FISZKA | - UMOWA DEWELOPERSKA

Zasady dotyczgce nabywania przez osoby fizyczne od przedsiebiorcow (deweloperow) lokali
oraz domow mieszkalnych okresla ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, zwana ,Ustawg deweloperska”.
Reguluje w sposodb szczegdtowy zasady i tryb zawierania umow deweloperskich, obowigzki
przedkontraktowe dewelopera, tryb zawierania i tres¢ uméw deweloperskich oraz srodki
ochrony wptat dokonywanych przez nabywce.

Zakres zastosowania

Ustawa deweloperska ma zastosowanie wylgcznie do nabywania przez osoby fizyczne lokali
mieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych, przeznaczonych przede wszystkim na cele
mieszkaniowe, powstatych w wyniku zrealizowania przez dewelopera (podmiot profesjonalny
— przedsiebiorce) procesu budowlanego (przedsiewziecie deweloperskie).
Ustawie deweloperskiej nie podlega zatem:

e nabycie lokalu oraz domu jednorodzinnego o przeznaczeniu innym niz mieszkalny,

e nabycie przez osobe nie bedgcag osobg fizyczna.

Obowiazki przedkontraktowe dewelopera

Deweloper, ktory oferuje do sprzedazy lokale lub domy jednorodzinne w ramach
prowadzonego przedsiewziecia deweloperskiego, obowigzany jest sporzgdzi¢ prospekt
informacyjny zawierajgcy dane dotyczgce danego przedsiewziecia. Tres¢ prospektu jest
szczegotowo okreslona ustawowo. Winien on zawieraé informacje dotyczgce nieruchomosci,
na ktorej przedsiewziecie jest realizowane, w tym wszelkich istniejgcych na niej obcigzen —
okreslenie jej przeznaczenia w planie miejscowym, a takze informacje o planowanych
inwestycjach w promieniu 1 km od tej nieruchomoéci. Prospekt jest przekazywany osobie,
ktéra zainteresowana jest nabyciem lokalu lub domu jednorodzinnego od dewelopera.
Stanowi on podstawe i zatgcznik do podzniej zawieranej umowy deweloperskie;.
Niesporzgdzenie prospektu Ilub podanie w nim nieprawdziwych danych podlega
odpowiedzialno$ci karne;j.

Ponadto na deweloperze cigzy obowigzek przedstawienia nabywcy szczegdtowych
informacji  dotyczgcych jego sytuacji prawno-finansowej oraz przedsiewziecia
deweloperskiego, w tym konkretnego, oferowanego do sprzedazy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, w tym m.in. terminu zakonczenia i rozpoczecia prac budowlanych,
harmonogramu robét (zawierajacego min. 4 etapy, przy czym koszt kazdego z etapow nie
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moze byC wyzszy niz 25% i nizszy niz 10% ogdlnej kwoty kosztéw przedsiewziecia),
zakresu i standardu prac wykonczeniowych, rozmieszczenia pomieszczen, sposobu pomiaru
powierzchni powykonawczej.

Umowa deweloperska

Na podstawie umowy deweloperskiej, deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia lub
przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego wiasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia
na nabywce wiasnosci nieruchomosci (prawa uzytkowania wieczystego) zabudowanej
domem jednorodzinnym, a nabywca zobowigzuje sie do spetnienia swiadczenia pienieznego
na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia. Umowa deweloperska wymaga dla swej
waznosci formy aktu notarialnego. Forma aktu notarialnego konieczna jest réwniez dla
umowy zobowigzujgcej do zawarcia umowy deweloperskiej (umowy przedwstepnej). Umowa
deweloperska stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej (prowadzonej dla nieruchomosci,
na ktoérej prowadzone jest przedsiewziecie deweloperskie) wynikajgcego z niej roszczenia
nabywcy. Umowa deweloperska ma charakter zobowigzujgcy i nie przenosi wtasnosci na
nabywce. Przeniesienie wlasnosci nastepuje na podstawie drugiego aktu notarialnego, ktéry
sporzadzany jest po zakonczeniu danego przedsiewziecia, tj. wybudowaniu lokalu lub domu
jednorodzinnego, a takze po ich odbiorze przez nabywce. Ustawa deweloperska wymienia
obligatoryjne elementy, ktore umowa deweloperska winna zawiera¢. Nalezg do nich w
szczegolnosci:

