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Kupno mieszkania to jedna z najwazniejszych decyzji finansowych w zyciu
wiekszosci z nas. Nic dziwnego, ze tej transakcji towarzyszy niepewnos¢, a czesto
nawet lek - w koAcu na szali lezg nasze ciezko zarobione pienigdze, nierzadko

pochodzace z kredytu, ktéry bedziemy sptacac przez kolejne dekady.

Co zrobi¢, zeby czuc€ sie pewniej i bezpieczniej przy zakupie mieszkania od
dewelopera? Przede wszystkim - zna¢ swoje prawa. A te od 1 lipca 2022 roku okresla
nowa ustawa deweloperska. Petna nazwa tego dokumentu to "Ustawa o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym". Juz sama nazwa wskazuje, ze ustawodawca postawit na

pierwszym miejscu ochrone praw kupujgcych.

Ten e-book powstat, by pokaza¢ Ci, jakie prawa zyskates jako nabywca
nieruchomosci i jak mozesz z nich skorzystaé. W przystepny sposéb opisuje
najwazniejsze mechanizmy ochronne, ktére wprowadza nowa ustawa, oraz
praktyczne wskazowki, jak poruszac¢ sie po zawitosciach procedur zakupu

mieszkania od dewelopera.

Warto zaznaczy¢, ze nowa ustawa weszta w zycie 1 lipca 2022 roku, ale do 30
czerwca 2024 roku trwat okres przejsciowy. Oznacza to, ze inwestycje, w ktérych
sprzedaz rozpoczeto przed 1 lipca 2022 roku, mogty by¢ realizowane na starych
zasadach (cho¢ z pewnymi nowymi obowigzkami). Natomiast od 1 lipca 2024 roku
wszyscy deweloperzy muszg stosowac petne rygory nowej ustawy. Dlatego wtasnie

teraz, w 2025 roku, ten poradnik jest szczegodlnie potrzebny.
Kluczowe zmiany, jakie wprowadzita nowa ustawa, to miedzy innymi:

1. Utworzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (DFG), ktéry
zabezpiecza wptaty nabywcow.

Rozszerzenie ochrony na zakupy gotowych mieszkan od deweloperow.
Uregulowanie uméw rezerwacyjnych.

Nowe, szczegdtowe procedury odbioru mieszkania i zgtaszania wad.

a > 0PN

Rozszerzony zakres informacji w prospekcie informacyjnym.
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Po lekturze tego e-booka bedziesz wiedzie¢:

o jak bezpiecznie kupi¢ mieszkanie od dewelopera,

e jakie dokumenty powinienes$ otrzymac i na co zwrdci¢ w nich uwage,

« jak chronione sg Twoje wptaty i co sie dzieje w przypadku problemoéw
dewelopera,

e jak prawidtowo odebra¢ mieszkanie i zgtosi¢ wady,

kiedy mozesz odstgpi¢ od umowy i w jaki sposéb to zrobic.

Zapraszam do lektury i zycze udanych, bezpiecznych zakupéw mieszkaniowych!
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Stowniczek najwazniejszych pojec
e Deweloper:

Przedsiebiorca, ktory w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej realizuje

przedsiewziecie deweloperskie.
e Przedsiewziecie deweloperskie:

Proces, w wyniku ktérego na rzecz nabywcy zostajg przeniesione prawa wynikajgce z
umowy deweloperskiej, obejmujgcy budowe oraz czynnosci faktyczne i prawne

niezbedne do rozpoczecia budowy oraz oddania budynku do uzytkowania.
e Zadanie inwestycyjne:

Czesc przedsiewziecia deweloperskiego dotyczgca jednego lub wiekszej liczby
budynkéw, jezeli budynki te zgodnie z harmonogramem majg zosta¢ oddane do

uzytku w tym samym czasie i tworzg catos¢ architektoniczno-budowlana.
¢ Nabywca:

Osoba fizyczna, ktéra w celu niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalnoscia
gospodarczg lub zawodowg zawiera z deweloperem umowe deweloperskg lub inng
umowe, ktérej celem jest przeniesienie wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego.
¢ Umowa deweloperska:

Umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do wybudowania budynku,
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego
lokalu na nabywce, a nabywca zobowigzuje sie do spetnienia swiadczenia

pienieznego na poczet nabycia tego prawa.

e Umowa rezerwacyjna:

(Zduestate 8
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Umowa miedzy deweloperem a osobg zainteresowang ofertg sprzedazy, ktorej
przedmiotem jest zobowigzanie do czasowego wytgczenia z oferty sprzedazy lokalu

mieszkalnego wybranego przez rezerwujgcego.
e Mieszkaniowy rachunek powierniczy:

Rachunek powierniczy stuzgcy gromadzeniu srodkéw pienieznych wptacanych przez

nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskie;j.
e Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy:

Rachunek powierniczy, z ktérego wyptata zdeponowanych srodkéw nastepuje

zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego.
e Zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy:

Rachunek powierniczy, z ktérego wyptata zdeponowanych srodkéw nastepuje
jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce praw wynikajgcych z umowy

deweloperskiej.
o Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG):

Fundusz, ktorego srodki stuzg pokryciu roszczen nabywcoéw w przypadku upadtosci
dewelopera lub banku prowadzgcego mieszkaniowy rachunek powierniczy, a takze w

innych sytuacjach okreslonych w ustawie.
e Prospekt informacyjny:

Dokument zawierajgcy szczego6towe informacje o deweloperze, przedsiewzieciu

deweloperskim i konkretnym lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym.
e Wada istotna:

Wada, ktéra uniemozliwia lub znaczgco utrudnia korzystanie z mieszkania zgodnie z
jego przeznaczeniem (ustawa nie zawiera definicji wady istotnej, ale mozna jg

wywiesé z orzecznictwa i doktryny).

(Zduestate 9



CZESC Il - Jak nie straci¢ pieniedzy przy zakupie od dewelopera? Praktyczny poradnik prawny.

e Bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu:

Ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienie jej na nabywce bez obcigzen

hipotecznych lub innych praw osdb trzecich.
e Trwaly nosnik:

Materiat lub narzedzie umozliwiajgce przechowywanie informacji w sposob
umozliwiajgcy dostep do nich w przysztosci przez czas odpowiedni do celow, jakim
te informacje stuzg, i pozwalajgce na odtworzenie przechowywanych informacji w

niezmienionej postaci.

Historia ustawy deweloperskiej w Polsce.

Zanim zagtebimy sie w szczeg6ty nowej ustawy, warto przypomniec, jak wygladata
sytuacja wczesniej. Pierwsza ustawa deweloperska weszta w zycie w 2012 roku i
byta odpowiedzig na problemy, jakie pojawity sie podczas kryzysu finansowego z lat
2008-2009. W tym trudnym okresie wiele firm deweloperskich upadto, a ich klienci,
ktorzy wptacili zaliczki na budowe mieszkan, czesto zostali bez pieniedzy i bez

mieszkan.

Ustawa z 2011 roku (ktéra zaczeta obowigzywac w 2012 r.) wprowadzita kluczowe
zabezpieczenia, przede wszystkim mieszkaniowe rachunki powiernicze. Mimo
poczatkowych obaw deweloperow, ze nowe przepisy doprowadzg do wzrostu cen
mieszkan nawet o kilkanascie procent, rynek szybko zaadaptowat sie do nowych

warunkoéw, a klienci zyskali realng ochrone swoich wptat.

Jednak przez dekade funkcjonowania pierwszej ustawy deweloperskiej ujawnity sie
jej niedoskonatosci. Deweloperzy znalezli sposdb na omijanie niektérych
obowigzkdw, a ochrona klientéw wcigz miata luki. Dlatego w 2021 roku uchwalono

nowag, znacznie bardziej kompleksowg ustawe.

(Zduestate
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Gloéwne cele i zatlozenia nowej ustawy.

Nowa ustawa deweloperska, ktéra w petni weszta w zycie 1 lipca 2024 roku, ma kilka

kluczowych celéw:

1. Wzmocnienie ochrony finansowej nabywcow - poprzez utworzenie
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego i udoskonalenie zasad dziatania
rachunkoéw powierniczych.

2. Rozszerzenie zakresu ochrony - objecie przepisami takze zakupéw gotowych
mieszkan od deweloperéw, zakupow od przedsiebiorcow niebedacych
deweloperami oraz zakupu lokali powstatych w wyniku przebudowy (np.
loftéw czy kamienic).

3. Uregulowanie umoéw rezerwacyjnych - okreslenie maksymalnej wysokosci
optaty rezerwacyjnej i zasad jej zwrotu.

4. Uszczegotowienie procedur odbioru mieszkania - wprowadzenie jasnych
zasad zgtaszania i usuwania wad.

5. Rozszerzenie obowigzkow informacyjnych dewelopera - wiecej informacji w

prospekcie, szczegdlnie o otoczeniu inwestyc;ji.

Poréwnanie z poprzednig ustawg z 2011 roku.

Nowa ustawa wprowadza wiele udoskonalen w poréwnaniu z poprzednig regulacja:

Aspekt Ustawa z 2011 roku Ustawa z 2021 roku
Mieszkaniowe rachunki  Rachunki powiernicze + Deweloperski
Ochrona wptat o _
powiernicze. Fundusz Gwarancyjny.
Tylko mieszkania w Mieszkania w budowie i gotowe, lokale
Zakres ochrony
budowie. po przebudowie.
Umowa . Maksymalna optata 1% + zasady
Nieuregulowana.
rezerwacyjna zwrotu.

(Zduestate
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Aspekt Ustawa z 2011 roku Ustawa z 2021 roku
Odbior _ Szczegobtowa procedura zgtaszania i
) ) Podstawowe regulacje. .
mieszkania usuwania wad.
Prospekt _ ~ Rozszerzone informacje, szczegdlnie o
) ) Podstawowe informacje. _
informacyjny otoczeniu.

Ochrona przy zakupie wraz z

Lokale uzytkowe |Brak regulaciji. mieszkaniem (np. komorki

lokatorskie).

Zakres stosowania ustawy - jakie transakcje
podlegaja ochronie?

Nowa ustawa chroni nabywcéw w nastepujgcych sytuacjach:

Zakup od dewelopera w trakcie budowy.

To klasyczny przypadek, gdy kupujemy "dziure w ziemi" lub mieszkanie w trakcie
budowy. Deweloper zobowigzuje sie wybudowac¢ budynek i ustanowic¢ odrebng

wtasnosc¢ lokalu, a nastepnie przenies¢ wtasnosc¢ na nabywce.

