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Projekt 22.04.2011 r.

Ustawa

z dnia 2011 r.

o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego"

Rozdzial 1

Przepisy ogolne

Art. 1. Ustawa reguluje zasady ochrony nabywcy, wobec ktorego deweloper zobowiazuje
si¢ do ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego
lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabywce wiasnosci nieruchomosci zabudowane;j

domem jednorodzinnym.

Art. 2. 1. Ustawa okresla:

1)  $rodki ochrony wptat dokonywanych przez nabywce;

2)  zasady i tryb zawierania umoéw deweloperskich;

3) obowiazki przedkontraktowe dewelopera;

4)  tres¢ umowy deweloperskiej;

5) prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej;

6) zasady postgpowania ze sSrodkami nabywcy w przypadku upadtosci dewelopera.

2. Przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ odpowiednio, jezeli deweloper zobowiazuje si¢ do

przeniesienia na nabywce spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.

Art. 3. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja:
1) deweloper - przedsigbiorcg w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks

cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z pozn. zm."), ktéry w ramach prowadzonej dziatalnosci

D Niniejszg ustawg zmienia sie ustawe z dnia 14 grudnia 1994 r. o Bankowym Funduszu
Gwarancyjnym.

b Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 1971 r. Nr 27, poz. 252, z 1976 r. Nr 19,
poz. 122,z 1982 r. Nr 11, poz. 81, Nr 19, poz. 147 i Nr 30, poz. 210, z 1984 r. Nr 45, poz. 242, z 1985
r. Nr 22, poz. 99, z 1989 r. Nr 3, poz. 11, z 1990 r. Nr 34, poz. 198, Nr 55, poz. 321 i Nr 79, poz. 464, z
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gospodarczej na podstawie umowy deweloperskiej zobowiazuje si¢ do ustanowienia
prawa, o ktorym mowa w art. 1, 1 przeniesienia tego prawa na nabywce;

2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy — nalezacy do dewelopera rachunek
powierniczy w rozumieniu art. 59 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (Dz.
U. z 2002 . Nr 72, poz. 665, z pozn. zm.”) stuzacy gromadzeniu $rodkéw pienieznych
nabywcy, na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktorego wyplata zdeponowanych
srodkow nastgpuje zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia deweloperskiego
okreslonego w tej umowie;

3) zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy - nalezacy do dewelopera rachunek
powierniczy w rozumieniu art. 59 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe
stuzacy gromadzeniu $rodkéw pienigznych nabywcy na cele okre$lone w umowie
deweloperskiej, z ktorego wyplata zdeponowanych §rodkow nastepuje jednorazowo, po
ustanowieniu prawa, o ktorym mowa w art. 1, i przeniesieniu tego prawa na nabywcg;

4) nabyweca - osoba fizyczna, ktora na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona jest do
uzyskania i przeniesienia wtasnosci prawa, o ktorym mowa w art. 1, oraz zobowiazuje si¢
do dokonania na rzecz dewelopera wptaty swiadczen pienigznych na poczet ceny nabycia
tego prawa,;

5) przedsigwzigcie deweloperskie — czynnosci faktyczne i prawne, w wyniku realizacji,
ktorych powstaje przedsigwzigcie budowlane objete postanowieniami umowy

deweloperskiej;

1991 r. Nr 107, poz. 464 i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 17, poz. 78, z 1994 r. Nr 27, poz. 96, Nr 85,
poz. 388 i Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 114, poz. 542, Nr 139, poz. 646 i
Nr 149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43, poz. 272, Nr 115, poz. 741, Nr 117, poz. 751 i Nr 157, poz. 1040, z
1998 r. Nr 106, poz. 668 i Nr 117, poz. 758, z 1999 r. Nr 52, poz. 532, z 2000 r. Nr 22, poz. 271, Nr 74,
poz. 855 i 857, Nr 88, poz. 983 i Nr 114, poz. 1191, z 2001 r. Nr 11, poz. 91, Nr 71, poz. 733, Nr 130,
poz. 1450 i Nr 145, poz. 1638, z 2002 r. Nr 113, poz. 984 i Nr 141, poz. 1176, z 2003 r. Nr 49, poz.
408, Nr 60, poz. 535, Nr 64, poz. 592 i Nr 124, poz. 1151, z 2004 r. Nr 91, poz. 870, Nr 96, poz. 959,
Nr 162, poz. 1692, Nr 172, poz. 1804 i Nr 281, poz. 2783, z 2005 r. Nr 48, poz. 462, Nr 157, poz. 1316
i Nr 172, poz. 1438, z 2006 r. Nr 133, poz. 935 i Nr 164, poz. 1166, z 2007 r. Nr 80, poz. 538, Nr 82,
poz. 557 i Nr 181, poz. 1287, z 2008 r. Nr 116, poz. 731, Nr 163, poz. 1012, Nr 220, poz. 1425 1431 i
Nr 228, poz. 1506, z 2009 r. Nr 42, poz. 341, Nr 79, poz. 662 i Nr 131, poz. 1075 oraz z 2010 r. Nr 40,
poz. 222.

2) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2002 r. Nr 126, poz.
1070, Nr 141, poz. 1178, Nr 144, poz. 1208, Nr 153, poz. 1271, Nr 169, poz. 1385 i 1387 i Nr 241,
poz. 2074, z 2003 r. Nr 50, poz. 424, Nr 60, poz. 535, Nr 65, poz. 594, Nr 228, poz. 2260 i Nr 229,
poz. 2276, z 2004 r. Nr 64, poz. 594, Nr 68, poz. 623, Nr 91, poz. 870, Nr 96, poz. 959, Nr 121, poz.
1264, Nr 146, poz. 1546 i Nr 173, poz. 1808, z 2005 r. Nr 83, poz. 719, Nr 85, poz. 727, Nr 167, poz.
1398 i Nr 183, poz. 1538, z 2006 r. Nr 104, poz. 708, Nr 157, poz. 1119, Nr 190, poz. 1401 i Nr 245,
poz. 1775, z 2007 r. Nr 42, poz. 272 i Nr 112, poz. 769, z 2008 r. Nr 171, poz. 1056, Nr 192, poz.
1179, Nr 209, poz. 1315 i Nr 231, poz. 1546, z 2009 r. Nr 18, poz. 97, Nr 42, poz. 341, Nr 65, poz.
545, Nr 71, poz. 609, Nr 127, poz. 1045, Nr 131, poz. 1075, Nr 144, poz. 1176, Nr 165, poz. 1316, Nr
166, poz. 1317, Nr 168, poz. 1323 i Nr 201, poz. 1540 oraz z 2010 r. Nr 40, poz. 226, Nr 81, poz. 530 i
Nr 126, poz. 853.
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6)

9)

przedsigwzigcie budowlane - proces, w wyniku realizacji ktéorego na rzecz nabywcy
ustanowione i przeniesiene zostaje prawo, o ktérym mowa w art. 1, obejmujacy budowg w
rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r., Nr 243, poz.
1623 oraz z 2011 Nr 32, poz. 159 i1 Nr 45, poz. 235) oraz czynnosci faktyczne 1 prawne
niezbedne do rozpocz¢cia budowy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a
w szczegllnosci nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej realizowana ma by¢ budowa,
przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw do projektu budowlanego,
nabycie materiatéw budowlanych i uzyskanie wymaganych zezwolen administracyjnych
okreslonych odrgbnymi przepisami;

zadanie inwestycyjne - czg$¢ przedsigwzigcia budowlanego, dotyczaca jednego lub
wigkszej liczby budynkow, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia
budowlanego, maja zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie i tworza cato$¢
architektoniczno-budowlana;

trwaly nos$nik informacji - materiat lub urzadzenie umozliwiajace przechowywanie przez
czas niezbg¢dny, wynikajacy z charakteru informacji oraz celu ich sporzadzenia lub
przekazania, zawartych na nim informacji w sposob uniemozliwiajacy ich zmiang lub
pozwalajacy na odtworzenie informacji w wersji 1 formie, w jakiej zostaty sporzadzone
lub przekazane;

umowe deweloperska - umowe, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do
ustanowienia i przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsigwzigcia budowlanego
prawa, o ktorym mowa w art. 1, a nabywca zobowiazuje si¢ do spetnienia $wiadczenia

pienigznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

Art. 4. Deweloper zapewnia nabywcom danego przedsigwzigcia deweloperskiego, co

najmniej jeden z nastgpujacych srodkéw ochrony nabywecy:

1) zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy;
2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i umoweg ubezpieczeniowa;

3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancj¢ bankowa.

Rozdzial 2

Mieszkaniowy rachunek powierniczy



Art. 5. 1. Dla przedsigwzigcia deweloperskiego deweloper zawiera umowe o prowadzenie
otwartego albo zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego, zwanego dalej
,,mieszkaniowym rachunkiem powierniczym”.

2. Bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy ewidencjonuje wptaty odrebnie dla
kazdego nabywcy.

3. Bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy na zadanie nabywcy informuje

nabywce o wysokos$ci dokonanych przez niego wptat.

Art. 6. Umowa, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1, nie moze zosta¢ rozwigzana przez strony w
trakcie trwania przedsigwzigcia deweloperskiego.

5. W czasie obowiazywania umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1, warunki prowadzenia
mieszkaniowego rachunku powierniczego nie moga ulec zmianie, z wyjatkiem
oprocentowania §rodkow pieni¢znych gromadzonych na rachunku, z tym ze sposob ustalania

wysokosci oprocentowania okreslony jest w tej umowie.

Art. 7. Deweloper ma prawo dysponowa¢ $rodkami wyptacanymi z otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego, wylacznie w celu realizacji przedsigwzigcia
deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest ten rachunek. Do kontroli wykonania

obowiazkow przepis art. 11 stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 8. 1. Koszty optaty i prowizje zwigzane z prowadzeniem mieszkaniowego rachunku
powierniczego nie moga zostaé pokryte ze $rodko6w na mieszkaniowym rachunku
powierniczym w kwocie wyzszej niz kwota odsetek od srodkéw przechowywanych na tym
rachunku.

2. Koszty optaty i prowizje za prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego w
czesci przewyzszajacej warto$¢ odsetek od $rodkow przechowywanych na tym rachunku

obciazaja dewelopera.