e termin przeniesienia na nabywce lokalu lub domu jednorodzinnego;

e wysokos¢ i terminy lub warunki spetniania Swiadczen pienieznych przez nabywce na
rzecz dewelopera;

e informacje dotyczgce zastosowanych przez dewelopera s$rodkéw ochrony wptat
dokonywanych przez nabywce (rachunek powierniczy, gwarancja bankowa,
gwarancja ubezpieczeniowa);

e termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych;

e okreslenie warunkow odstgpienia od umowy deweloperskiej,

e okreslenie wysokosci odsetek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej;

e termin i sposodb zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.

Ustawa deweloperska okresla réwniez przypadki, w ktérych nabywca ma ustawowe prawo
odstgpienia od umowy deweloperskiej. Dotyczy to miedzy innymi sytuacji, w ktorej deweloper
nie przekazat nabywcy prospektu lub prospekt ten nie zostat sporzgdzony prawidtowo (prawo
odstgpienia moze by¢ wykonane w ciggu 30 dni od zawarcia umowy deweloperskiej), a takze
nieprzeniesienia wiasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego na nabywce w terminie
okreslonym w umowie deweloperskiej, przy czym w takim przypadku nabywca winien
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wyznaczy¢ deweloperowi dodatkowy termin na przeniesienie wtasnosci, nie krétszy niz 120
dni i dopiero po jego bezskutecznym uptywie prawo odstgpienia moze by¢ wykonane.

Srodki ochrony nabywcy

Deweloper zobowigzany jest zapewni¢ nabywcy co najmniej jeden z nastepujgcych
srodkéw ochrony wptat dokonywanych przez nabywce na poczet nabycia lokalu lub domu
jednorodzinnego:

e zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy;

e otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje ubezpieczeniowa;

e otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje bankowa;

e otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Wyptata deweloperowi $rodkéw zgromadzonych na otwartym mieszkaniowym rachunku
powierniczym nastepuje zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego, zas
Srodki zdeponowane na zamknietym mieszkaniowym rachunku powierniczym wyptacane sg
jednorazowo po przeniesieniu nha nabywce prawa wtasnosci.

W praktyce deweloperzy stosujg najczesciej wytgcznie jeden z wymienionych wyzej sSrodkéw
ochrony i jest nim otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

W przypadku ogtoszenia upaditoSci przez dewelopera $rodki zgromadzone na
mieszkaniowych rachunkach powierniczych oraz nieruchomosc¢, na ktérej przedsiewziecie
deweloperskie jest realizowane, stanowig osobng mase upadtosci, stuzgcg zaspokojeniu w
pierwszej kolejnosci nabywcow lokali mieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych objetych
tym przedsiewzieciem.

Podsumowanie

Celem wprowadzenia do polskiego porzadku prawnego Ustawy deweloperskiej byto
uregulowanie zasad i trybu zawierania umow przedwstepnych okreslajgcych warunki nabycia
przez osoby fizyczne mieszkan lub domdéw jednorodzinnych realizowanych w nowych
inwestycjach budowlanych oraz wprowadzenie instrumentéw ustawowych stuzgcych
ochronie nabywcéw. Do czasu wejscia w zycie Ustawy deweloperskiej umowy takie
przybieraty rézne formy, najczesciej byty to umowy przedwstepne lub umowy zobowigzujgce,
przy czym forma aktu notarialnego nie zawsze byta stosowana. Wprowadzony Ustawg
deweloperskg wymog formy aktu notarialnego dla takich uméw, a takze ujednolicenie ich
tresci, szeroki zakres informacyjnych obowigzkéw deweloperéw oraz wprowadzone sSrodki
ochrony wptat nabywcow stwarzajg wiekszg przejrzystosc¢ i gwarancje bezpieczenstwa dla
nabywcow.