Zakup gotowego mieszkania od dewelopera.

Nowos¢ w porownaniu z poprzednig ustawg - ochrona obejmuje réwniez sytuacje,

gdy kupujemy od dewelopera gotowe mieszkanie, ktore juz zostato wybudowane.

Zakup od przedsiebiorcy niebedacego deweloperem.

(Zduestate 12
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Jedng z waznych nowosci w ustawie deweloperskiej jest objecie ochrong nabywcoéw,
ktérzy kupujg mieszkania od przedsiebiorcow innych niz deweloperzy. Dotyczy to

sytuaciji, gdy:

1. przedsiebiorca sprzedaje lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, ktory
powstat w wyniku przedsiewziecia deweloperskiego,

2. jestto pierwsze przeniesienie wtasnosci tego lokalu lub domu

Takie transakcje podlegajg teraz czesci przepisow ustawy deweloperskiej, w

szczegolnosci dotyczgcych:

o obowigzkéw informacyjnych (dostep do dokumentéw),
e procedury odbioru lokalu,
e zgtaszania wad,

e o0dstgpienia od umowy w okreslonych przypadkach.

Jest to istotne zabezpieczenie, ktére chroni nabywcow przed tzw. "flipperami” -
przedsiebiorcami, ktdrzy kupujg mieszkania od deweloperow, a nastepnie szybko je

odsprzedajg z zyskiem, czesto unikajgc odpowiedzialnosci za wady lokalu.

Przyktad:

Firma X, prowadzgca dziatalnos¢ gospodarczg, kupuje od dewelopera 10 mieszkan w
nowym budynku, a nastepnie sprzedaje je indywidualnym nabywcom. Przed
wejsciem w zycie nowej ustawy taka transakcja nie podlegataby ochronie ustawy

deweloperskiej. Teraz nabywcy majg prawo do:

o dostepu do dokumentacji dotyczgcej lokalu,
e udziatu w odbiorze mieszkania,
o zgtaszania wad i zgdania ich usuniecia,

e o0odstgpienia od umowy w okreslonych w ustawie przypadkach.

(Zduestate 13
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Ochrona przy zakupie lokali uzytkowych wraz z mieszkaniem.

Kolejnym rozszerzeniem ochrony jest objecie przepisami ustawy transakcji

dotyczacych lokali uzytkowych, jesli sg one nabywane wraz z lokalem mieszkalnym.

Dotyczy to:

1. garazy i miejsc postojowych,
2. komorek lokatorskich,

3. lokali ustugowych, handlowych itp.

Warunkiem jest, aby zakup lokalu uzytkowego odbywat sie w ramach tej same;j

inwestycji, co zakup mieszkania.

Dzieki temu rozwigzaniu cata transakcja (mieszkanie + lokal uzytkowy) podlega
ochronie, a wptaty na poczet lokalu uzytkowego sg zabezpieczone tak samo jak

wptaty na mieszkanie.
Przyktad:

Nabywca kupuje od dewelopera mieszkanie oraz miejsce postojowe w garazu
podziemnym. Dzieki nowej ustawie, oba te elementy sg objete ochrong - wptaty na
miejsce postojowe réwniez trafiajg na mieszkaniowy rachunek powierniczy, a

deweloper odprowadza od nich sktadke na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Ochrona przy zakupie lokalu powstatego w wyniku przebudowy.

Przed wejsciem w zycie nowej ustawy, nabywcy lokali powstatych w wyniku
przebudowy istniejgcych budynkéw (np. loftéw w dawnych fabrykach, mieszkan w

adaptowanych biurowcach) nie byli objeci ochrong ustawy deweloperskie;.

Teraz ustawa obejmuje réwniez przedsiewziecia deweloperskie polegajace na

przebudowie, a nie tylko budowie od podstaw. Oznacza to, ze:

(Zduestate

14



CZESC Il - Jak nie straci¢ pieniedzy przy zakupie od dewelopera? Praktyczny poradnik prawny.

1. deweloper prowadzacy takg inwestycje musi zapewni¢ nabywcom ochrone ich

wptat poprzez mieszkaniowy rachunek powierniczy,

2. ma obowigzek odprowadzania sktadek na Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny,

3. musi stosowac sie do wszystkich procedur okreslonych w ustawie (prospekt

informacyjny, umowa deweloperska, odbiér lokalu itd.).

Jest to bardzo wazne rozszerzenie ochrony, poniewaz w wielu miastach adaptacje

starych budynkéw stanowig istotny segment rynku nieruchomosci.

Przykiad:

Deweloper kupuje dawng fabryke i przebudowuije jg na lofty mieszkalne. Przed
wejsciem w zycie nowej ustawy taka inwestycja nie podlegataby przepisom ustawy
deweloperskiej. Teraz deweloper musi zapewni¢ nabywcom petng ochrone, w tym

mieszkaniowy rachunek powierniczy i odprowadzanie sktadek na DFG.

Przypadki wylaczone z ochrony.

Ustawa nie ma zastosowania do:

o zakupu mieszkania na rynku wtérnym od osoby fizycznej,
» zakupu samodzielnego lokalu uzytkowego (bez mieszkania) np. lokalu
ustugowego,

e umow o roboty budowlane (gdy budujemy dom na wtasnej dziatce).

Jak widaé, nowa ustawa znaczgco poszerza zakres ochrony nabywcéw mieszkan i
doméw. W kolejnych rozdziatach przyjrzymy sie szczegétowo mechanizmom

ochronnym i procedurom, ktére wprowadza.

(Zduestate
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Jednym z najwazniejszych celow ustawy deweloperskiej jest ochrona pieniedzy,
ktére wptacamy deweloperowi jeszcze przed otrzymaniem mieszkania. Nowa ustawa
wprowadza wielopoziomowy system zabezpieczen, ktéry znaczgco zmniejsza ryzyko

utraty wptaconych srodkoéw.

Rodzaje mieszkaniowych rachunkéw powierniczych.

Podstawowym narzedziem ochrony wptat sg mieszkaniowe rachunki powiernicze. To
specjalne konta, na ktére nabywca wptaca pienigdze za mieszkanie. Deweloper nie
ma bezposredniego dostepu do tych srodkéw - sg one wyptacane tylko w

okreslonych sytuacjach i pod pewnymi warunkami.

Ustawa przewiduje dwa rodzaje rachunkéw powierniczych:

Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy (OMRP).

Jest to rachunek, z ktérego bank wyptaca deweloperowi pienigdze etapami, zgodnie
z postepem prac budowlanych. Kazdy etap budowy musi zosta¢ zakonczony i

zweryfikowany przez bank, zanim deweloper wyptaci sobie kolejng transze pieniedzy.
Jak to dziata w praktyce?

1. Deweloper dzieli przedsiewziecie na 4-10 etapdéw (kazdy etap musi stanowi¢
miedzy 10% a 25% catosci).

2. Nabywca wptaca na rachunek pienigdze odpowiadajgce ukoriczonemu
etapowi.

3. Bank weryfikuje, czy dany etap rzeczywiscie zostat zakonczony (wysyta na
budowe osobe z uprawnieniami budowlanymi).

4. Dopiero po pozytywnej weryfikacji bank wyptaca deweloperowi pienigdze za

ten etap.
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To najpopularniejszy typ rachunku, poniewaz pozwala deweloperowi finansowac
biezgcag budowe, a jednoczesnie zapewnia nabywcy, ze nie zaptaci za cos, co nie

zostato jeszcze wykonane.

Zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy (ZMRP).

Jest to rachunek, z ktérego wszystkie wptacone przez nabywce pienigdze sa
wyptacane deweloperowi jednorazowo, dopiero po przeniesieniu wtasnosci lokalu na

nabywce.

Jest to najbezpieczniejsze rozwigzanie dla nabywcy, ale wymaga od dewelopera
posiadania petnego finansowania inwestycji z innych zrédet (np. kredytu lub srodkéw
wtasnych), jednak wiekszo$¢ bankéw kredytujgcych deweloperéw i tak wymaga, aby
deweloper zapewnit otwarty rachunek powierniczy. Z tego powodu zamkniete
rachunki sg rzadziej spotykane i zwykle oferowane przez najwieksze, najsilniejsze

finansowo firmy deweloperskie.

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG).

Absolutng nowoscig wprowadzong przez ustawe z 2021 roku jest Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny. To dodatkowe zabezpieczenie, ktére chroni nabywce w

sytuacji, gdy mieszkaniowy rachunek powierniczy okaze sie niewystarczajacy.

Cel i zasady funkcjonowania DFG.

DFG stanowi "poduszke bezpieczenstwa" na wypadek:

o upadtosci dewelopera,

o upadtosci banku prowadzgcego mieszkaniowy rachunek powierniczy,

o o0dstgpienia nabywcy od umowy w przypadku wad istotnych mieszkania,

« innych sytuacji, gdy nabywca ma prawo do zwrotu wptat, a deweloper nie jest

w stanie ich zwrécic.
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Fundusz jest zasilany sktadkami, ktore deweloperzy muszg odprowadzac od kazdej

wptaty osobno, dokonanej przez nabywce na mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Wysokos¢ skiadek na DFG.

Wysokos¢ sktadki zalezy od rodzaju rachunku powierniczego:

e 0,45% wartosci wptaty przy otwartym mieszkaniowym rachunku
powierniczym,
e 0,1% warto$ci wptaty przy zamknietym mieszkaniowym rachunku

powierniczym.

Sktadki sg naliczane i odprowadzane przez dewelopera w terminie 7 dni od
otrzymania wptaty od nabywcy, a nastepnie przekazywane przez bank do DFG w

ciggu kolejnych 7 dni.

Sytuacje, w ktorych DFG wyptaca srodki nabywcom.

DFG uruchamia wyptaty w nastepujgcych przypadkach:

1. gdy sedzia-komisarz oddalit wniosek syndyka o zgode na dalsze prowadzenie
przedsiewziecia deweloperskiego,

2. gdy sedzia-komisarz wyrazit zgode na odstgpienie od dalszego prowadzenia
przedsiewziecia,

3. gdy syndyk odstgpit od umowy deweloperskiej,

4. gdy nabywca odstgpit od umowy z powodu wad istotnych, a deweloper nie
zwrocit wptaconych srodkéw,

5. gdy bank prowadzgcy rachunek powierniczy upadt, a srodki nabywcy

przekraczajg gwarancje Bankowego Funduszu Gwarancyjnego (100 000 euro).