Rozdzial 3

Wyplata Srodkéw z mieszkaniowego rachunku powierniczego

Art. 9. Bank wyptaca deweloperowi S$rodki pienigzne zgromadzone przez nabywcg na

zamknigtym mieszkaniowym rachunku powierniczym po otrzymaniu odpisu aktu



notarialnego umowy przenoszacej na nabywce prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego

zwanego dalej ,,lokalem”, lub domu jednorodzinnego.

Art. 10. Bank wyptaca deweloperowi $rodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym
rachunku powierniczym, w sposéb zgodny z harmonogramem przedsigwzigcia
deweloperskiego, chyba ze deweloper zakonczyt dany etap budowy przed terminem

okreslonym w tym harmonogramie.

Art. 11. 1. Bank dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapéw przedsigwzigcia
deweloperskiego okreslonego w harmonogramie przedsigwzigcia deweloperskiego przed
dokonaniem wyplaty z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego na rzecz
dewelopera.

2. W zakresie kontroli, o ktérej mowa w ust. 1, bank uzyskuje prawo wgladu do rachunkéw
bankowych dewelopera oraz kontroli dokumentacji.

3. Koszty kontroli, o ktorej mowa w ust. 1, ponosi deweloper.

Art. 12. 1. W przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej przez jedna ze stron bank
wyplaca nabywcy $rodki zgromadzone na mieszkaniowym rachunku powierniczym w
nominalnej wysokosci dokonanych przez nabywce wplat niezwlocznie po otrzymaniu
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy deweloperskie;.

2. Jezeli strony umowy deweloperskiej w o$wiadczeniu, o ktérym mowa w ust. 1, przedstawia
zgodne o$wiadczenie woli o podziale srodkow pienigznych zgromadzonych przez nabywce na
mieszkaniowym rachunku powierniczym pomig¢dzy nabywce i1 dewelopera, bank dokonuje
wyplaty zgodnie z tym o$wiadczeniem.

Rozdzial 4

Gwarancja bankowa i umowa ubezpieczeniowa

Art. 13. 1. Deweloper zapewni nabywcy gwarancj¢ bankowa, na mocy ktorej, bank wyptaci
nabywcy — na jego zadanie - §rodki w wysoko$ci wptaconych na rzecz dewelopera kwot w
przypadku:

1) upadtosci dewelopera, albo

2) po uptywie 60 dni od dnia wskazanego w umowie deweloperskiej, jako dzien

zakonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego.



2. Nabywca jest uposazonym z umowy ubezpieczenia, ktora deweloper zawart z zaktadem
ubezpieczeniowym 1 w zwiazku z ktora oplacit sktadki. Zdarzeniem ubezpieczeniowym
uprawniajacym nabywce do otrzymania odszkodowania, w wysokosci wplaconych srodkéw,
jest:
1) upadlosci dewelopera, albo
2) w przypadku nieukonczeniu przedsigwzigcia deweloperskiego - uptyw 60 dni od dnia
wskazanego w umowie deweloperskiej, jako dzien zakonczenia przedsigwzigcia
deweloperskiego.
3. Gwarancja bankowa albo roszczenie do zaktadu ubezpieczen wygasa w dniu otrzymania

odpisu aktu notarialnego umowy przenoszacej na nabywceg prawo, o ktéorym mowa w art. 1.

Art. 14. 1. W przypadku stosowania zabezpieczenia roszczen nabywcy, o ktorych mowa w
art. 13, z chwila wyptaty srodkow finansowych z tytutu udzielonej gwarancji bankowej albo
odszkodowania, roszczenia z tego tytutu przystugujace nabywcy przeciwko deweloperowi,
przechodza na odpowiednio na gwaranta albo zaktad ubezpieczen.

2. Gwarancja bankowa i umowa ubezpieczenia, nie obejmuja odsetek, od wptaconych

srodkow oraz utraconych korzysci.

Rozdzial 5
Obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy

o deweloperskiej

Art. 15. 1. Deweloper zobowiazany jest do dorgczenia osobom zainteresowanym zawarciem
umowy deweloperskiej, nie poézniej niz na 7 dni przed zawarciem takiej umowy, prospektu
informacyjnego. Deweloper musi uzyska¢ pisemne o$wiadczenie nabywcy o dorgczeniu i
zapoznaniu si¢ z tre$cia prospektu informacyjnego dewelopera.

2. Prospekt informacyjny udostgpnia si¢ na trwatym no$niku informacji tatwo dostgpnym dla
konsumenta.

3. Termin wazno$ci prospektu informacyjnego wynosi 12 miesiegcy od dnia jego
udostgpnienia.

4. W przypadku udostgpnienia prospektu informacyjnego wylacznie na trwatym no$niku
informacji innym niz papier, deweloper udostepniajacy prospekt jest obowiazany, na zadanie
osoby zainteresowanej, zgloszone w terminie waznosci prospektu informacyjnego, do

udostepnienia prospektu w postaci papierowej w miejscu przyjecia zadania.



Art. 16. 1. W przypadku zmiany danych zawartych w prospekcie informacyjnym informacje
o zmianie udostgpnia si¢ w sposob, w jaki zostat udostgpniony prospekt informacyjny, w
formie:
1) aneksu do prospektu informacyjnego, w ktérym okreslone sa aktualne dane, albo
2) nowego prospektu informacyjnego, w ktorym zmiana wskazana jest w sposob
umozliwiajacy jej zidentyfikowanie, w szczeg6lnosci poprzez zamieszczenie
stosownych przypisow.
2. W przypadku, o ktéorym mowa w ust. 1, nieaktualny prospekt informacyjny udostepniany

jest w okresie 12 miesigcy od dnia jego zmiany w takiej postaci, w jakiej zostat udostgpniony.

Art. 17. 1. Prospekt informacyjny sklada si¢ z dwoch czgsci:

1) ogdlnej zawierajaca dane dotyczace dewelopera i jego sytuacji prawno-finansowej oraz
informacje dotyczace przedsigwzigcia budowlanego;

2) zindywidualizowanej, odnoszacej si¢ do konkretnego lokalu lub domu jednorodzinnego.

2. Czg$¢ ogodlna prospektu informacyjnego zawiera w szczegolnosci:

1) datg udostgpnia prospektu; w przypadku udostgpnienia prospektu na trwalym nosniku
informacji innym niz papier data udostgpnia jest data udostgpnienia prospektu na trwatym

nos$niku informacji innym niz papier;
2) aktualne na dzien wydania prospektu:

a) informacje z odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego, jesli podmiot podlega

rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym, lub

b) informacje z ewidencji podmiotow prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza, jesli
dziatalno$¢ prowadzi osoba fizyczna, obejmujaca dane, o ktorych mowa w art. 25 ust.
1 pkt 1-8, 10-12 i 14-16 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnos$ci

gospodarczej;

3) informacj¢ o nieruchomosci, na ktorej realizowane ma by¢ przedsigwzigcie deweloperskie
zawierajaca: adres i nr dzialki ewidencyjnej, a jesli nieruchomos$¢ nie ma jeszcze zalozonej
ksiggi wieczystej informacje o powierzchni dziatki, stanie prawnym nieruchomos$ci, w
szczegolnosci oznaczenie wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, istniejacych na niej

obcigzeniach;



4) informacj¢ o miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego sasiednich dzialek albo

informacje o braku takiego planu;

5) przewidziane inwestycje w promieniu 1 km od przedmiotowe] nieruchomos$ci, w
szczegb6lnosci: budowa lub rozbudowa drog, budowa linii szynowych oraz przewidziane
korytarze powietrzne, a takze znane inne inwestycje komunalne, w szczego6lnosci

oczyszczalnie $ciekow, spalarnie §mieci, wysypiska, cmentarze;

6) informacj¢ o pozwoleniu na budowg lub braku pozwolenia na budowe, wraz z informacja

czy jest ostateczne, czy bylo lub jest zaskarzone;
7) termin uzyskania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie;
8) termin przeniesienia na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1;

9) wysoko$¢ 1 terminy lub warunki spelniania §wiadczen pienigznych nabywcy na rzecz

dewelopera;

10) informacje, czy umowa dopuszcza mozliwo$¢ dokonywania waloryzacji ceny;
11) termin rozpoczecia i zakonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego;

12) dane dotyczace:

a) otwartego albo zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w
szczeg6lno$ci numer rachunku, zasady dysponowania $rodkami pieni¢znymi
zgromadzonymi na rachunku oraz informacj¢ o kosztach, jakie ponosi nabywca w

zwiazku z dokonywaniem wptat na rachunek, albo

b) gwarancji bankowej, a w szczegdlnosci nazwe banku, gwarantowana kwot¢ oraz

termin obowiazywania gwarancji, albo

c) instytucji ubezpieczeniowej, a w szczegdlnosci nazwe zakladu ubezpieczen,

wysoko$¢ ubezpieczenia oraz termin obowiazywania ubezpieczenia;

13) okreslenie: warunkéw zwrotu $rodkéw pienigznych wptaconych przez nabywceeg w razie

skorzystania z prawa odstgpienia od tej umowy;
14) wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu lub domu jednorodzinnego;

15) okreslenie wysokosci odsetek 1 kar umownych dla stron umowy deweloperskiej;



16) informacje o co najmniej trzech ukonczonych przedsigwzigciach deweloperskich
prowadzonych przez dewelopera, w tym o ostatniej, w szczegolnosci: adres, data rozpoczecia

1 data wydania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie;

17) informacje w jakiej wysokos$ci i w jakiej formie przedsigwzigcie deweloperskie posiada

finansowanie, w szczego6lnosci informacj¢ o wysokosci kredytu i sSrodkéw wlasnych;

18) informacje dotyczace budynkéw stanowiacych zadanie inwestycyjne, w szczegolnosci:

liczba budynkdw, rozmieszczenie ich na nieruchomosci, ilo§¢ kondygnacji;

19) informacje czy prowadzono lub prowadzi si¢ wobec dewelopera postgpowanie

egzekucyjne na kwote powyzej 100 000 zt;

20) harmonogram przedsigwzi¢cia deweloperskiego.

