskiej.
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