Procedura odzyskiwania wptat z DFG.

Aby uzyskac zwrot wptaconych srodkéw z DFG, nabywca musi:
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1. ztozy¢ wniosek do Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego (ktéry
zarzadza DFG),

2. dotfgczy¢ oswiadczenie o wysokosci Srodkow zwréconych przez dewelopera
(jesli takie byty),

3. podac numer rachunku bankowego do wyptaty.

DFG ma obowigzek wyptacic srodki w terminie 30 dni od ztozenia kompletnego

wniosku. W wyjatkowych sytuacjach termin ten moze zostac przedtuzony do 90 dni.

Zasady wyptat z rachunkéw powierniczych.

Harmonogram przedsiewziecia deweloperskiego.

Kluczowym dokumentem dla funkcjonowania otwartego mieszkaniowego rachunku

powierniczego jest harmonogram przedsiewziecia deweloperskiego. Okresla on:

« etapy realizacji inwestycji,
e procentowy podziat kosztow poszczegdlnych etapow,

« termin zakonczenia kazdego etapu.

Harmonogram musi zawiera¢ co najmniej 4 etapy, a koszt kazdego etapu nie moze

by¢ wyzszy niz 25% i nizszy niz 10% catkowitych kosztow inwestyciji.

Etapy budowy i kontrola ich zakonnczenia.

Przy otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym wyptata pieniedzy nastepuje
po zakonczeniu kazdego etapu. Bank ma obowigzek zweryfikowag, czy etap

rzeczywiscie zostat zakonczony, zanim wyptaci srodki deweloperowi.
Weryfikacja polega na:

1. sprawdzeniu dokumentéw (pozwolenie na budowe, wpisy w dzienniku
budowy),

2. wizytacji na placu budowy przez specjaliste z uprawnieniami budowlanymi,
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3. sprawdzeniu, czy deweloper nie zalega z podatkami, sktadkami ZUS i
zobowigzaniami wobec wykonawcéw,

4. sprawdzeniu, czy deweloper odprowadzit sktadke na DFG.

Dopiero gdy wszystkie te warunki zostang spetnione, bank moze wyptacic

deweloperowi srodki za zakonczony etap.

Rola banku w kontroli realizacji inwestyciji.

Nowa ustawa znacznie rozszerza obowigzki kontrolne banku. Bank musi teraz

sprawdzac nie tylko postep prac budowlanych, ale takze:

o czy deweloper posiada tytut wtasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci?

o Czy wobec dewelopera nie zostato wszczete postepowanie upadtosciowe lub
restrukturyzacyjne?

o Czy deweloper nie zalega z podatkami i sktadkami ZUS?

o Czy deweloper uregulowat wymagalne zobowigzania wobec wykonawcow?

o Czy deweloper dokonat wptaty sktadki na DFG?

o Czy deweloper nie zalega ze zwrotem srodkéw nabywcom, ktérzy odstapili od

umowy?

W przypadku stwierdzenia nieprawidtowosci bank wstrzymuje wyptate srodkéw do

czasu ich usuniecia.

Ochrona w przypadku upadtosci banku.

Nowa ustawa deweloperska wprowadza takze dodatkowe zabezpieczenie w
przypadku upadtosci banku prowadzgcego mieszkaniowy rachunek powierniczy. W

takiej sytuac;ji:
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1. Srodki nabywcy sg chronione przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny do
wysokosci 100 000 euro, przy czym limit ten dotyczy indywidualnie kazdego
nabywcy (a nie catego rachunku powierniczego, jak byto wczesniej).

2. Srodki przekraczajgce limit gwarancji BFG sg wyptacane z Deweloperskiego

Funduszu Gwarancyjnego.

Jest to wazne zabezpieczenie, ktére eliminuje ryzyko utraty wptaconych srodkow w

przypadku problemoéw banku prowadzgcego rachunek powierniczy.
Przyktad:

Bank prowadzgcy mieszkaniowy rachunek powierniczy dla inwestycji deweloperskiej
upada. Nabywca wptacit juz 600 000 zt na poczet zakupu mieszkania. W takiej

sytuacji:

e Z Bankowego Funduszu Gwarancyjnego otrzyma rownowartos¢ 100 000 euro
(ok. 450 000 zt).

o Pozostate 150 000 zt otrzyma z Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego.

Rozszerzony zakres ochrony nabywcéw to jedna z najwazniejszych zalet nowej
ustawy deweloperskiej. Dzieki tym przepisom bezpieczniejsze staty sie transakcje,
ktdre wczesniej obarczone byty wiekszym ryzykiem, a nabywcy zyskali dodatkowe

zabezpieczenia w szczegdlnych sytuacjach.
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Przed podjeciem decyzji o zakupie mieszkania od dewelopera potrzebujesz petnych i
rzetelnych informacji. Nowa ustawa deweloperska znaczgco rozszerza obowigzki
informacyjne dewelopera, dzieki czemu jako nabywca masz dostep do wiekszej ilosci

danych, ktére pomoga Ci podja¢ swiadoma decyzje.

Prospekt informacyjny.

Prospekt informacyjny to najwazniejszy dokument, ktéry deweloper musi dostarczy¢
potencjalnemu nabywcy. Jest to kompendium wiedzy o deweloperze, inwestycji i

konkretnym mieszkaniu, ktére planujesz kupic.

Co zawiera prospekt informacyjny i jak go analizowagé.

Prospekt sktada sie z dwoch czesci:

1. Czesé ogolna - zawiera informacje o deweloperze i przedsiewzieciu
deweloperskim.
2. Czesc¢ indywidualna - zawiera szczegdtowe informacje o konkretnym lokalu

lub domu.
W czesci ogdlnej znajdziesz:

« dane identyfikacyjne dewelopera (firma, NIP, REGON, adres, dane kontaktowe),

» doswiadczenie dewelopera (historia firmy, ukoriczone inwestycje),

« informacje o prowadzonych postepowaniach egzekucyjnych przeciwko
deweloperowi,

« informacje o nieruchomosci (adres, numer dziatki, numer ksiegi wieczystej),

« istniejgce obcigzenia hipoteczne nieruchomosci,

« informacje o planach zagospodarowania przestrzennego,

« informacje o pozwoleniu na budowe,

» opis inwestycji (liczba budynkdéw, rozmieszczenie na dziatce),
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e sposob finansowania inwestycji,
« informacje o mieszkaniowym rachunku powierniczym,

« informacje o stawce procentowej DFG.
W czesci indywidualnej znajdziesz:

o cene mieszkania lub domu,

o powierzchnie uzytkowa,

« termin przeniesienia wtasnosci,
« standard wykonczenia,

o uktad pomieszczen.

Nowe obowiazkowe elementy prospektu.

Nowa ustawa rozszerzyta zakres prospektu informacyjnego o dodatkowe elementy,

ktére wczesniej nie byty wymagane:

1. Szczegotowe informacje o warunkach zagospodarowania terenu - w tym
maksymalna intensywnosc¢ zabudowy, maksymalna wysokos$¢ zabudowy,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, minimalna liczba miejsc
parkingowych,

2. Informacje o zobowiagzaniach z tytutu ochrony srodowiska,

3. Informacje o warunkach ochrony konserwatorskiej,

4. Szczegotowe informacje o finansowaniu inwestycji - w tym rodzaj
posiadanych srodkéw finansowych,

5. Informacje o sktadce na DFG.

Informacje o otoczeniu inwestycji.

Jedna z najwazniejszych nowosci to obowigzek informowania o otoczeniu

inwestycji:
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1. W promieniu 1 km - deweloper musi poda¢ informacje o planowanych
inwestycjach, ktére moga wptynaé¢ na komfort mieszkania, takich jak budowa
drég, linii kolejowych, spalarni Smieci, cmentarzy itp.

2. W promieniu 100 m - deweloper musi poda¢ szczegé6towe informacje o
dziatkach sgsiednich, w tym o ich przeznaczeniu w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego.

Te informacje sg niezwykle cenne, bo pozwalajg ocenic, czy w przysztosci w okolicy
Twojego mieszkania nie pojawig sie ucigzliwe obiekty lub czy widok z okna nie

zostanie zastoniety przez nowy budynek.

Kiedy deweloper ma obowigzek doreczyé prospekt?

Deweloper musi doreczy¢ prospekt informacyjny juz na etapie zainteresowania
zakupem, przed zawarciem umowy rezerwacyjnej lub deweloperskiej. Co wazne,
prospekt musi by¢ dostarczony nieodptatnie, na trwatym nosniku (papier lub format

elektroniczny).

Jesli deweloper dostarcza prospekt tylko w formie elektronicznej, ma obowigzek na
zadanie potencjalnego nabywcy udostepnic¢ go takze w formie papierowej w swoim
biurze sprzedazy. Tak stanowi ustawa deweloperska, ale w dobie digitalizacji

wszystkich procesow, w praktyce nie stosuje sie wersji papierowych.

Na co zwrdci¢ uwage w prospekcie informacyjnym?

Prospekt informacyjny to kluczowy dokument, ktéry zawiera wszystkie istotne
informacje o deweloperze i inwestycji. Oto na co szczegdlnie warto zwréci¢ uwage:

e Historia i doswiadczenie dewelopera.
Sprawdz, od jak dawna deweloper dziata na rynku i jakie inwestycje juz zrealizowat.

Doswiadczony deweloper z dtuga historig ukonczonych projektow to zwykle
bezpieczniejszy wybor.

(Zduestate

26



CZESC Il - Jak nie straci¢ pieniedzy przy zakupie od dewelopera? Praktyczny poradnik prawny.

¢ Informacje o nieruchomosci.

Zweryfikuj stan prawny dziafki - kto jest wtascicielem, czy nieruchomos¢ nie jest
obcigzona hipotekami lub innymi prawami osob trzecich.

e Otoczenie inwestycji.
Zwro¢ szczegolng uwage na:
« Planowane inwestycje w promieniu 1 km (drogi, zaktady przemystowe, itp.)
o Szczegodtowe informacje o dziatkach w promieniu 100 m
e Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla okolicznych

terenéw

Informacje te pozwolg oceni¢, czy w przysztosci w poblizu nie pojawig sie ucigzliwe
obiekty lub budynki zastaniajgce widok.