3. Czg$¢ indywidualna prospektu informacyjnego zawiera w szczegdlnosci:

1) ceng za m* powierzchni nabycia prawa wtasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego;

2) okreslenie potozenia oraz istotnych cech budynku, bgdacego przedmiotem umowy
deweloperskiej, lub budynku, w ktorym ma znajdowac si¢ lokal bedacy przedmiotem umowy,

obejmujace w szczegolnosci:
d)  szkice i rzuty budynku,
e) ilos¢ kondygnacji,
f)  technologi¢ wykonania,

g) standard prac wykonczeniowych w czgsci wspdlnej budynku 1 terenie wokot

niego stanowiacym czg$¢ wspolna nieruchomosci,
h)  liczbe lokali w budynku,
1)  liczbe miejsc garazowych i postojowych,
7)) podtaczone do budynku media,
k)  dostgp do drogi publicznej;

3) okreslenie usytuowania lokalu w budynku, jezeli przedsigwzigcie deweloperskie dotyczy

lokali mieszkalnych;

4) okreslenie powierzchni 1 ukladu pomieszczen oraz zakresu 1 standardu prac

wykonczeniowych, do ktorych wykonania zobowiazuje si¢ deweloper.



4. Do prospektu informacyjnego dotacza si¢ w formie zatacznikow:

1)

2)

3)
4)
S)

6)
7)
8)

9)

kopi¢ odpisu z ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci aktualnego na dzien
udostgpnienia prospektu informacyjnego;

kopi¢ aktualnego na dzieh wydania prospektu odpisu z Krajowego Rejestru
Sadowego, jesli podmiot podlega rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym lub
aktualne na dzien wydania prospektu zaswiadczenie o wpisie do ewidencji

dzialalnosci gospodarczej;

kopig pozwolenia na budowg;

umowe z instytucja gwarantujaca bezpieczenstwo srodkéw nabywecy;

wskazanie miejsca publikacji sprawozdania finansowego dewelopera za ostatnie dwa
lata, a w przypadku realizacji inwestycji przez spotke celowa, sprawozdanie spotki
dominujace;j;

projekt architektoniczno-budowlany;

harmonogram przedsigwzigcia deweloperskiego;

umowe¢ promesy kredytowej dla udzielenia kredytu na finansowanie budowy, w
przypadku gdy deweloper o$wiadcza, ze posiada $rodki finansowe z kredytu
bankowego;

zgode lub promese¢ zwolnienia z obciazenia hipotecznego, wydzielonego lokalu, po

wplacie pelnej ceny kupna przez nabywcg, jezeli takie obciazenie istnieje;

10) wzor umowy deweloperskie;.

5. Minister wilasciwy do spraw budownictwa gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j

okresli w drodze rozporzadzenia, po zasiggni¢ciu opinii Prezesa Urzedu do spraw

konsumentéw i konkurencji, wzor prospektu informacyjnego zawierajacego informacje, o

ktérych mowa w ust. 1-3, oraz informacje zawarte w dokumentach, o ktérych mowa w

ust. 4, kierujac si¢ koniecznos$cia zapewnienia jednoznacznosci i zrozumiatosci jego tresci

w formie papierowej oraz na trwatym nos$niku informacji innym niz papier, utatwiajacej

poréwnywanie tresci prospektow informacyjnych.

Rozdzial 6

Umowa deweloperska

Art. 18. 1. Umowa deweloperska zawiera w szczegdlnosci:
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1)
2)

3)

okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej;
ceng nabycia prawa, o ktorym mowa w art. 1;

informacje o nieruchomos$ci, na ktorej przeprowadzone ma by¢ przedsigwzigcie
deweloperskie obejmujaca informacje¢ o powierzchni dziatki, stanie prawnym
nieruchomosci, w szczeg6lnosci oznaczenie wiasciciela lub uzytkownika wieczystego,

istniejacych na niej obciazeniach;

okreslenie potozenia oraz istotnych cech budynku, bgdacego przedmiotem umowy
deweloperskiej, lub budynku, w ktorym ma znajdowac si¢ lokal bedacy przedmiotem
tej umowy, w szczegdlnosci szkice i rzuty budynku, ilo§¢ kondygnacji, technologi¢
wykonania, standard prac wykonczeniowych w czg$ci wspolnej budynku i terenie
woko6t niego stanowiacym czgs¢ wspdlna nieruchomoscei, liczbg lokali budynku, liczbe
miejsc garazowych i postojowych, podtaczone do budynku media, dostgp do drogi

publicznej;
okreslenie usytuowania lokalu w budynku;

okres$lenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac

wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowiazuje si¢ deweloper;

okreslenie dopuszczalnego marginesu zmian w powierzchni lokalu lub domu

jednorodzinnego oraz sposobu rozliczen z tego tytutu;
termin przeniesienia na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1;

wysokos$¢ 1 terminy lub warunki spetniania §wiadczen pieni¢znych nabywcy na rzecz

dewelopera;

10)dane dotyczace:

a) otwartego albo zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w
szczeg6lno$ci numer rachunku, zasady dysponowania $rodkami pieni¢znymi
zgromadzonymi na rachunku oraz informacj¢ o kosztach, jakie ponosi nabywca w

zwiazku z dokonywaniem wptat na rachunek, albo

b) gwarancji bankowej, a w szczegolnosci nazwe banku, gwarantowana kwot¢ oraz

termin obowiazywania gwarancji, albo

c) umowy ubezpieczeniowej, a w szczegolnosci: nazwe zakladu ubezpieczen,

wysoko$¢ ubezpieczenia oraz termin obowigzywania umowy ubezpieczenia;
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11)numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktory je wydat;
12)termin rozpoczgcia i zakonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego;

13)okreslenie warunkow rozwiazania umowy deweloperskiej, a takze warunkéw zwrotu
srodkow pienigznych wptaconych przez nabywce w razie skorzystania z prawa

odstapienia od tej umowy;

14)wskazanie zasad zwrotu wplaconych kwot w razie braku przeniesienia prawa, o ktorym

mowa w art. 1, w terminie okreslonym w umowie deweloperskiej;

15)sposob rozliczenia dewelopera 1 nabywcy w razie odstapienia od umowy

deweloperskiej jednej ze stron;
16)okreslenie wysokos$ci odsetek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej;
17)wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu lub domu jednorodzinnego;

18)informacje¢ o odbiorze i zapoznaniu si¢ przez nabywcg z tresciga prospektu

informacyjnego dewelopera;
19)harmonogram przedsigwzigcia deweloperskiego;

20) termin 1 sposéb zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego,

21) inne postanowienia wymagane odrgbnymi przepisami dotyczacymi odrgbnej wiasno$ci

lokali.

2. W przypadku zmian, ktére nastapilty w tresci prospektu w czasie pomigdzy udostepnieniem
prospektu, a podpisaniem umowy, w tresci umowy postanowienia wynikajace z tych zmian

prospektu podkresla si¢ wyraznie w sposob jednoznaczny i1 widoczny.

3. Nabywca wyraza zgode na postanowienia, o ktorych mowa w ust. 2, sktadajac odrgbny
podpis pod kazda z nich. W przypadku braku zgody przy ktéorymkolwiek postanowieniu

umowa nie dochodzi do skutku.

Art. 19. 1. Harmonogram przedsigwzigcia deweloperskiego okresla co najmnie;j:
1) etapy realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego;
2) szacunkowy koszt przedsigwzigcia deweloperskiego;
3) szacunkowy koszt poszczeg6lnych etapow przedsigwzigeia deweloperskiego.
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2. Harmonogram przedsiewzigcia deweloperskiego zawiera co najmniej cztery etapy
realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego. Koszt ktoregokolwiek z etapow nie moze by¢
wyzszy niz 25% 1 nizszy niz10% ogoélnej kwoty kosztéw przedsigwzigcia deweloperskiego,

wynikajacej z harmonogramu.

Art. 20. 1. Kary umowne zastrzezone na rzecz dewelopera nie moga przewyzsza¢ kar
umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio do odsetek za opoznienie w spelnieniu §wiadczenia
pienigznego.

3. W przypadku postanowien umownych mniej korzystnych dla nabywcy niz przepisy ust. 1 1
2 poczytuje sig, ze kary umowne 1 odsetki za opdznienie w spetnieniu $wiadczenia
pieni¢znego ustalone zostaly w wysokosci okreslonej dla kar umownych i odsetek

zastrzezonych na rzecz nabywcy.

Art. 21. 1. Umowe deweloperska zawiera si¢ w formie aktu notarialnego.

2. Wynagrodzenie notariusza za og6él czynno$ci notarialnych dokonanych przy zawieraniu
umowy, o ktorej mowa w ust. 1, oraz koszty sadowe w postgpowaniu wieczystoksiggowym
obciazaja w rownych czegs$ciach dewelopera i nabywecg.

3. Wynagrodzenie notariusza za ogdl czynnos$ci notarialnych dokonanych przy zawieraniu
umowy, o ktérej mowa w ust. 1, wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia za pracg, o ktérym
mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za pracg (Dz.
U. Nr 200, poz. 1679, Nr 240, poz. 2407 oraz z 2005 r. Nr 157, poz. 1314 i Nr 157, poz.
1314).

Art. 22 1. Przeniesienie na nabywce praw, o ktérych mowa w art. 1, poprzedzone jest
odbiorem lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktére nastgpuje po uzyskaniu
prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie.

2. Odbidr, o ktorym mowa w ust. 1, dokonywany jest w obecnos$ci nabywcy.

3. Z odbioru, o ktorym mowa w ust. 1, sporzadza si¢ protokot, do ktérego nabywca moze
zglosi¢ wady lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

4. Niezgtoszenie wad do protokotu odbioru nie pozbawia nabywcy prawa do ich zgloszenia w
kazdym czasie, gdy tylko zostana one zauwazone, nie pdzniej jednak niz do uptywu okresu

odpowiedzialnosci dewelopera za jako$¢ przedmiotu umowy deweloperskiej (rekojmia).
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5. Deweloper jest zobowiazany w terminie 14 dni, od dnia podpisania protokotu, ztozy¢
nabywcy o$wiadczenie o usunigciu wad lub o§wiadczenie o odmowie usunigcia wad oraz o jej
przyczynach.

6. Deweloper jest zobowigzany w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu, usuna¢ wady

lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Art. 23. Z chwila przeniesienia przez dewelopera na nabywcg prawa, o ktorym mowa w art.
1, nie przechodza na tego nabywcg zwiazane z nimi obciazenia w zakresie hipoteki

obciazajacej nieruchomos¢ dewelopera.

Art. 24. Postanowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcow anizeli
przepisy niniejszej ustawy sa niewazne, a w ich miejsce stosuje si¢ odpowiednie przepisy

ustawy.

Rozdzial 7

QOdstapienie od umowy deweloperskiej

Art. 25. 1. Nabywca ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskie;j:
1) jezeli umowa deweloperska nie zawiera elementow, o ktorych mowa w art. 18;
2) w przypadku zmiany umowy deweloperskiej;
3) jezeli dane zawarte w umowie deweloperskiej nie sa zgodne z danymi zawartymi w
prospekcie informacyjnym waznym w dniu podpisania tej umowy,
4) jezeli deweloper nie udostepnit zgodnie z art. 15 ust. 1 prospektu informacyjnego;
5) jezeli informacje zawarte w prospekcie informacyjnym, na podstawie ktorego zawarto
umowe deweloperska, sa niezgodne z prawda;
6) w przypadku nieprzeniesienia na nabywcg prawa, o ktére mowa w art. 1, w terminie
okreslonym w umowie deweloperskie;j.
2. Deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku niedochowania
wysokosci 1 terminéw spetniania §wiadczen pieni¢znych nabywcy na rzecz dewelopera, mimo
wezwania nabywcy do uiszczenia zaleglych kwot w terminie 14 dni od dnia dorgczenia
wezwania.
3. W przypadkach, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 11 3-5, nabywca ma prawo odstapienia od tej

umowy w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia.
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4. Nabywca nie moze odstapi¢ od umowy deweloperskiej na podstawie przestanek

okreslonych w ust. 1 pkt 3, w przypadku, o ktorym mowa w art. 18 ust. 21 3.

Art. 26. 1. W przypadku skorzystania przez nabywce z prawa odstapienia, o ktorym mowa w
art. 25, nie jest dopuszczalne =zastrzezenie, ze nabywcy wolno odstapi¢ od umowy

deweloperskiej za zaptata oznaczonej sumy.

2. W przypadku skorzystania przez nabywcg z prawa do odstapienia od umowy, o ktérym
mowa w art. 25, umowa uwazana jest za niezawarta, a strony maja obowiazek zwréci¢ sobie

to co $wiadczyly w stanie niezmienionym.

Art. 27. 1. W przypadku nabywcow dokonujacych wplat na otwarty albo zamknigty
mieszkaniowy rachunek powierniczy o$wiadczenie woli o odstapieniu od umowy
deweloperskiej jest skuteczne, jezeli:

1) zawiera zgodg na wykreslenie roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci — w

przypadku, gdy takie roszczenie zostato wpisane do ksiggi wieczystej;

2) zostato zlozone w formie aktu notarialnego.
2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli wniosek o ujawnienie roszczen w ksigdze
wieczystej nie zostal rozpoznany w terminie, w ktérym nabywca sktada oswiadczenie woli o

odstapieniu od umowy deweloperskie;.

Rozdzial 8

Ujawnienie roszczen nabywcy

Art. 28. 1. W ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktérej ma zostaé
przeprowadzone lub jest prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie, ujawnia si¢ roszczenie
nabywcy o wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu i przeniesienie prawa wiasnosci
tego lokalu oraz praw niezbg¢dnych do korzystania z lokalu na nabywce, lub przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym, lub przeniesienia utamkowej czgsci
wiasnosci nieruchomosci, wraz z prawem do wytacznego korzystania z czg$ci nieruchomosci
stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

2. W ksiedze wieczystej nieruchomosci, na ktorej prowadzone jest przedsigwzigcie
deweloperskie, ujawnia si¢ roszczenia na rzecz banku, ktory udzielit nabywcey kredytu na

finansowanie budowy lokalu lub domu jednorodzinnego, o ustanowienie na jego rzecz
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hipoteki na tym lokalu lub domu jednorodzinnego jednoczesnie z ustanowieniem i

przeniesieniem odrgbnej whasnos$ci lokalu.

Rozdzial 9
Upadlosé¢ dewelopera lub banku

Art. 29. Wniosek o ogloszenie upadtosci dewelopera moze zosta¢ uwzgledniony, takze poza
przestankami okreslonymi w ustawie z dnia 28 lutego 2003 r. - Prawo upadiosciowe i
naprawcze (Dz. U. 22009 r. Nr 175, poz. 1361 1 Nr 191, poz. 1484 oraz z 2010 r. Nr 155, poz.
1037, Nr 230, poz. 1509 i Nr 257, poz. 1724), zwanej dalej ,,ustawa - Prawo upadtosciowe i
naprawcze”, gdy deweloper po uplywie 90 dni od dnia wskazanego w umowie
deweloperskiej, jako dzien zakonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego nie zakonczyt tego
przedsigwzigcia. W tym przypadku nie stosuje si¢ art. 12 ust. 1 ustawy - Prawo upadto$ciowe

1 naprawcze.

Art. 30. W przypadku ogtoszenia upadlosci dewelopera, $rodki zgromadzone na
mieszkaniowym rachunku powierniczym, prawo wlasno$ci nieruchomosci lub prawo
uzytkowania wieczystego, na ktorej prowadzone jest przedsigwzigcie deweloperskie oraz
wierzytelnosci dewelopera wzgledem nabywcow tworza odrebna mas¢ majatkowa, ktoéra
stuzy w pierwszej kolejnosci zaspokojeniu roszczen nabywcow przysztych nieruchomosci
realizowanych w ramach danego przedsigwzigcia deweloperskiego. Nie narusza to praw
przystugujacych wierzycielom rzeczowym, ktorych prawa zostaly ujawnione w ksigdze

wieczystej lub rejestrze zastawow.

Art. 31. Dla masy majatkowej utworzonej zgodnie z art. 30 tworzy si¢ zgromadzenie
nabywcéw W rozumieniu przepisOw ustawy - Prawo upadloSciowe 1 naprawcze.
Zgromadzenie nabywcoOw obejmuje wierzycieli upadtego posiadajacych roszczenia do prawa,

o ktéorym mowa w art. 1.

Art. 32. 1. Naleznos$ci nabywcow nie sa objgte postgpowaniem uktadowym oraz naprawczym
prowadzonym na podstawie przepisOw ustawy - Prawo upadtosciowe i naprawcze.

2. Wierzytelnos$ci nabywcow nie przeksztatcaja si¢ z chwila ogloszenia upadtosci dewelopera
w wierzytelno$ci pienig¢zne. Przeksztalcenie to nastgpuje z dniem wydania przez sedziego-

komisarza postanowienia, o ktérym mowa w art. 33 ust. 2.
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Art. 33. 1. Syndyk lub nadzorca sadowy ma obowiazek kontynuacji przedsigwzigcia
deweloperskiego.
2. W razie gdy syndyk lub nadzorca sadowy wuzna, ze prowadzone przez niego
przedsiewzigcie deweloperskie:

1) jest sprzeczne z interesem nabywcow, albo

2) nie rokuje szans na wykonanie zobowiazan wobec nabywcow
- zglasza wniosek do sedziego-komisarza o wydanie postanowienia o zaprzestaniu
prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego.
3. Przed zgloszeniem wniosku, o ktérym mowa w ust. 2, syndyk zwotuje zgromadzenie
nabywcéw, o ktorym mowa w art. 31. Zgromadzenie nabywcoéw moze podja¢ uchwale o
kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego, z jednoczesnym zobowigzaniem si¢ do
dokonania doptat, jesli sa konieczne dla ukonczenia tego przedsigwzigcia.
4. Uchwaty, o ktoérej mowa w ust. 3 zdanie drugie, zapadaja bez wzgledu na liczbg obecnych,
wigkszoscia gltosdow nabywcoOw majacych przynajmniej 50% ogdlnej sumy wierzytelnosci
przypadajacych nabywcom uprawnionym do uczestniczenia w tym zgromadzeniu.
5. W sprawach o wylaczenie mienia z masy upadtosci uchwaty, o ktérej mowa w ust. 3 zdanie
drugie, zapadaja wigkszo$cia glosow nabywcoéw majacych przynajmniej dwie trzecie ogdlne;j

sumy uznanych wierzytelnosci.

Art. 34. Dla kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego musi zosta¢ wptacone minimum
80 % s$rodkow koniecznych dla dokonczenia tego przedsigwzigcia, zgodnie z uchwala, o

ktorej mowa w art. 33 ust. 3 zdanie drugie.

Art. 35. 1. Roszczenia nabywcow, ktoérzy odmowili na pismie doptat lub ich nie dokonali w
terminie 60 dni od dnia wplat ustalonego w uchwale, o ktérej mowa w art. 33 ust. 3 zdanie
drugie, przeksztatcaja si¢ w nieuprzywilejowane, pieni¢zne roszczenia wierzycieli 1 wchodza
do ogoélnej masy upadio$ci, gdzie sa zaspokajane zgodnie z wlasciwa kategoria zgodnie z
przepisami ustawy - Prawo upadtosciowe 1 naprawcze, z zastrzezeniem art. 13 ust. 1 pkt 1
albo ust. 2 pkt 1.

2. Prawa do wtasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego, ktére przypadtyby nabywcom, o
ktérych mowa w ust. 1, wchodza w sktad odrgbnej masy upadtosci, a syndyk jest uprawniony

do dysponowania nimi, w tym, moze je zbywac oraz obciaza¢ kredytem bankowym.
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3. W sytuacji, o ktéorej mowa w ust. 2, syndyk zbywa prawa, ktore przystugiwatyby
nabywcom w trybie przepiséw o sprzedazy egzekucyjnej nieruchomosci, przy czym pierwszy
przetarg musi odby¢ si¢ w ciggu 60 dni od dnia przeksztalcenia roszczeh nabywcow w

roszczenia nieuprzywilejowane, a drugi po kolejnych 60 dniach.

Art. 36. 1. Po ukonczeniu przedsigwzigcia deweloperskiego syndyk przenosi na nabywcow
prawo, o ktorym mowa w art. 1. Z chwila przeniesienia nieruchomosci te zostaja wytaczone z
masy upadtosci oraz wygasaja wszelkie zwigzane z nimi obcigzenia.

2. Syndyk dokonuje czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1, nie p6ézniej niz w ciagu 30 dni od

dnia ukonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego.

Art. 37. W przypadku, kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego syndyk jest
zobowiazany do ukonczenia budowy w terminie 2 lat od dnia ogloszenia upadiosci. W
uzasadnionych okoliczno$ciach sgdzia-komisarz moze zatwierdzi¢ zmiang powyzszego

terminu.

Art. 38. 1. Po ogloszeniu upadlosci banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek
powierniczy deweloper, w ciagu 30 dni od dnia ogloszenia upadtosci, zawiera umoweg

mieszkaniowego rachunku powierniczego z innym bankiem.