¢ Finansowanie inwestycji.
Sprawdz, w jaki sposob deweloper finansuje budowe - czy wytgcznie ze srodkéw
witasnych, czy rowniez z kredytu. Jesli z kredytu, upewnij sie, ze posiada zgode banku

na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali, tak aby zadtuzenie z hipoteki nie przeszto
na twojg nieruchomose¢.

¢ Harmonogram inwestyc;ji.

Przeanalizuj, czy harmonogram jest realistyczny, czy nie zawiera zbyt krétkich
termindw na realizacje skomplikowanych etapow.

e Mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Sprawdz, jakiego typu rachunek powierniczy stosuje deweloper (otwarty czy
zamkniety) i w jakim banku jest prowadzony.

Dokumenty, do ktérych deweloper musi zapewnié
dostep.

Poza prospektem deweloper ma obowigzek umozliwi¢ zainteresowanemu nabywcy

zapoznanie sie z dodatkowymi dokumentami w swoim biurze. Sg to:
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1. aktualny stan ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,

2. aktualny odpis z KRS lub CEIDG dewelopera,

3. pozwolenie na budowe lub zgtoszenie budowy,

4. sprawozdania finansowe dewelopera za ostatnie dwa lata (lub za ostatni rok,

jesli firma dziata krécej),

o

projekt budowlany,

6. decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie lub zawiadomienie o zakonczeniu
budowy (gdy budynek jest juz gotowy),

7. zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu (w przypadku gotowego mieszkania),

8. akt ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu (w przypadku gotowego

mieszkania),

9. zgoda banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu.

Mozliwos¢ zapoznania sie z tymi dokumentami to wazne prawo nabywcy, ktére
zapewnia ustawa deweloperska, pozwalajgce na weryfikacje kluczowych informacji

przed podjeciem decyzji o zakupie.

Zgoda banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu.

Jednym z najwazniejszych dokumentow, jakie musi posiada¢ deweloper przed
rozpoczeciem sprzedazy, jest zgoda banku kredytujgcego inwestycje na

bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali i przeniesienie ich wtasnosci na nabywcéw.

Co to oznacza w praktyce? Jesli deweloper finansuje budowe kredytem, bank zwykle
ustanawia hipoteke na catej nieruchomosci. Zgoda na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie oznacza, ze bank zgadza sie na zwolnienie poszczegdlnych mieszkan

z tej hipoteki po ich sprzedazy, pod warunkiem wptaty petnej ceny przez nabywce.

Taka zgoda jest kluczowa dla bezpieczenstwa nabywcy - bez niegj istnieje ryzyko, ze
nawet po zaptaceniu petnej ceny nabywca otrzyma mieszkanie obcigzone hipoteka

banku, co mogtoby prowadzi¢ do powaznych problemoéw w przysztosci.
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Nowa ustawa wprowadzita sankcje za brak takiej zgody - nabywca moze odstgpic od
umowy deweloperskiej w terminie 60 dni od jej zawarcia, jesli deweloper nie posiada

zgody banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu.

Odpowiedzialnos¢ dewelopera za podanie nieprawdziwych informaciji.

Ustawa przewiduje surowe sankcje za podanie nieprawdziwych informac;ji lub

zatajenie prawdziwych w prospekcie informacyjnym:

1. Odpowiedzialno$¢ karna - osoba odpowiedzialna za informacje w prospekcie
podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do
lat 2.

2. Prawo odstgpienia od umowy - nabywca moze odstgpi¢ od umowy
deweloperskiej w terminie 30 dni od jej zawarcia, jesli:

o umowa hie zawiera elementéw wymaganych przez ustawe,

o

informacje zawarte w umowie sg niezgodne z informacjami zawartymi
w prospekcie,

o deweloper nie doreczyt prospektu zgodnie z wymogami ustawy,

o prospekt nie zawiera informacji wymaganych przez ustawe,

o informacje zawarte w prospekcie sg niezgodne ze stanem faktycznym

lub prawnym.

Dzigki rozszerzonym obowigzkom informacyjnym dewelopera i surowym sankcjom
za ich niedopetnienie, nabywcy majg znacznie lepszy dostep do informacji

potrzebnych do podjecia Swiadomej decyzji o zakupie.
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Umowa rezerwacyjna to czesto pierwszy formalny krok w procesie zakupu
mieszkania od dewelopera. Nowa ustawa deweloperska po raz pierwszy

kompleksowo reguluje te umowe, wprowadzajgc szereg zabezpieczen dla nabywcy.

Czym jest umowa rezerwacyjna i kiedy sie ja
zawiera?

Umowa rezerwacyjna to umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do
czasowego wytgczenia konkretnego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
z oferty sprzedazy. Dzieki temu potencjalny nabywca zyskuje czas na doktadne
przemyslenie decyzji, uzyskanie finansowania (np. kredytu hipotecznego) lub

dopetnienie innych formalnosci przed zawarciem wiasciwej umowy deweloperskie;.

Umowa rezerwacyjna zawierana jest zwykle na wczesnym etapie procesu zakupu,
czesto po pierwszych wizytach w biurze sprzedazy i wyborze konkretnego

mieszkania. Jest to rozwigzanie korzystne dla obu stron:

« nabywca zyskuje pewnosgé, ze wybrane mieszkanie nie zostanie sprzedane
komus innemu,

o deweloper zyskuje potwierdzenie powaznych zamiaréw klienta.

Obowiazkowa forma pisemna.

Zgodnie z nowg ustawg, umowa rezerwacyjna musi by¢ zawarta w formie pisemnej
pod rygorem niewaznosci. Jest to zmiana w stosunku do wczesniejszej praktyki, gdy

umowy rezerwacyjne bywaty zawierane w réznych formach, czasem nawet ustnie.

Wymdg formy pisemnej zwieksza bezpieczenstwo transakcji i eliminuje watpliwosci
co do tresci zobowigzan stron. Co wazne, wbrew obiegowej opinii — nie musi ona

posiadac formy aktu notarialnego. Umowe rezerwacyjng zawiera sie najczesciej z

przedstawicielem dewelopera w biurze sprzedazy.
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Elementy umowy rezerwacyjnej.

Nowa ustawa precyzyjnie okresla, co powinna zawiera¢ umowa rezerwacyjna.

Obowigzkowe elementy to:

1. dane stron umowy - petne dane dewelopera i rezerwujgcego,

2. miejsce i data zawarcia umowy,

3. cene lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wybranego przez
rezerwujgcego z oferty sprzedazy,

wysokos¢ optaty rezerwacyjnej (jesli jest przewidziana),

okres, na jaki lokal zostanie wytaczony z oferty sprzedazy,

usytuowanie lokalu mieszkalnego w budynku,

N o g &

powierzchnie uzytkowa lokalu lub domu oraz uktad pomieszczen.

Co wazne, deweloper ma obowigzek doreczy¢ potencjalnemu nabywcy prospekt
informacyjny juz przed zawarciem umowy rezerwacyjnej. Dzieki temu nabywca ma
dostep do szczegdtowych informacji o inwestycji jeszcze przed podjeciem

pierwszych zobowigzan.

Optata rezerwacyjna - ograniczenia i zasady zwrotu

Waznym elementem umowy rezerwacyjnej jest czesto optata rezerwacyjna, ktora
nabywca wptaca deweloperowi w zamian za wytgczenie mieszkania z oferty. Nowa

ustawa wprowadza istotne ograniczenia dotyczgce tej optaty:

Maksymalna wysokos$¢é optaty rezerwacyjnej.

Optata rezerwacyjna nie moze przekracza¢ 1% ceny mieszkania okreslonej w
prospekcie informacyjnym. Dla przyktadu, przy mieszkaniu wartym 500 000 zi,

maksymalna optata rezerwacyjna to 5 000 zt.
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Jest to wazne zabezpieczenie dla nabywcow, poniewaz przed wejsciem w zycie

nowej ustawy zdarzaty sie przypadki stosowania znacznie wyzszych optat.

Kiedy deweloper musi zwréci¢ optate?

Ustawa precyzyjnie okresla sytuacje, w ktérych deweloper ma obowigzek zwrécié

optate rezerwacyjna:

1. gdy nabywca nie uzyskat pozytywnej decyzji kredytowej lub przyrzeczenia
udzielenia kredytu z powodu negatywnej oceny zdolnosci kredytowe;.

2. Gdy deweloper nie wykonuje zobowigzan wynikajgcych z umowy
rezerwacyjnej (np. nie wytgczyt lokalu z oferty).

3. Gdy deweloper dokonat zmiany w prospekcie informacyjnym bez

poinformowania rezerwujgcego.

W pierwszym przypadku deweloper zwraca optate w pojedynczej wysokosci,

natomiast w drugim - musi zwréci¢ optate w podwadjnej wysokosci.

Kiedy deweloper zwraca podwdjna wysokos¢ optaty?

Deweloper ma obowigzek zwrdcic¢ optate rezerwacyjng w podwojnej wysokosci w

nastepujgcych sytuacjach:

1. gdy nie wykonuje zobowigzan wynikajgcych z umowy rezerwacyjnej.
2. Gdy nie usunat wad zgtoszonych przy odbiorze technicznym lokalu, a

nabywca z tego powodu nie przystgpit do umowy przenoszgcej wtasnosc.

Takie rozwigzanie stanowi dodatkowg motywacje dla dewelopera do rzetelnego

wywigzywania sie ze swoich zobowigzan.

(Zduestate

33



CZESC Il - Jak nie straci¢ pieniedzy przy zakupie od dewelopera? Praktyczny poradnik prawny.

Zwiazek umowy rezerwacyjnej z kredytem hipotecznym.

Ustawa uwzglednia fakt, ze wielu nabywcow uzaleznia zakup mieszkania od
uzyskania kredytu hipotecznego. Dlatego wprowadza regulacje dotyczgcga terminu

obowigzywania umowy rezerwacyjne;.

Cho¢ ustawa nie okresla sztywnego terminu, to wskazuje, ze w przypadku ubiegania
sie o kredyt, czas trwania umowy rezerwacyjnej powinien uwzgledniac okres

niezbedny do uzyskania decyzji kredytowej lub przyrzeczenia udzielenia kredytu.

Bank ma 21 dni na wydanie decyzji kredytowej od momentu ztozenia kompletnego
wniosku (jednak w praktyce, ze wzgledu na konieczno$¢ analizy wniosku i
potencjalne potrzeby uzupetnienia dokumentacji, czas oczekiwania moze by¢
dtuzszy, nawet do 4-6 tygodni), wiec umowa rezerwacyjna powinna obowigzywacé co
najmniej przez ten okres, a najlepiej dtuzej (2-3 miesigce), by uwzgledni¢ czas na

skompletowanie dokumentéw i ewentualne uzupetnienia.