2. Wysokos$¢ roszczenia dewelopera w stosunku do Bankowego Funduszu Gwarancyjnego z
tytutu §rodkéw gwarantowanych zgromadzonych na mieszkaniowym rachunku powierniczym
stanowi kwota obliczona wedtug zasad ustalonych w art. 23 ustawy z dnia 14 grudnia 1994 r.
o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2009 r. Nr 84, poz. 711 1 Nr 144, poz. 1176
oraz z 2010 r. Nr 140, poz. 943).

3. W przypadku upadtosci banku wszelkie kwoty wyptacane deweloperowi na zaspokojenie
wierzytelnosci wynikajacych z umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego sa
przekazywane wytacznie na mieszkaniowy rachunek powierniczy otwarty przez dewelopera

w innym banku.

4. W przypadku niezlozenia przez dewelopera dyspozycji przelewu $rodkéw, o ktorych mowa
w ust. 3, na mieszkaniowy rachunek powierniczy w innym banku w terminie 30 dni od dnia

ogloszenia upadiosci, bank niezwiocznie zwraca srodki nabywcom.

Rozdzial 10
Przepis karny
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Art. 39. Kto bedac do tego zobowigzanym nie udostepnia prospektu informacyjnego

nabywcy,

podlega grzywnie.

Art. 40. Kto, zamieszcza w prospekcie informacyjnym nieprawdziwe informacje, podlega

grzywnie.

Art. 41. Kto, dysponuje $rodkami z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego, w

celu innym niz realizacja przedsigwzigcia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest ten

rachunek,

2.

podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat

Rozdzial 11

Zmiany w przepisach obowigzujacych oraz przepis przejsciowy

Art. 42. W ustawie z dnia 14 grudnia 1994 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U.

z2009r.
1)

2)

Nr 84, poz. 711 i Nr 144, poz. 1176 oraz z 2010 r. Nr 140, poz. 943) w art. 23:

w ust. 4 kropke zastepuje si¢ przecinkiem i dodaje si¢ wyrazy ,,z zastrzezeniem ust.
4a.”;

po ust. 4 dodaje si¢ ust. 4a—4f w brzmieniu:

»4a. Wysoko$¢ roszczenia dewelopera w stosunku do Funduszu z tytulu
gwarantowania $rodkéw pienigznych zgromadzonych na otwartym albo
zamknig¢tym mieszkaniowym rachunku powierniczym, o ktérym mowa w ustawie z
dnia ......... 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego oraz domu
jednorodzinnego (Dz. U. Nr .., poz. ...), stanowi suma kwot S$rodkéw
gwarantowanych, obliczonych zgodnie z ust. 1-3 z uwzglednieniem art. 2 pkt 6, dla
poszczegodlnych nabywcow, o ile mogliby by¢ uznani za deponentow w rozumieniu
art. 2 pkt 1.

4b. Przy wyliczaniu kwoty $rodkow gwarantowanych dla poszczegolnego nabywcy
przyjmuje sig, ze jego udzial w kwocie srodkoéw znajdujacych sig na otwartym albo
zamknig¢tym mieszkaniowym rachunku powierniczym dewelopera wedlug stanu na
dzien niedostgpnosci $rodkow, jest réwny udzialowi sumy jego wptat na ten

rachunek w sumie wptat dokonanych przez wszystkich nabywcow.
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4c. Nie stosuje si¢ art. 2 pkt 1 lit. h i pkt 6 do wyliczenia wysokosci roszczenia
dewelopera, o ktorym mowa w ust. 4a.

4d. Jesli deweloper jest uprawniony do otrzymania Ssrodkéw gwarantowanych z
tytutu otwartych albo zamknigtych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych
prowadzonych przez bank w celu finansowania wigcej niz jednego przedsigwzigcia
budowlanego, zasady okreslone w ust. 4a-4c stosuje si¢ do kazdego z rachunkéw
odrebnie.

4e. Jesli nabywca, o ktorym mowa w ust. 4a, jest rownocze$nie deponentem w
rozumieniu art. 2 pkt 1, jego saldo dodatnie powigksza si¢ o kwote obliczona
zgodnie z ust. 4b 1 o t¢ kwote pomniejsza srodki gwarantowane przeznaczone do
wyplaty.

4f. Prawa dewelopera do otrzymania $rodkow gwarantowanych zgodnie z ust. 4a i
4d nie ograniczaja jego praw do otrzymania $rodkéw gwarantowanych z innych

tytuléw okreslonych w art. 2 pkt 2.”.

Art. 43. Przepisy art. 4 ustawy stosuje si¢ do zadan inwestycyjnych rozpoczgtych po dniu

wejscia w Zycie niniejszej ustawy.

Rozdzial 12

Przepis koncowy

Art. 44. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 6 miesi¢cy od dnia ogloszenia.
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Uzasadnienie

Polska jest jednym z krajow Unii Europejskiej, w ktérym ryzyko inwestycji
deweloperskiej ponosi nabywca (klient). Nie moze on zrealizowaé roszczenia o oddanie
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, zwanych dalej ,lokalem”, w danym
przedsigwzigciu deweloperskim, tracac nie tylko upragniony lokal, ale rowniez oszczg¢dnos$ci
oraz zostaje z kredytami, ktorych splata jest obliczona na wiele lat, poniewaz w polskim
prawie nie uregulowano tego problemu.

Obowiazujace przepisy prawa w sposob niewystarczajacy chronia interesy nabywcoéw
bedacych klientami firm deweloperskich. W wigkszosci panstw Unii Europejskiej prawo
chroni klientéw firm deweloperskich. We Francji juz od 1954 r. obowiazuje regulacja,
zgodnie z ktéra deweloper moze finansowac inwestycj¢ ze srodkow klientow po uprzednim
przeniesieniu na nich udzialu we wlasno$ci gruntu, na ktérym ma powsta¢ inwestycja. W
Niemczech deweloperowi wolno przyjmowacé zaliczki tylko wraz z postgpem inwestycji.
Klienci wplacaja pieniadze na rachunek powierniczy w banku, a dzigki gwarancji bankowe]
maja pewnos¢, ze odzyskaja wplacone zaliczki w razie niepowodzenia inwestycji. Natomiast
w Danii i Szwecji zakazana jest sprzedaz mieszkan w inwestycji, ktoéra dopiero si¢
rozpoczeta. Sprzedaz obejmuje wylacznie gotowe mieszkania i domy, a dla pelnego
bezpieczenstwa klientow deweloperéw uregulowano nawet sam moment przeniesienia
wlasnos$ci 1 gwarancji ceny. Pieniadze kupujacych trafiaja do depozytu, a do dewelopera —
dopiero po przeniesieniu wtasnosci (zob. K. Milewska, R. Lopinski, K. Czerkas, P. Kuglarz,
Ochrona nabywcy przyszlych (powstajqcych) lokali w swietle regulacji prawnych wybranych
krajow europejskich i wnioski dla polskich rozwiqzan prawnych, ,,Zeszyt Hipoteczny” nr
19/2004, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2004).

Charakterystyczne dla stosunkoéw deweloperskich jest wykorzystanie $rodkow
finansowych nabywcow juz w trakcie przedsigwzigcia deweloperskiego. W praktyce na
podstawie umowy zawartej z deweloperem nabywca zobowiazuje si¢ do zaptaty calego
wynagrodzenia (lub znacznej jego cze$ci) deweloperowi jeszcze przed ukonczeniem
przedsigwzigcia deweloperskiego i przed przeniesieniem na niego wlasnosci zamdéwionego
lokalu, a zatem ponosi zwigkszone ryzyko umowne. Jedynie w przypadku zawarcia umowy w
formie aktu notarialnego sytuacja prawna nabywcy lokalu ksztaltuje si¢ korzystniej;
zachowanie tej formy skutkuje bowiem powstaniem roszczenia nabywcy o ustanowienie

odrebnej wiasnosci lokalu, ktore moze by¢ przymusowo dochodzone na drodze sadowej w
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trybie art. 64 Kodeks cywilny w zw. z art. 1047 Kodeks postgpowania cywilnego. Roszczenie
to moze zosta¢ ujawnione w ksiedze wieczystej nieruchomosci ze skutkiem z art. 17 ustawy z
dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i1 hipotece. Nadal jednak zachwiana jest
ekwiwalentno$¢ §wiadczen stron umowy, gdyz jedynie w razie calkowitego wykonania
inwestycji 1 bezpodstawnego uchylania si¢ dewelopera od zawarcia umowy przyrzeczonej
roszczenie nabywcy o przeniesienie na niego wtasnosci wybudowanego lokalu moze zostac
rzeczywiscie zrealizowane. Jezeli natomiast budowa zostanie przerwana albo nie dojdzie do
jej rozpoczgceia, zachowanie tej formy umowy i ujawnienie roszczenia w dziale III ksiggi
wieczystej nieruchomo$ci moze okazaé¢ si¢ nieprzydatne dla skutecznej realizacji tego
roszczenia. W praktyce jednak znaczna wigkszo$s¢ umow deweloperskich zawierana jest w
zwyklej formie pisemnej, przy czym deweloperzy postuguja si¢ opracowanymi przez siebie
wzorcami umow.