Zakaz cesji umowy rezerwacyjnej.

Nowa ustawa wprowadza zakaz przenoszenia (cesji) wierzytelnosci wynikajacych z

umowy rezerwacyjnej na osoby trzecie. Przeniesienie takie jest niewazne.

Jest jednak jeden wyjatek - zakaz nie dotyczy przeniesienia wierzytelnosci na osoby
bliskie, nalezgce do I lub Il grupy podatkowej w rozumieniu ustawy o podatku od

spadkoéw i darowizn (matzonek, dzieci, rodzice, rodzenstwo, dziadkowie, wnuki itp.).

Zakaz cesji ma zapobiega¢ spekulacjom na rynku nieruchomosci i zapewnic, ze
umowy rezerwacyjne stuzg faktycznym nabywcom, a nie posrednikom chcgcym

zarobi¢ na "odsprzedazy" zarezerwowanych mieszkan.
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Umowa deweloperska to najwazniejsza umowa w procesie zakupu mieszkania od
dewelopera. To dokument, ktéry precyzyjnie okresla prawa i obowigzki obu stron, a
takze zawiera wszystkie kluczowe informacje o inwestycji i nabywanym lokalu. Nowa
ustawa deweloperska wprowadza szereg wymogdw dotyczgcych tresci umowy oraz

formalnosci zwigzanych z jej zawarciem.

Roézne rodzaje umow.

Zanim oméwimy szczegoty umowy deweloperskiej, warto poznac rézne typy umow,

ktére moga by¢ zawierane przy zakupie mieszkania od dewelopera:

Umowa deweloperska.

Jest to umowa, na podstawie ktérej deweloper zobowigzuje sie do wybudowania
budynku, ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia jego
witasnosci na nabywce, ktory z kolei zobowigzuje sie do zaptaty ceny. Jest to

podstawowa umowa przy zakupie mieszkania w trakcie budowy.

Umowa zobowiazujaca do ustanowienia lub przeniesienia wlasnosci.

Ten typ umowy jest zawierany, gdy budynek juz istnieje, ale deweloper nie ustanowit
jeszcze odrebnej wtasnosci lokali. Deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia

odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia jej na nabywce.

Umowa przedwstepna.

To umowa, w ktorej strony zobowigzujg sie do zawarcia w przysztosci umowy

przenoszgcej wtasnos¢ lokalu. Jest rzadziej stosowana przy zakupie od dewelopera,
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czesciej na rynku wtérnym lub jesli nabywasz lokal ustugowy albo zakup mieszkania

odbywa sie do dziatalnosci gospodarczej lub spotki.

Umowy dotyczgce lokali uzytkowych.

Nowa ustawa obejmuje réwniez umowy dotyczgce lokali uzytkowych (np. garazy,
komoérek lokatorskich, lokali handlowych), jesli sg one zawierane wraz z umowa

dotyczaca lokalu mieszkalnego.

Obowigzkowa forma aktu notarialnego.

Umowa deweloperska oraz inne umowy, ktérych celem jest przeniesienie wtasnosci
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, muszg by¢ zawarte w formie aktu

notarialnego. Jest to wymog obowigzujacy réwniez pod rzgdami poprzedniej ustawy.
Forma aktu notarialnego zapewnia:

e bezpieczenstwo prawne transakcji,
« weryfikacje tre$ci umowy przez profesjonaliste (notariusza),

« mozliwos¢ wpisania roszczen nabywcy do ksiegi wieczyste;j.

Zgodnie z ustawg, koszty zawarcia umowy deweloperskiej u notariusza oraz koszty
sgdowe w postepowaniu wieczystoksiegowym ponoszg w réwnych czesciach

deweloper i nabywca.

Minimalna tres¢ umowy deweloperskiej.

Nowa ustawa precyzyjnie okresla, jakie elementy musi zawiera¢ umowa

deweloperska. Oto najwazniejsze z nich:

Okreslenie nieruchomosci.
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Umowa musi zawierac szczegotowe informacje o nieruchomosci, na ktorej

realizowana jest inwestycja:

e adres i numer dziafki,
« stan prawny (kto jest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym),
« istniejgce obcigzenia hipoteczne i stuzebnosci.

e numer ksiegi wieczyste;.

Okreslenie lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Umowa powinna precyzyjnie opisywac nabywany lokal:

« potozenie w budynku (pietro, numer),
e powierzchnia uzytkowa,

o ukiad pomieszczen,

o standard wykonczenia,

« zakres prac, ktére zobowigzuje sie wykona¢ deweloper.

Sposob pomiaru powierzchni.

To wazny element, poniewaz ostateczna cena czesto zalezy od doktadnej
powierzchni lokalu. Umowa musi okreslaé, wedtug jakiej normy bedzie mierzona
powierzchnia (np. PN-ISO 9836:1997 lub nowsza).

Cena i harmonogram ptatnosci.

Umowa musi okreslaé:

« catkowitg cene lokalu,
o wysokosc¢ i terminy poszczegdlnych wptat,

e numer mieszkaniowego rachunku powierniczego,

(Zduestate 38



CZESC Il - Jak nie straci¢ pieniedzy przy zakupie od dewelopera? Praktyczny poradnik prawny.

« informacje o kosztach prowadzenia rachunku powierniczego,

« informacje o sktadce na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Harmonogram przedsiewziecia deweloperskiego.

Umowa musi zawiera¢ harmonogram inwestycji z podziatem na etapy, okresleniem
procentowego udziatu kosztéw kazdego etapu w catosci inwestycji oraz terminow

ich zakorniczenia.

Termin przeniesienia wlasnosci.

Jednoznaczne okreslenie, kiedy deweloper zobowigzuje sie przenies¢ witasnosé

lokalu na nabywce, to kluczowy element umowy.

Procedura odbioru lokalu.

Umowa musi okreslaé:;

o terminisposob zawiadomienia o odbiorze,
o procedure zgtaszania wad,

o terminy usuniecia wad.

Warunki odstgpienia od umowy.

Umowa musi precyzowac:

o kiedy nabywca moze odstgpi¢ od umowy,
o kiedy deweloper moze odstgpi¢ od umowy,

» konsekwencje odstgpienia (np. zwrot wptaconych srodkéw).
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Kary umowne.

Jesli strony przewidujg kary umowne, umowa musi precyzyjnie okreslac ich
wysokosc. Istotne jest, aby kary umowne byty wzajemnie proporcjonalne - wysokos¢
kar grozgcych deweloperowi nie powinna by¢ znaczgco nizsza niz kary przewidziane
dla nabywcy. Zasada proporcjonalnosci oznacza, ze obie strony powinny ponosi¢
porownywalne konsekwencje finansowe za naruszenie swoich zobowigzan

umownych.

Praktyka pokazuje, ze deweloperzy czesto ustanawiajg dla nabywcdéw zdecydowanie
wyzsze kary umowne niz te, ktére sami moga ponies¢ za swoje uchybienia. Takie
nierbwnomierne roztozenie odpowiedzialnosci jest sprzeczne z prawem i moze

skutkowac¢ uznaniem odpowiednich postanowien umowy za niewazne.
UWAGA!

Jesli umowa nie zawiera postanowien o karach umownych dla dewelopera oraz
odsetkach za opoznienia w realizacji jego zobowigzan, nabywca nie moze zada¢ od
dewelopera odsetek za opdznienia. W teorii zobowigzanie dewelopera wzgledem
nabywcy nie ma charakteru pienieznego, wiec odsetki ustawowe nie znajduja
zastosowania. Nalezy pamietag, ze jesli umowa nie przewiduje kar umownych, ich

pdzniejsze naliczenie jest niemozliwe.

Inaczej sytuacja wyglada w przypadku nabywcy, ktéry ma zobowigzania pieniezne
wobec dewelopera. Nawet jesli umowa nie wspomina o karach umownych za
opOznienia we wptatach na rachunek powierniczy, deweloper moze naliczy¢ odsetki

ustawowe za kazdy dzien zwtoki w ptatnosciach.
Jak s one obliczane?

Obecnie odsetki ustawowe wynoszg 10,5% w skali roku, co daje okoto 0,029%

dziennie (10,5% + 365 dni = 0,029% dziennie). Pozornie niewielka kwota przy
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systematycznych opéznieniach we wptatach moze okazac sie znaczagcym

obcigzeniem finansowym.

Jak wida¢, w umowie z deweloperem obowigzki stron sg rézne. Kupujacy ptaci
pienigdze, a deweloper ma zbudowac¢ mieszkanie i przekaza¢ mu prawa wtasnosci.

Problem w tym, ze jesli deweloper sie spdzni, zazwyczaj nie ptaci za to zadnej kary.

Dlatego warto juz w umowie zapisa¢ konkretng kare — na przyktad, ze deweloper
zaptaci 0,1% wartosci mieszkania za kazdy dzien op6znienia. Bez takiego zapisu

trudniej bedzie pdzniej wyegzekwowac pienigdze.

Jednak nawet jesli w umowie nie ma takiej kary, kupujgcy moze zadac
odszkodowania za opdznienia. To wazne, bo opdznienie dewelopera to mozliwe
realne straty dla kupujgcego — ptaci dtuzej kredyt, musi wynajmowac inne

mieszkanie czy parking.

Warto od samego poczatku zbiera¢ wszystkie rachunki i dokumenty pokazujace, ile
kosztuje nas opdznienie (czynsz za wynajem, raty kredytu oraz inne optaty). Jesli

bedziemy musieli iS¢ do sadu, bedziemy mieli konkretne dowody i kwoty strat.

Pamietaj jednak, ze kazdy przypadek jest inny. W przypadku checi uzyskania zwrotu
kosztow od dewelopera, skorzystaj z porady prawnej i przeanalizuj, jakie masz

mozliwosci.

Zgoda banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu.

Jesli deweloper buduje positkujac sie finansowaniem bankowym, do umowy musi

by¢ dotgczona zgoda banku finansujgcego inwestycje na bezobcigzeniowe

ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienie jej na nabywce po zaptaceniu

petnej ceny.
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Wpis roszczen do ksiegi wieczystej.

Umowa deweloperska stanowi podstawe do wpisu roszczen nabywcy do ksiegi

wieczystej nieruchomosci. Sg to roszczenia o:

« wybudowanie budynku,
o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu,

e przeniesienie wtasnosci lokalu na nabywce.
Wpis tych roszczen chroni nabywce przed nieuczciwymi praktykami, takimi jak:

o sprzedaz tego samego lokalu kilku osobom,
e obcigzenie nieruchomosci dodatkowymi hipotekami.

e sprzedaz nieruchomosci osobie trzecie;.

Co wazne, ustawa wytgcza stosowanie art. 19 ustawy o ksiegach wieczystych i
hipotece, co oznacza, ze do wpisu roszczen nabywcy nie jest wymagana zgoda

wiasciciela nieruchomosci (dewelopera).
UWAGA!

Wpisanie roszczenia do ksiegi wieczystej, przez wielu deweloperéw postrzegany jest

dla nich jako ryzykowny.

Niestety obecnie, jesli nieruchomosc¢ posiada taki wpis w swojej ksiedze wieczystej,
a do umowy koncowej nie dojdzie, nabywca musi wyrazi¢ zgode na usuniecie takiego

wpisu. Jesli tego nie zrobi, deweloper nie bedzie mégt sprzedac tej nieruchomosci.

Jak zatem zabezpieczajg sie deweloperzy?

A co jesli nabywca odstgpi od umowy i nie usunie wpisu w ksiedze wieczystej?

Dla dewelopera stanowi to znaczgce ryzyko, poniewaz w przypadku braku zgody

nabywcy na wykreslenie roszczenia, jedyng dostepng opcjg pozostaje wytoczenie
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postepowania sgdowego, ktére moze trwac kilka lat. W tym czasie sprzedaz

nieruchomosci, ktérej dotyczy wpis, jest niemozliwa.

Z tego wzgledu powszechng praktyka jest konstrukcja, w ktérej nabywca juz w
momencie podpisania umowy deweloperskiej wyraza zgode na wykreslenie
roszczenia pod okreslonymi warunkami (np. w przypadku braku terminowych wptat)
oraz udziela deweloperowi petnomocnictwa do dokonania wykreslenia roszczenia z

ksiegi wieczyste;j.

Takie petnomocnictwo jest przechowywane w depozycie notarialnym i wydawane
deweloperowi wytgcznie w Scisle okreslonych sytuacjach, ktére warto precyzyjnie

zdefiniowac w tresci umowy.

Nabywcy nie powinni obawiac sie tej konstrukcji prawnej - jest ona catkowicie

bezpieczna i znajduje coraz szersze zastosowanie w praktyce deweloperskiej.

Rownos¢ stron w umowie deweloperskie;j.

Nowa ustawa wprowadza zasade rownosci stron w zakresie kar umownych i
odsetek. Jesli umowa przewiduje kary umowne lub odsetki dla dewelopera, to musi
rowniez zawieraC kary umowne lub rekompensaty dla nabywcy, w co najmniej takiej

samej wysokosci.

Ograniczenia cesji umowy deweloperskie;j.

Nowa ustawa wprowadza réwniez regulacje dotyczace cesji (przeniesienia) umowy
deweloperskiej na inng osobe. Z jednej strony naktada pewne ograniczenia (by
przeciwdziata¢ spekulacjom), z drugiej - zapewnia ochrone w przypadku

uzasadnionych cesji.

Ograniczenia cesji:
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Nabywca moze przenies¢ prawa z umowy deweloperskiej na osobe trzecig tylko gdy:

1. umowa dotyczy maksymalnie jednego lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.
2. W ciggu ostatnich trzech lat nabywca nie dokonat przeniesienia praw z innej

umowy deweloperskiej.
Wyjatki od ograniczen:

Ograniczenia nie dotyczg przeniesienia praw na osoby bliskie (nalezace do | lub Il

grupy podatkowej w rozumieniu ustawy o podatku od spadkéw i darowizn), czyli:

« matzonka, zstepnych (dzieci, wnuki), wstepnych (rodzice, dziadkowie),
rodzenstwo, pasierba, ojczyma, macoche, tesciow, ziecia, synowg,

o rodzenstwo rodzicow, zstepnych rodzenstwa, zstepnych i matzonkow
pasierbow, matzonkow rodzenstwa i rodzenstwo matzonkéw, matzonkéw

rodzenstwa matzonkow, matzonkéw innych zstepnych.

Forma cesji:

Umowa przenoszgca prawa z umowy deweloperskiej musi by¢ zawarta w formie aktu

notarialnego, co zapewnia dodatkowg ochrone stronom transakcji.
Przyktad:

Osoba, ktéra zawarta umowe deweloperska, otrzymata niespodziewang propozycije
pracy w innym miescie. Dzieki przepisom nowej ustawy moze przenies¢ prawa z
umowy na swojg siostre (jako osobe bliskg) bez ograniczen, a jesli chciataby
przeniesc te prawa na osobe niespokrewniong, moze to zrobié, o ile w ciggu

ostatnich trzech lat nie dokonata innej podobnej cesji.
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Przepis ten ma zapobiega¢ masowemu wykupywaniu mieszkan przez osoby
dziatajgce jako "flipperzy", czyli kupujgce mieszkania nie na wtasne potrzeby, lecz w

celu szybkiej odsprzedazy z zyskiem.

(Zduestate

45



Rozdziat 6

ODSTAPIENIE OD
UMOWY
DEWELOPERSKIEJ

e eduestate.pl



CZESC Il - Jak nie straci¢ pieniedzy przy zakupie od dewelopera? Praktyczny poradnik prawny.

Odstgpienie od umowy deweloperskiej to ostatecznos¢, ale czasem niezbedna, gdy
deweloper nie wywigzuje sie ze swoich zobowigzan lub gdy okolicznosci
uniemozliwiajg kontynuowanie wspoétpracy. Nowa ustawa deweloperska znacznie
rozszerza katalog sytuacji, w ktérych nabywca moze odstgpi¢ od umowy,

jednoczesnie precyzyjnie regulujgc procedure odstgpienia i jego konsekwencije.

Kiedy nabywca moze odstapi¢ od umowy?

Ustawa wymienia szereg sytuacji, w ktérych nabywca ma prawo odstgpi¢ od umowy

deweloperskiej:

Nieprawidtowosci w dokumentaciji:

1. jesli umowa deweloperska nie zawiera elementéw wymaganych przez
ustawe - np. brak okreslenia powierzchni lokalu, ceny, terminu przeniesienia
witasnosci.

2. Jesli informacje zawarte w umowie s niezgodne z informacjami zawartymi
w prospekcie informacyjnym.

3. Jesli deweloper nie doreczyt prospektu informacyjnego zgodnie z wymogami
ustawy.

4. Jesli prospekt informacyjny nie zawiera informacji wymaganych przez
ustawe

5. Jesli informacje zawarte w prospekcie sa niezgodne ze stanem faktycznym

lub prawnym.

W tych przypadkach nabywca moze odstgpi¢ od umowy w terminie 30 dni od jej
zawarcia a wszelkie wptacone pienigdze sg zwracane. Kazda wptacona przez
nabywce ztotéwka jest niejako ,zablokowana” na rachunku powierniczym na 30 dni
od momentu zawarcia umowy deweloperskiej. Deweloper moze wyptacic je dopiero

po uptywie tego okresu.
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Problemy z realizacja umowy.

1. Nieprzeniesienie wtasnosci w terminie - jesli deweloper nie przeniesie na
nabywce praw wynikajgcych z umowy w terminie okreslonym w umowie,
nabywca najpierw wyznacza deweloperowi 120-dniowy dodatkowy termin, a
dopiero po jego bezskutecznym uptywie moze odstgpi¢ od umowy.

2. Brak zgody banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu - nabywca moze
odstgpi¢ od umowy w terminie 60 dni od jej zawarcia, jesli deweloper
nie posiada zgody banku na bezobcigzeniowe ustanowienie odrebnej
wiasnosci lokalu.

3. Wada istotna lokalu - nabywca moze odstgpi¢ od umowy, jesli deweloper nie

usunat wady istotnej zgtoszonej podczas odbioru lub jesli rzeczoznawca

budowlany potwierdzit istnienie wady istotne;j.

Problemy z rachunkiem powierniczym.

1. Niezawarcie umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego z innym
bankiem - jesli dotychczasowy bank wypowiedziat umowe, a deweloper nie
zawart nowej umowy w terminie 30 dni.

2. Nieuregulowanie przez dewelopera obowigzkow informacyjnych po
spetnieniu warunku gwarancji wobec banku prowadzgcego mieszkaniowy

rachunek powierniczy.

Upaditosé dewelopera.

Nabywca moze odstgpi¢ od umowy, jesli syndyk zazgdat wykonania umowy

deweloperskiej na podstawie art. 98 ustawy Prawo upadtosciowe.

Rdéznica w powierzchni.
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Umowa deweloperska posiada jasno okreslong powierzchnie nabywanego
mieszkania. Najczesciej jest to powierzchnia, ktorg architekt obliczyt z projektu, wiec
moze sie ona rozni¢ od powierzchni rzeczywistej mieszkania po wybudowaniu.
Przyjmuje sie, ze jesli rozbieznos¢ wynosi 2% jest ona akceptowana z gory przez
strony. Jesli mieszkanie posiada o 2% wiekszg powierzchnie — nabywca doptaca
deweloperowi réznice a jesli 0 2% mniejszg — deweloper zwraca nabywcy wptacong
kwote. Wysokos$¢ doptaty lub zwrotu oblicza sie na podstawie wskazanej w umowie

deweloperskiej ceny za metr kwadratowy.

Jesli powierzchnia rézni sie o wiecej niz 2% (niezaleznie w ktdérg strone), nabywca ma

prawo do odstgpienia od umowy a wszystkie wptaty zostajg zwracane.

Terminy na odstgpienie od umowy.

Ustawa okresla r6zne terminy na odstgpienie od umowy, w zaleznosci od przyczyny:

1. 30 dni od zawarcia umowy - w przypadku nieprawidtowosci w dokumentaciji.

2. 60 dni od zawarcia umowy - w przypadku braku zgody banku na
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu.

3. Po uptywie 120 dni od wyznaczenia dodatkowego terminu - w przypadku
nieprzeniesienia wtasnosci w terminie okreslonym w umowie.

4. Po uptywie 60 dni od podania do publicznej wiadomosci informacji o
spetnieniu warunku gwarancji wobec banku prowadzgcego mieszkaniowy

rachunek powierniczy.