Umowy deweloperskie sa umowami nienazwanymi, co znaczy, ze nhie stanowia
stypizowanego w Kodeksie cywilnym rodzaju umowy. Zasadnicze elementy tych umow
zostaly uksztattowane w praktyce obrotu gospodarczego. Umowa deweloperska moze zatem
zosta¢ ujgta w rozmaitych formach, migdzy innymi jako umowa przedwstgpna, o ktérej mowa
w art. 389 k.c., albo umowa uregulowana w art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnoséci lokali. Umowa deweloperska moze by¢ réwniez inna umowa zobowiazujaca
nienazwana. W kwestii charakteru umowy deweloperskiej wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 9 lipca 2003 r., sygn. akt [V CKN 305/2001 (OSNC z 2004 r., nr 7-8, poz.
130), ktéry uznatl, ze umowa ta, okreslana jako umowa realizatorska, nie jest nazwana takze
na gruncie art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Umowy takie w chwili obecnej zawierane sa w wigkszosci bez zachowania formy aktu
notarialnego — brak zachowania tej formy skutkuje po stronie zlecajacej budowe brakiem
roszczenia o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu. A zatem umowa deweloperska zawarta
w zwyklej formie pisemnej staje si¢ umowa przedwstepna o tak zwanym stabszym skutku,
dajaca jedynie prawo do roszczen odszkodowawczych nabywcy lokalu wobec dewelopera.
Problem ten nabiera szczegdlnego znaczenia w razie trudno$ci finansowych deweloperow.
Deweloper zagrozony upadio$cia nie bedzie zainteresowany wyodrgbnianiem wlasnosci
lokali, by nie zmniejsza¢ swoich aktywow, a tym samym nie naraza¢ si¢ na zarzut zbyt
poznego wystapienia z wnioskiem o ogloszenie upadiosci. Z przepisOw ustawy z dnia 28
lutego 2003 r. — Prawo upadto$ciowe i naprawcze wynika wprost, ze w wypadku ogloszenia
upadtosci likwidacyjnej, syndyk przystapi do sprzedazy przedsigbiorstwa lub nieruchomosci

w drodze przetargu, a z uzyskanych $rodkéw bedzie splacal zobowiazania w kolejnosci
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uznanych kategorii. Zgodnie z art. 313 ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo
upadiosciowe 1 naprawcze sprzedaz nieruchomosci powoduje wygasnigcie wszelkich praw
oraz praw 1 roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej lub
nieuyjawnionych w ten sposob, lecz zgloszonych sgdziemu komisarzowi w terminie
przewidzianym dla zgloszenia wierzytelnosci. Warto$¢ praw ciazacych na nieruchomosci, a
wygasajacych w razie jej sprzedazy w postgpowaniu upadiosciowym, jest splacana w
podziale sumy uzyskanej ze sprzedazy. Suma ta, jak inne sktadniki mienia upadtego
dewelopera, wchodza w sktad masy upadtosci. Oznacza to, ze klienci dewelopera staja si¢
jego wierzycielami, a ich roszczenia kwalifikowane sa, zgodnie z art. 342 ust. 1 ustawy z dnia
28 lutego 2003 r. — Prawo upadio$ciowe i naprawcze, do kategorii czwartej, a zatem sa
zaspokajane na réwni z innymi wierzytelno§ciami dluznika, w tym dostawcéw ustug, firm
budowlanych czy dostawcéw materiatow.
Wraz z upadtoscia dewelopera nabywcy co do zasady traca uprawnienie do uzyskania
odrebnej wihasnosci lokalu nawet wowczas, gdy deweloper wybudowat lokal i wydal go
nabywcom, ale przed data upadtosci nie przenidst na nich prawa odregbnej wtasnosci lokalu.
Jednakze w przypadku, gdy nabywca zawarl z deweloperem umowg o budoweg lokalu w
formie aktu notarialnego, a roszczenie o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu zostato
ujawnione w ksiedze wieczystej nieruchomosci, moga oni liczy¢ na zaspokojenie swoich
wierzytelnosci ze srodkoéw uzyskanych ze sprzedazy tej nieruchomos$ci. Natomiast pozostali
wierzyciele beda musieli zadowoli¢ si¢ zaspokojeniem swoich roszczen z masy upadtosci.

Projekt ustawy okre§la prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej, $rodki
ochrony nabywcoéw lokalu w danym przedsigwzigciu deweloperskim, w tym zasady
prowadzenia otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz zamknigtego
mieszkaniowego rachunku powierniczego. Uregulowano takze kwestie gwarancji bankowe;j
oraz umowy ubezpieczeniowej zwiazang z przedsigwzigciem deweloperskim oraz zasady
prowadzenia upadtos$ci wobec dewelopera lub banku.
Przepisy ustawy beda miaty zastosowanie takze do uméw o budowg lokalu zawieranych przez
spotdzielni¢ mieszkaniowa z cztonkiem ubiegajacym si¢ o ustanowienie odrgbnej wlasnosci
lokalu.

Projekt ustawy wprowadza nadzor nad dysponowaniem przez dewelopera
powierzonymi mu $rodkami poprzez zobowiazanie go do zapewnienia nabywcom danego
przedsigwzigcia deweloperskiego, co najmniej jeden z nastgpujacych srodkéw ochrony

nabywcy: zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy; otwarty mieszkaniowy rachunek
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powierniczy i umoweg ubezpieczeniowa; otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i
gwarancj¢ bankowa.

Projekt ustawy definiuje umowe deweloperska, poprzez ktéra rozumie si¢ umowg, na
podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia i przeniesienia na nabywce po
zakonczeniu przedsiewzigcia budowlanego prawa, okreslonego w ustawie (prawa odrgbnej
wiasnosci lokalu i prawa do domu jednorodzinnego), a nabywca zobowiazuje si¢ do
spelnienia $wiadczenia pienigznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

. W projekcie ustawy przewidziano utworzenie otwartego mieszkaniowego rachunku

powierniczego oraz zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego, na ktérym miaty
by¢ gromadzone $rodki na budoweg lokalu. W przypadku ogloszenia upadtosci dewelopera,
srodki zgromadzone na mieszkaniowym rachunku powierniczym, prawo wlasnosci
nieruchomo$ci lub prawo uzytkowania wieczystego, na ktorej prowadzone jest
przedsiewzigcie deweloperskie oraz wierzytelnosci dewelopera wzgledem nabywcoéw tworza
odrebnag mas¢ majatkowa, ktora stuzy w pierwszej kolejnosci zaspokojeniu roszczen
nabywcow przysztych nieruchomosci realizowanych w ramach danego przedsigwzigcia
deweloperskiego. Nie narusza to praw przystugujacych wierzycielom rzeczowym, ktérych
prawa zostaly ujawnione w ksigdze wieczystej lub rejestrze zastawow.
Zabezpieczeniem ochrony interesow nabywcow w procesie deweloperskim moga stanowic
uregulowania prawne dotyczace otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz
zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego, na ktérych moga by¢ gromadzone
srodki pienigzne powierzone deweloperowi przez nabywcow lokali.

Istota otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz zamknigtego
mieszkaniowego rachunku powierniczego jest stworzenie takiej sytuacji, w ktorej kupujacy
lokal gromadzi §rodki na jego zakup na rachunku w banku i poprzez ten rachunek dokonuje
rozliczen z deweloperem.

Z punktu widzenia prawnego jest to rachunek bankowy, podlegajacy przepisom
Kodeksu cywilnego i1 ustawy - Prawo bankowe. Oczywiscie do otwarcia takiego rachunku
niezbedna jest wola klienta, dewelopera i banku. Bank prowadzacy otwarty mieszkaniowy
rachunek powierniczy oraz zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy stoi na strazy, by
nie doszto do wyplaty pieniedzy deweloperowi, dopoki nie przedstawi on dokumentacji
pozwalajacej na stwierdzenie, ze lokal zostat wybudowany zgodnie z umowa 1 przepisami
prawa. Zgodnie z brzmieniem art. 59 ustawy Prawo bankowe, jes$li deweloper postgpuje

nierzetelnie, zostato przeciwko niemu wszczgte postgpowanie egzekucyjne albo oglosi on
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upadtos¢, co tez nierzadko zdarza si¢ w branzy budowlanej, klient banku ma gwarancje
zwrotu pieniedzy zgromadzonych na tych rachunkach.

W przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego nalezacego do dewelopera
stuzy do gromadzenia $rodkow pienigznych nabywcy, na cele okreslone w umowie
deweloperskiej, z ktorego wyptata zdeponowanych srodkéw nastgpuje w transzach zgodnie z
harmonogramem przedsi¢gwzigcia deweloperskiego okreslonego w tej umowie. Bank wyptaca
deweloperowi $rodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym, w
sposob zgodny z harmonogramem przedsigwzigcia deweloperskiego, chyba ze deweloper
zakonczyl dany etap budowy przed terminem okreslonym w tym harmonogramie.

Przy zamknigtym mieszkaniowym rachunku powierniczym nalezacym do dewelopera jest to
rachunek powierniczy w rozumieniu art. 59 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo
bankowe stuzacego gromadzeniu $rodkow pieni¢znych nabywcey na cele okreslone w umowie
deweloperskiej, z ktérego wyptata zdeponowanych $rodkéw nastepuje jednorazowo, po
ustanowieniu prawa wtasnosci lokalu i przeniesieniu tego prawa na nabywce. Bank wyplaca
deweloperowi §rodki pieni¢zne zgromadzone przez nabywce na zamknigtym mieszkaniowym
rachunku powierniczym tylko i wylacznie po otrzymaniu odpisu aktu notarialnego umowy
przenoszacej na nabywcg prawo wlasnosci lokalu.

Kolejna mozliwoscia dla dewelopera jest wykazanie si¢ gwarancja bankowa oraz
umowa ubezpieczenia. Deweloper zapewni w takim przypadku nabywcy, ptatna na jego
zadanie, gwarancje bankowa zwrotu kwot wplacanych przez nabywce deweloperowi w
przypadku upadiosci dewelopera, albo po uptywie 60 dni od dnia wskazanego w umowie
deweloperskiej, jako dzien zakonczenia przedsigwzigecia deweloperskiego. Nabywcy
przystuguje roszczenie do firmy ubezpieczeniowej, o wyptate odszkodowania, w wysokosci
rownej wysoko$ci kwot wplaconych przez nabywceg deweloperowi — na podstawie umowy
ubezpieczenia, ktora deweloper zawart z zaktadem ubezpieczeniowym, w zwiazku, z ktora
optacit skladki (nabywca jest uposazonym z umowy ubezpieczenia). Roszczenie to
przystuguje w przypadku upadtosci dewelopera, albo po uptywie 60 dni od dnia wskazanego
w umowie deweloperskiej, jako dzien zakonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego.
Gwarancja bankowa albo roszczenie do zaktadu ubezpieczen wygasa w dniu otrzymania
odpisu aktu notarialnego umowy przenoszacej na nabywce prawo wtasnosci lokalu.

W przypadku stosowania zabezpieczenia roszczen nabywcy z chwila wyptaty $rodkow
finansowych z tytulu udzielonej gwarancji bankowej albo odszkodowania, roszczenia z tego

tytutu przyslugujace nabywcy przeciwko deweloperowi, przechodza na odpowiednio na
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gwaranta albo zaktad ubezpieczen. Gwarancja bankowa i umowa ubezpieczenia, nie obejmuja
odsetek, od wplaconych srodkow oraz utraconych korzysci.

Deweloper zobowiazany jest réwniez do przekazania osobom zainteresowanym
zawarciem umowy deweloperskiej, nie poézniej niz na 7 dni przed zawarciem takiej umowy,
prospektu informacyjnego. Deweloper musi uzyska¢ pisemne o$wiadczenie nabywcy o
odbiorze 1 zapoznaniu si¢ z trescig prospektu informacyjnego dewelopera. Prospekt ten
udostgpnia si¢ w wersji papierowej lub na trwalym nos$niku informacji innym niz papier.
Termin wazno$ci prospektu informacyjnego wynosi 12 miesigcy od dnia jego udostgpnienia.

Prospekt celem ujednolicenia, zapewnienia transparentno$ci danych w nim
przekazywanych, a w efekcie zapewnienia nabywcy latwosci poréwnywania danych,
powinien przyja¢ posta¢ standardowego formularza informacyjnego, ktéry bedzie okreslony
w akcie wykonawczym do ustawy, co utatwi dostosowywanie prawa do ewentualnych
niezbgdnych zmian wynikajacych z praktyki stosowania tych przepiséw bez konieczno$ci
zmiany ustawy. Przyjecie formy rozporzadzenia dla prospektu podyktowane jest tez
zastosowaniem formy tego dokumentu, jakim jest tzw. trwaty nos$nik informacji, ktory
umozliwi udostgpnianie prospektu takze w  formie elektronicznej bez koniecznosci
przesadzania w ustawie kwestii technicznych, ktére szybko ulegaja zmianie wraz z postgpem
technologicznym. Trwaty nos$nik informacji stanowi novum legislacyjne, ktére od niedawna
funkcjonuje w polskim systemie prawnym. Legalna definicja trwatego nosnika informacji
wystepuje w ustawie z 2011 r. o kredycie konsumenckim, w rozporzadzeniu Ministra
Finanséw z dnia 3 kwietnia 2009 r. w sprawie postgpowania podmiotéw prowadzacych
dziatalno$¢ w zakresie posrednictwa w zbywaniu i odkupywaniu jednostek uczestnictwa oraz
tytutow uczestnictwa (Dz. U. Nr 62, poz. 507) oraz w rozporzadzeniu Ministra Finansow z
dnia 20 listopada 2009 r. w sprawie postgpowania towarzystw funduszy inwestycyjnych
wykonujacych dziatalno$¢ w zakresie zarzadzania portfelami, w sktad ktérych wchodzi jeden
lub wigksza liczba instrumentoéw finansowych lub doradztwa inwestycyjnego (Dz. U. Nr 207,
poz. 1595). Aplikacja tego pojgcia w niniejszym projekcie zapewni jednolito$¢ pojec
wystepujacych w polskim systemie prawnym.

Przykladem takiego formularza jest Arkusz Informacyjny Dewelopera przygotowany przez
Fundacj¢ na Rzecz Kredytu Hipotecznego (Arkusz Informacyjny Dewelopera, znajduje si¢ na
stronie internetowej Fundacji, adres: www.ehipoteka.pl).

Prospekt w formie standardowego formularza bedzie sktada¢ si¢ z dwoch czesci.
Czg$¢ pierwsza ogolna, zawierajaca dane dotyczace dewelopera i jego sytuacji prawno-

finansowej oraz informacje dotyczace przedsigwzigcia budowlanego, bytaby obowiazkowo
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przygotowywana przez dewelopera dla danej inwestycji jako pewnego rodzaju $wiadectwo
stanu finansowego, prawnego, faktycznego przedsigbiorcy oraz konkretnej inwestycji.

Druga czg$¢ prospektu miataby charakter zindywidualizowany, odnositaby si¢ do
konkretnego lokalu. Elementami indywidualizujacymi sa: szczegdétowe okreslenie lokalu,
ktérym nabyweca jest zainteresowany (w tym powierzchnia, rozklad pomieszczen, lokalizacja
w budynku itp.) oraz cena za metr kwadratowy lokalu.

Ponadto elementami obowiazkowymi prospektu sa dokumenty potwierdzajace
informacje wskazane w prospekcie (np. aktualny odpis KRS itd.).

Prospekt informacyjny zawiera w szczegoOlnosci: date¢ wydania prospektu; ceng
nabycia prawa wtasnos$ci lokalu oraz klauzule waloryzacyjne, jesli zostaty przewidziane oraz
informacj¢ o nieruchomosci, na ktorej realizowane ma by¢ przedsigwzigcie deweloperskie
zawierajaca: kopig¢ odpisu z ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci aktualnego na
dzien wydania prospektu informacyjnego, a je$li nieruchomo$¢ nie ma jeszcze zatozonej
ksiggi wieczystej informacje o powierzchni dziatki, stanie prawnym nieruchomo$ci (w
szczegoOlnosci oznaczenie wilasciciela lub uzytkownika wieczystego), istniejacych na niej
obciazeniach (art. 17 projektu ustawy).

Projekt okresla takze elementy umowy deweloperskiej np.: okreslenie stron, miejsca i daty
podpisania umowy deweloperskiej, cen¢ nabycia prawa wilasnosci lokalu oraz klauzule
waloryzacyjne, jesli zostaly przewidziane, informacj¢ o nieruchomosci, na ktorej
przeprowadzone ma by¢ przedsigwzigcie deweloperskie obejmujaca informacje o
powierzchni dziatki, stanie prawnym nieruchomosci (w szczegdlnosci oznaczenie wlasciciela
lub uzytkownika wieczystego), istniejacych na niej obciazeniach (art. 18 ust. 1 projektu
ustawy).

Projekt wprowadza tez wymog, by umowy deweloperskie byly zawierane w formie aktow
notarialnych. Natomiast wynagrodzenie notariusza za o0goét czynnosci notarialnych
dokonanych przy =zawieraniu tej umowy oraz koszty sadowe w postgpowaniu
wieczystoksiggowym obciazaja nabywceg. Wynagrodzenie notariusza za ogoél czynnosci
notarialnych dokonanych przy =zawieraniu tej umowy wynosi 1/4 minimalnego
wynagrodzenia za pracg, o ktorym mowa w ustawie z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o
minimalnym wynagrodzeniu za prace (art. 21 projektu ustawy).

W ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktorej ma zostac
przeprowadzone lub jest prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie, ujawnia si¢ roszczenie
nabywcy o wybudowanie budynku, wyodregbnienie lokalu i przeniesienie prawa wilasnosci

tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce, lub przeniesienie
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wlasnos$ci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym, lub przeniesienia utamkowej czgsci
wlasnos$ci nieruchomosci, wraz z prawem do wytacznego korzystania z cz¢$ci nieruchomosci
stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Ponadto ujawnia si¢ roszczenia na rzecz
banku, ktéry udzielit nabywcy kredytu na finansowanie budowy lokalu lub domu
jednorodzinnego, o ustanowienie na jego rzecz hipoteki na tym lokalu Iub domu
jednorodzinnego jednoczesnie z ustanowieniem i przeniesieniem odrebnej wiasnosci lokalu.

Naleznosci nabywcéw nie sa objete postgpowaniem uktadowym oraz naprawczym
prowadzonym na podstawie przepisOw ustawy - Prawo upadlo$ciowe 1 naprawcze.
Wierzytelno$ci nabywcow nie przeksztatcaja si¢ z chwila ogloszenia upadtosci dewelopera w
wierzytelnosci pieni¢zne.

Projektowana regulacja przewiduje, iz syndyk lub nadzorca sadowy ma obowiazek
kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego. W razie gdy syndyk lub nadzorca sadowy
uzna, ze prowadzone przez niego przedsigwzigcie deweloperskie jest sprzeczne z interesem
nabywcéw, albo nie rokuje szans na wykonanie zobowiazan wobec nabywcoéw zglasza
wniosek do sedziego-komisarza o wydanie postanowienia o zaprzestaniu prowadzenia
przedsigwzigcia deweloperskiego.

Dla kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego musi zosta¢ wptacone minimum 80
% $rodkéw koniecznych dla dokonczenia tego przedsigwzigcia. Syndyk zwotuje
zgromadzenie nabywcoéw. Zgromadzenie nabywcoéw moze podja¢ uchwale o kontynuacji
przedsigwzigcia deweloperskiego, z jednoczesnym zobowigzaniem si¢ do dokonania doptat,
jesli sa konieczne dla ukonczenia tego przedsigwzigcia. Uchwaty te zapadaja bez wzgledu na
liczbe obecnych, wigkszoscia gtos6w nabywcoéw majacych przynajmniej 50% ogolnej sumy
wierzytelnosci przypadajacych nabywcom uprawnionym do uczestniczenia w tym
zgromadzeniu.

Roszczenia nabywcow, ktoérzy odmoéwili na pismie doptat lub ich nie dokonali w
terminie 60 dni od dnia wptat ustalonego w uchwale przeksztalcaja si¢ w nieuprzywilejowane,
pienigzne roszczenia wierzycieli 1 wchodza do ogolnej masy upadtosci, gdzie sa zaspokajane
zgodnie z wlasciwa kategoria zgodnie z przepisami ustawy - Prawo upadio$ciowe 1
naprawcze.

W przypadku, kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego syndyk jest zobowiazany
do ukonczenia budowy w terminie 2 lat od dnia ogloszenia upadiosci. W uzasadnionych

okoliczno$ciach sgdzia-komisarz moze zatwierdzi¢ zmiang powyzszego terminu.
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Po ogloszeniu upadtosci banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy
deweloper, w ciagu 30 dni od dnia ogloszenia upadtosci, zawiera umowe mieszkaniowego

rachunku powierniczego z innym bankiem.

W projektowanej regulacji zawarto sankcj¢ w postaci grzywny odnoszaca si¢ do
kazdego kto bedac do tego zobowigzanym nie udostgpnia prospektu informacyjnego
nabywcy, oraz zamieszcza w prospekcie informacyjnym nieprawdziwe informacje. Ponadto
przepisy projektowane przewiduja sankcje odnoszaca si¢ do kazdego to, dysponuje srodkami
z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego, w celu innym niz realizacja
przedsiewzigcia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest ten rachunek, podlega¢ bedzie
grzywnie, karze ograniczenia wolnos$ci albo pozbawienia wolnos$ci do lat 2.