Procedura odstapienia i formalnosci.

Odstgpienie od umowy deweloperskiej wymaga dopetnienia okreslonych

formalnosci:
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1. forma oswiadczenia o odstgpieniu - oswiadczenie woli nabywcy o odstgpieniu
od umowy jest skuteczne, jesli:
o zawiera zgode na wykreslenie z ksiegi wieczystej roszczen
wynikajgcych z umowy deweloperskiej,
o jest ztozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi.
2. Przekazanie o$wiadczenia deweloperowi - najlepiej listem poleconym za
potwierdzeniem odbioru lub osobiscie za pokwitowaniem.
3. Wykreslenie roszczen z ksiegi wieczystej - po skutecznym odstgpieniu od
umowy nalezy ztozy¢ w sadzie wieczystoksiegowym wniosek o wykreslenie

roszczen nabywcy z ksiegi wieczyste;.

Konsekwencje odstapienia - zwrot wptat

Jedna z najwazniejszych konsekwencji odstgpienia od umowy jest obowigzek zwrotu

wptaconych przez nabywce srodkéw:

1. termin zwrotu - deweloper ma obowigzek zwrdci¢ nabywcy wszystkie
wptacone srodki w terminie 30 dni od dnia otrzymania oswiadczenia o
odstgpieniu,

2. zakres zwrotu - zwrotowi podlegajg zarowno srodki wptacone bezposrednio
deweloperowi, jak i te wyptacone deweloperowi z mieszkaniowego rachunku
powierniczego,

3. brak dodatkowych kosztow - w przypadku odstgpienia przez nabywce na
podstawie ustawy, umowa uwazana jest za niezawartg, a nabywca nie ponosi

zadnych kosztow zwigzanych z odstgpieniem,

W przypadku, gdy deweloper nie zwrdci wptaconych srodkéw w terminie, nabywca

moze dochodzié¢ ich zwrotu z Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego.
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Kiedy deweloper moze odstgpi¢ od umowy?

Ustawa precyzyjnie okresla rowniez, kiedy deweloper moze odstgpi¢ od umowy

deweloperskiej:

1. Niespetnienie przez nabywce swiadczenia pienieznego - jesli nabywca nie
wptaca pieniedzy w terminie lub wysokosci okreslonych w umowie, deweloper
moze wezwac go do uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni od
doreczenia wezwania, a po bezskutecznym uptywie tego terminu - odstgpi¢ od
umowy.

2. Niestawienie sie nabywcy do odbioru lokalu lub podpisania aktu
notarialnego - deweloper moze odstgpi¢ od umowy, jesli nabywca nie stawit
sie do odbioru lokalu lub podpisania aktu notarialnego pomimo dwukrotnego

doreczenia wezwania w formie pisemnej w odstepie co najmniej 60 dni.

Wazne zastrzezenie - deweloper nie moze odstgpi¢ od umowy w powyzszych
przypadkach, jesli niewykonanie zobowigzania przez nabywce jest
spowodowane dziataniem sity wyzszej, czyli wydarzeniami, na ktére nabywca
nie ma bezposrednio wptywu. Do sity wyzszej wliczajg sie takie sytuacje jak
wypadki, kataklizmy, decyzje administracyjne, dziatania wojenne i podobne, na

ktore nabywca nie ma wptywu.

Obowiazki dewelopera przy odstapieniu przez nabywce.

Nowa ustawa naktada na dewelopera dodatkowy obowigzek informacyjny wobec
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego. W terminie 30 dni od dnia otrzymania
oswiadczenia nabywcy o odstgpieniu od umowy, deweloper musi przekaza¢ do DFG

informacje o:

o wysokosci srodkéw zwréconych nabywecy,

» dacie dokonania zwrotu tych srodkéw.
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Jest to wazny mechanizm kontrolny, ktéry pozwala DFG monitorowac, czy
deweloperzy prawidtowo wywigzujg sie z obowigzku zwrotu srodkéw w przypadku

odstgpienia od umowy.

Odstapienie od umowy a cesja umowy
deweloperskiej.

Warto zaznaczyé, ze w niektérych sytuacjach alternatywa dla odstgpienia od umowy
moze byc jej cesja, czyli przeniesienie praw i obowigzkéw na inng osobe. Nowa
ustawa deweloperska reguluje réwniez te kwestie, wprowadzajgc pewne
ograniczenia (opisane w rozdziale 5), ale jednoczesnie dajgc nabywcy mozliwosé

przekazania praw z umowy deweloperskiej bliskim osobom bez ograniczen.

Podsumowanie

Prawo odstgpienia od umowy deweloperskiej to istotne narzedzie ochrony interesow
nabywcy. Nowa ustawa znacznie rozszerza katalog sytuacji, w ktérych mozna
skorzystac z tego prawa, jednoczesnie zapewniajgc szybki zwrot wptaconych

Srodkow.

Nalezy jednak pamietaé, ze odstgpienie od umowy to ostatecznos¢ - zwykle lepszym
rozwigzaniem jest préba polubownego rozwigzania problemu z deweloperem.
Niemniej, Swiadomos¢ swoich praw i mozliwosci odstgpienia od umowy daje
nabywcy silniejszg pozycje negocjacyjng i wieksze poczucie bezpieczenstwa w

relacjach z deweloperem.
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Nowa ustawa deweloperska znaczgco wzmocnita system sankcji za naruszenie
przepiséw, wprowadzajgc szereg kar dla deweloperdw, ktérzy nie przestrzegaja
swoich obowigzkéw. Dzieki temu nabywcy majg wiekszg pewnosc, ze deweloperzy

bedg dziata¢ zgodnie z prawem, a w przypadku naruszen poniosg odpowiedzialnos¢.

Przepisy karne - kiedy deweloper podlega
odpowiedzialnosci karnej?

Brak srodkéw ochrony wptat nabywcy.

Deweloper, ktory nie zapewnia nabywcom jednego ze srodkow ochrony wptat
(otwartego lub zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego), podlega

grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo karze pozbawienia wolnosci do lat 2.

Jest to najsurowsza sankcja przewidziana w ustawie, co podkresla wage obowigzku

ochrony wptat nabywcow.

Brak prospektu informacyjnego.

Deweloper, ktéry nie sporzgdza prospektu informacyjnego mimo rozpoczecia

sprzedazy, podlega karze grzywny.

Podanie nieprawdziwych informacji w prospekcie.

Osoba odpowiedzialna za informacje zawarte w prospekcie informacyjnym, ktéra
podaje nieprawdziwe lub zataja prawdziwe informacje, podlega grzywnie, karze

ograniczenia wolnosci albo karze pozbawienia wolnosci do lat 2.
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Brak zgody wierzyciela hipotecznego.

Deweloper, ktory nie posiada zgody wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe

ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu, podlega karze grzywny.

Odpowiedzialnos¢ podmiotéw niebedgacych osobami
fizycznymi.

Jezeli deweloperem jest podmiot niebedgcy osobg fizyczng (np. spoétka z 0.0. lub
spotka akcyjna), odpowiedzialno$¢ przewidziang w przepisach karnych ponosi osoba

fizyczna dziatajgca w imieniu lub w interesie dewelopera. Moze to by¢:

e cztonek zarzadu,
o prokurent,

e inna osoba uprawniona do reprezentowania dewelopera.

To wazne rozwigzanie, ktére zapobiega unikaniu odpowiedzialnosci przez "ukrywanie

sie" za osobowoscig prawng spofki.

Odpowiedzialnos¢ banku za nieprawidtowe wyptaty.

Ustawa przewiduje rowniez odpowiedzialnos¢ karng dla oséb dokonujgcych
nieprawidtowych wyptat z mieszkaniowego rachunku powierniczego. Karze podlega

ten, kto wyptaca deweloperowi srodki zgromadzone na:

1. zamknietym mieszkaniowym rachunku powierniczym niezgodnie z art. 15
(czyli przed otrzymaniem wypisu aktu notarialnego umowy przenoszgcej

wtasnosé),
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2. otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym niezgodnie z art. 16 (czyli
niezgodnie z postepem prac),

3. otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym bez przeprowadzenia
kontroli zakonczenia etapu przedsiewziecia,

4. otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym pomimo negatywnego

wyniku kontroli.

Za te naruszenia grozi grzywna, kara ograniczenia wolnosci albo kara pozbawienia

wolnosci do lat 2.

Konsekwencje cywilnoprawne naruszen.

Prawo odstapienia od umowy przez nabywce.

Nabywca moze odstgpi¢ od umowy deweloperskiej w wielu przypadkach naruszenia

przepisow przez dewelopera, miedzy innymi gdy:

umowa hie zawiera wymaganych elementow,

o informacje w umowie sg niezgodne z prospektem,

o deweloper nie doreczyt prospektu,

o deweloper nie posiada zgody banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie
lokalu,

« deweloper nie usunat wady istotnej lokalu.

Niewaznos$¢ niektdrych postanowien umownych.

Postanowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcow niz przepisy
ustawy sg niewazne, a w ich miejsce stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy.
Oznacza to, ze deweloper nie moze "obejs¢" ustawy poprzez niekorzystne dla

nabywcy zapisy w umowie.
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Odpowiedzialno$é odszkodowawcza.

Deweloper, ktory narusza przepisy ustawy i wyrzgdza przez to szkode nabywcy, moze

by¢ zobowigzany do jej naprawienia na zasadach ogolnych kodeksu cywilnego.

Rola UOKIK w nadzorze nad deweloperami.

Wazna role w egzekwowaniu przepiséw ustawy deweloperskiej petni Urzgd Ochrony

Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK):

Kontrola wzorcow umownych.

UOKIK bada, czy wzorce uméw deweloperskich nie zawierajg klauzul niedozwolonych

(tzw. klauzul abuzywnych) naruszajacych interesy konsumentéw.

WIEKSZOSC TAKICH KLAUZUL ZNAJDZIESZ W DODATKU DO TEGO PORADNIKA: ,,KLAUZULE NIEDOZWOLONE

W UMOWACH”.

Kontrola praktyk rynkowych.

Urzad monitoruje praktyki deweloperow pod katem ich zgodnosci z ustawg o

przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym.

Naktadanie kar pienieznych.

UOKIiK moze naktadaé na deweloperdw kary pieniezne za stosowanie praktyk
naruszajgcych zbiorowe interesy konsumentéw - do 10% obrotu osiggnietego w roku

poprzedzajgcym.

Wydawanie decyzji zobowiazujacych.
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Urzad moze wydawac¢ decyzje zobowigzujgce dewelopera do zaniechania

okreslonych praktyk i usuniecia ich skutkow.

Odpowiedzialnos¢ dewelopera wobec
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego.

Nowa ustawa wprowadza rowniez odpowiedzialnos¢ dewelopera wobec

Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego:

Obowiazek odprowadzania skiladek.

Deweloper ma obowigzek odprowadzania sktadek na DFG od kazdej wptaty

dokonanej przez nabywce na mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Roszczenie regresowe DFG.

W przypadku wyptaty srodkédw z DFG na rzecz nabywcy (np. po upadtosci
dewelopera), fundusz uzyskuje roszczenie regresowe wobec dewelopera o zwrot

wyptaconych kwot wraz z odsetkami.

Konsekwencje nieoptacania skladek.

Nieoptacanie sktadek na DFG moze skutkowaé odmowag wyptaty srodkéw z rachunku

powierniczego przez bank, co blokuje finansowanie inwestycji.

Ochrona nabywcy przed naduzyciami.

Réwnowaga kar umownych.
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Jesli umowa przewiduje kary umowne dla nabywcy (np. za opdznienie w
ptatnosciach), musi réwniez zawieraé kary umowne dla dewelopera w co najmniej

takiej samej wysokosci.

Zakaz pobierania innych optat niz okreslone w ustawie.

Deweloper nie moze pobiera¢ od nabywcy zadnych optat poza ceng nabycia lokalu i

ewentualng optatg rezerwacyjng (limitowang do 1% ceny).

Zakaz przenoszenia na nabywce ryzyka dewelopera.

Umowa nie moze zawiera¢ postanowien, ktére przerzucajg na nabywce ryzyka
zwigzane z dziatalnoscig dewelopera (np. ryzyka zwigzane z finansowaniem

inwestycji).

Rozbudowany system kar i sankcji w nowej ustawie deweloperskiej stanowi wazne
zabezpieczenie intereséw nabywcow. Deweloperzy, Swiadomi surowych
konsekwencji naruszenia przepiséw, majg silng motywacje do dziatania zgodnie z

prawem i uczciwego traktowania klientéw.
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Po przeczytaniu tego e-booka jestes juz wyposazony w wiedze, ktéra pozwoli Ci
bezpiecznie poruszacé sie po rynku mieszkan deweloperskich. Nowa ustawa
deweloperska, ktéra w petni weszta w zycie 1 lipca 2024 roku, to prawdziwa
rewolucja w ochronie praw nabywcow. Czas podsumowac najwazniejsze informacje
i da¢ Ci praktyczne wskazowki na zakonczenie.

Szeroka ochrona.

Jesli miatbym opisa¢ nowg ustawe deweloperskg jednym stowem, bytoby

to bezpieczenstwo. Po raz pierwszy w historii polskiego rynku nieruchomosci
nabywcy mieszkan majg tak kompleksowa ochrone swoich intereséw. To nie sg
kosmetyczne poprawki - to fundamentalna zmiana zasad gry.

Najwazniejszg zmiang jest wielopoziomowa ochrona Twoich pieniedzy.
Mieszkaniowy rachunek powierniczy, ktéry znates z poprzedniej ustawy, zostat
wzmocniony przez Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. To oznacza, ze Twoje wptaty
sg chronione nie tylko przed nieuczciwymi praktykami dewelopera, ale rowniez na
wypadek jego upadtosci czy probleméw banku. Dodatkowo, ochrona przez Bankowy
Fundusz Gwarancyjny zostata rozszerzona - teraz kazdy nabywca ma gwarancje do
100 000 euro, a nie jak wczesniej limit odnoszacy sie do catego rachunku
powierniczego.

Rownie istotne jest rozszerzenie zakresu ochrony. Juz nie tylko kupno mieszkania w
budowie, ale takze gotowych lokali od deweloperéw, mieszkan od przedsiebiorcow
niebedacych deweloperami czy lokali powstatych w wyniku przebudowy. To zamyka
luki prawne, ktére wczesniej pozwalaty na omijanie przepiséw ochronnych.

Co zmienito sie w praktyce?

Zakup mieszkania od dewelopera stat sie procesem znacznie bardziej
transparentnym i przewidywalnym. Prospekt informacyjny, ktory otrzymujesz,
zawiera teraz nie tylko podstawowe dane o inwestycji, ale takze szczegdétowe
informacje o otoczeniu - co planuje sie budowa¢ w promieniu kilometra, jakie jest
przeznaczenie sgsiednich dziatek. To pozwala Ci podjg¢ naprawde swiadomga
decyzje.

Umowa rezerwacyjna zostata uregulowana po raz pierwszy w historii. Optata nie
moze przekroczy¢ 1% ceny mieszkania, a deweloper musi jg zwrdéci¢ w wielu
sytuacjach - na przyktad gdy nie otrzymasz kredytu z powodu negatywnej oceny
zdolnosci kredytowej. To koniec z arbitralnymi, wysokimi optatami rezerwacyjnymi,
ktore wczesniej stanowity dodatkowe ryzyko dla nabywcow.
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Procedury odbioru mieszkania staty sie jasne i szczegétowe. Wiesz doktadnie, jak

zgtaszac wady, w jakich terminach deweloper musi je usungc¢ i co sie dzieje, gdy tego

nie zrobi. To eliminuje czeste spory miedzy nabywcami a deweloperami dotyczgce
odpowiedzialno$ci za wady.

Twoje najwazniejsze prawa.

Swiadomo$¢ swoich praw to podstawa bezpiecznego zakupu. Prawo do peinej
informacji oznacza, ze deweloper musi Ci dostarczyé kompletny prospekt
informacyjny przed zawarciem jakiejkolwiek umowy. Masz réwniez prawo dostepu
do kluczowych dokumentow w biurze dewelopera - od ksiegi wieczystej po
sprawozdania finansowe firmy.

Prawo do odstapienia od umowy zostato znacznie rozszerzone. Mozesz odstgpi¢ w
ciggu 30 dni, jesli dokumentacja zawiera btedy lub niepetne informacje. Mozesz tez
odstgpic¢, gdy deweloper nie realizuje terminowo swoich obowigzkow albo gdy
mieszkanie ma wade istotng. We wszystkich tych przypadkach otrzymujesz zwrot
wszystkich wptaconych pieniedzy.

Prawo do rownego traktowania w umowie oznacza, ze jesli przewidziano kary
umowne dla Ciebie, muszg byc¢ tez kary dla dewelopera w co najmniej takiej samej
wysokosci. To koniec z jednostronnymi umowami, ktore obcigzaty wytgcznie
nabywcow.

Jak wykorzystaé¢ wiedze w praktyce?

Poznanie ustawy to jedno, ale kluczowe jest umiejetne wykorzystanie tej wiedzy w
praktyce. Zawsze zadaj petnej dokumentacji jeszcze przed podjeciem jakichkolwiek
zobowigzan. Prospekt informacyjny, dostep do dokumentéw w biurze dewelopera,
czas na przeanalizowanie wszystkich informac;ji - to nie sg przystugi, ale Twoje
prawa.

Nie daj sie nacisng¢ na szybkie decyzje. Deweloperzy czesto stosujg techniki
wywierania presji czasowej, ale pamietaj, ze dobra inwestycja nie musi by¢
kupowana "tu i teraz". Wykorzystaj swoje prawo do czasu na przemyslenie - umowa
rezerwacyjna daje Ci takg mozliwo$¢ za rozsagdng optate. Richard Branson (jeden z
najbogatszych ludzi na $wiecie) miat w zwyczaju powiadac: ,Okazje sg jak autobusy,
zawsze przyjedzie nastepny”.

Dokumentuj wszystko przez caty proces zakupu. Korespondencja, zdjecia
mieszkania podczas odbioru, wszystkie dokumenty otrzymane od dewelopera - to
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bedzie Twoje zabezpieczenie w razie problemow. Pamietaj, ze wiekszos¢ sporéw
mozna unikng¢ przez dobrg dokumentacje i jasng komunikacje.

Gdy cos idzie nie tak.

Nawet najlepsza ustawa nie wyeliminuje wszystkich probleméw, ale daje Ci
skuteczne narzedzia ich rozwigzywania. Jesli deweloper nie wywigzuje sie ze
swoich obowigzkow, masz jasno okreslone mozliwosci reakcji - od wezwania do
wykonania zobowigzan po odstgpienie od umowy.

W przypadku wad mieszkania nie jestes zdany na taske dewelopera. Ustawa
precyzyjnie okresla procedury zgtaszania wad i terminy ich usuwania. Jesli wada jest
istotna i deweloper jej nie usunie, mozesz odstgpi¢ od umowy i otrzymac zwrot
wszystkich pieniedzy.

Gdyby deweloper upadt, Twoje pienigdze sg chronione przez Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny. To nie tylko teoretyczna ochrona - fundusz ma srodki i mechanizmy, by
skutecznie chroni¢ nabywcow w takiej sytuaciji.

Pamietaj - twoje mieszkanie, Twoja przysztos¢.

Zakup mieszkania to jedna z najwazniejszych decyzji finansowych w zyciu. Dzieki
nowej ustawie deweloperskiej i wiedzy, ktérg zdobytes w tym e-booku, mozesz
podjac te decyzje z petnym zaufaniem do procesu i Swiadomoscig swoich praw.

Pamietaj jednak, ze najlepsza ustawa to tylko narzedzie w Twoich rekach. Kluczowe
jest, bys z niej aktywnie korzystat - czytat dokumenty, zadawat pytania, egzekwowat
swoje prawa i podejmowat swiadome decyzje. Nie bdj sie by¢ wymagajgcym
klientem - to Ty ptacisz i to Ty masz prawo do najwyzszej jakosci obstugi.

Dzisiejszy rynek mieszkaniowy daje Ci mozliwosci, o jakich wczesniejsze pokolenia
nabywcow mogty tylko marzy¢. Skorzystaj z tej szansy madrze i bezpiecznie.

Powodzenia w poszukiwaniu wymarzonego mieszkania!
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Pamietaj: ten e-book zawiera informacje ogdlne na temat ustawy deweloperskiej. W

przypadku konkretnych problemdw lub watpliwosci prawnych zawsze skonsultuj sie z
wykwalifikowanym prawnikiem specjalizujgcym sie w prawie nieruchomosci.
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