Przepisy art. 4 ustawy beda mialy zastosowanie dopiero do zadan inwestycyjnych
rozpoczgtych po dniu wejécia w Zycie niniejszej ustawy. Podyktowane jest to faktem, ze
czesto bowiem moga mie¢ miejsce przypadki, kiedy w jednym budynku w momencie
ogloszenia upadiosci dewelopera beda znajdowac si¢ lokale objete ochrona wynikajaca z
przepisow projektowanej ustawy oraz te, ktore takiej ochrony beda pozbawione. Wigc w
okresie przejSciowym w ramach przedsigwzigcia deweloperskiego bedzie mozliwa roézna
sytuacja prawna ochrony nabywcoéw, w zalezno$ci od momentu rozpoczgcia konkretnego
zadania inwestycyjnego. Natomiast wszystkie nowe przedsigwzigcia deweloperskie beda

miaty w zakresie wszystkich zadan inwestycyjnych ten sam rodzaj ochrony.

W pracach nad projektem ustawy uwzglgedniono prawnoporéwnawcze zestawienie
rozwiazan dotyczacych ochrony nabywcy w Niemczech, Belgii, Danii, Hiszpanii, Wtoszech,
Austrii, Szwecji, Francji; analiz¢ spotykanych klauzul abuzywnych w oparciu o dorobek
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumenta i praktyk deweloperow wobec klientow; analizy
umoéw deweloperskich stosowanych na rynku oraz analizy zastosowan rachunku

powierniczego.

Z uwagi na fakt, iz projektowana materia dotyczy kwestii gospodarczo-spotecznych
powinna zosta¢ skierowana przed pierwszym czytaniem przez Marszatka Sejmu, w
szczegblnosci, do konsultacji z nastgpujacymi podmiotami z:

1) Narodowym Bankiem Polskim;
1) Krajowa Radg Spoétdzielczoscei;
2) Naczelng Rada Adwokacka;
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3) Naczelna Izba Radcéw Prawnych;
4) Krajowa Rada Notarialna;
5) Izba gospodarcza.

Projektowana regulacja nie wplynie na sektor finansow publicznych, w tym budzet
panstwa 1 budzety jednostek samorzadu terytorialnego w kontekscie projektowanych zmian,
poniewaz zmiana nie powoduje zadnych dodatkowych obciazen dla tych budzetow. Mozliwe
jest natomiast zwigkszenie wplywow budzetowych, posrednio, jako wynik ozywienia rynku

pierwotnych inwestycji mieszkaniowych i ich zakupu na wczesniejszym etapie.

Projekt bedzie miat wptywu na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsigbiorczos¢, w

tym funkcjonowanie przedsigbiorstw.

Projektowana regulacja nie bedzie miata wptywu na sytuacje i rozwodj regionow.

Projektowana regulacja nie jest sprzeczna z prawem Unii Europejskie;.
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Pan Grzegorz Schetyna
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna o zgodnosci poselskiego projektu ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (przedstawiciel
wnioskodawcow: posel Aldona Mlynczak)

z prawem Unii Europejskiej

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. — Regulamin Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej (M.P. 22009 r. Nr 5, poz. 47) sporzadza si¢ nastepujaca opinie:

L. Przedmiot projektu ustawy ,

Projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, zwany dalej projektem ustawy, zawiera przepisy, ktére maja na
celu ochrone nabywcy, wobec ktérego deweloper zobowiazat si¢ do ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiasnosci tego lokalu na
nabywce, albo do przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym.

Projekt ustawy okresla trzy srodki ochrony nabywcy, ktére majg byé
zapewnione przez dewelopera: 1) zamknigty mieszkaniowy rachunek
powierniczy, 2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy 1 umowa
ubezpieczeniowa, 3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja
bankowa. Tych kwestii dotycza w szczegdlnos$ci rozdzialy 2-5 projektu ustawy. W
rozdziale 6 przewidziano uregulowanie w prawie polskim umowy deweloperskie;j,
czyli umowy, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia i
przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsigwzigcia budowlanego prawa, o
ktérym mowa w art. 1 projektu ustawy, a nabywca zobowigzuje si¢ do spelnienia
$wiadczenia pienigznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.
Projekt ustawy okresla zasadnicze wymogi dotyczace stosunku umownego, w tym
odnoszace sie do tresci umowy deweloperskiej (art. 18 projektu ustawy), formy jej
zawarcia (art. 21 projektu ustawy), przeniesienia praw na nabywcg (art. 22
projektu ustawy) i innych szczegétowych zagadnieni zwigzanych z zawieraniem
umowy, w tym zasad odstapienia od umowy deweloperskiej (rozdziat 7 projektu
ustawy). Projekt ustawy zabezpiecza tez interesy nabywcow lokali lub doméw na
wypadek upadiosci deweloperéw (rozdziat 9 projektu ustawy), a takze przepisy
karne (rozdziat 10 projektu ustawy).

Biuro Analiz Sejmowych Kancelarii Sejmu = ul. Zagérna 3, 00-441 Warszawa  tel. (22) 621 09 71, 694 17 27, faks (22) 694 18 65 » www.bas.sejm.gov.pl

Niniejszy tekst jest wylacznie opinig, sporzgdzong w Biurze Analiz Sejmowych Kancelarii Sejmu na uzytek wewnetrzny w Sejmie i Kancelarii Sejmu;
nie stanowi obowigzujgcej wykiadni prawa.



Z kolei dyrektywa 2005/29/WE zakazuje nieuczciwych praktyk handlowych
stosowanych przez przedsigbiorstwa wobec konsumentéw przed zawarciem
transakcji handlowej, w trakcie jej zawierania oraz po jej zawarciu. Dyrektywa ta
pozostaje bez uszczerbku dla przepiséw prawa zobowigzan umownych, w
szczegOlnosci dla postanowien dotyczacych waznosci, zawierania lub skutkdow
umowy (art. 3 ust. 2 dyrektywy). Jej przepisy maja jednak posredni zwiazek z
omawianym projektem ustawy, bowiem zdefiniowane w niej zostaly nieuczciwe
praktyki handlowe oraz ustalony ich przykladowy katalog, a zatem dyrektywa
realizuje ten sam cel, jaki posrednio przyswieca opiniowanemu projektowi ustawy.
Na mocy dyrektywy panstwa czlonkowskie zostaly zobowigzane do zapewnienia
w interesie konsumentoéw odpowiednich 1 skutecznych srodkéw zwalczania
nieuczciwych praktyk, w tym m.in. dotyczacych wprowadzania konsumenta w
btad. Ponadto, zgodnie z art. 3 ust. 9 w odniesieniu do nieruchomosci panstwa
czlonkowskie mogg naktada¢ wymogi o charakterze bardziej restryktywnym lub
nakazowym niz wymogi natozone w tej dyrektywie.

Odnoszac si¢ do wymogoéw dotyczacych uméw  konsumenckich
wynikajacych z prawa UE nalezy zatem odnotowaé, ze unijne dyrektywy ustalajg
jedynie minimalny poziom ochrony, jaka panstwa czionkowskie zobowigzane sg
zapewni¢ w swoich prawie. Uchwalajac projektowang ustawe polski ustawodawca
korzysta zatem ze swobody regulacyjnej powierzonej mu moca unijnych dyrektyw
konsumenckich.

Na marginesie warto doda¢, ze w obecnym polskim stanie prawnym umowa
deweloperska jest umowg nienazwang, a jej zasadnicze elementy sg ksztaltowane
w praktyce obrotu gospodarczego. Taki stan Trybunal Konstytucyjny (TK) uznat
za luke prawng (postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010 r., sygn. akt S 3/10). TK
zwrocit uwage, ze cecha charakterystyczng umowy deweloperskiej jest
dysproporcja pozycji stron, w ktérej po jednej stronie wystgpuje nabywca
mieszkania — konsument, a po drugiej deweloper, czyli profesjonalny uczestnik
obrotu gospodarczego. Ta dysproporcja pozycji stron determinuje koniecznosé
takiego uksztaltowania postanowien umowy deweloperskiej, ktére zapewni
maksymalng ochrong stabszej stronie tego stosunku. Tymczasem, wobec braku
przepisdw okreslajacych ten stosunek umowny, pozycja nabywcy — konsumenta
bywa chroniona w sposéb niedostateczny. TK stwierdzil, Ze usunigcie luki
prawnej w postaci przyjecia przepisow regulujacych zasady funkcjonowania
umowy deweloperskiej jest niezbgdne dla zapewnienia spdjnosci systemu
prawnego RP i realizacji wartosci konstytucyjnych wyrazonych w art. 76
Konstytucji, przyznajacym konsumentom, uzytkownikom i najemcom ochrong ze
strony wiadz publicznych przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi. Takie
stanowisko TK jest argumentacja rowniez dla pogladu, zgodnie z ktéorym przyjecie
opiniowanego projektu ustawy wpisuje si¢ w ogolny cel ochrony konsumenta,
realizowany m.in. przez wskazane wyzej akty prawne UE.
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Warszawa, 16 czerwca 2011 r.

Pan

Grzegorz Schetyna
Marszatek Sejmu
Rzeczypospolitej Polskiej

Opinia prawna
w sprawie stwierdzenia — w trybie art. 95a ust. 3 Regulaminu Sejmu — czy
poselski projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (przedstawiciel wnioskodawcow: posel Aldona
Milynczak) jest projektem ustawy wykonujacej prawo Unii Europejskiej

Projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (dalej jako: projekt ustawy), zawiera przepisy, ktére maja na
celu ochrong nabywcy, wobec ktérego deweloper zobowiazat sie do
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci
tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabywce wlasnosci
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym.

‘Projekt ustawy okresla trzy srodki ochrony nabywcy, ktére majg byé
zapewnione przez dewelopera: 1) zamkniety mieszkaniowy rachunek
powierniczy, 2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i umowa
ubezpieczeniowa, 3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja
bankowa. Tych kwestii dotycza w szczegdlnosci rozdzialy 2-5 projektu ustawy.
W rozdziale 6 przewidziano uregulowanie w prawie polskim umowy
deweloperskiej, czyli umowy, na podstawie ktérej deweloper zobowigzuje sie
do ustanowienia i przeniesienia na nabywce¢ po zakonczeniu przedsiewziecia
budowlanego prawa, o ktérym mowa w art. 1 projektu ustawy, a nabywca
zobowigzuje si¢ do spetnienia $wiadczenia pienig¢znego na rzecz dewelopera na
poczet ceny nabycia tego prawa. Projekt ustawy okresla zasadnicze wymogi
dotyczace stosunku umownego, w tym odnoszace si¢ do treSci umowy
deweloperskiej (art. 18 projektu ustawy), formy jej zawarcia (art. 21 projektu
ustawy), przeniesienia praw na nabywce (art. 22 projektu ustawy) i innych
szczegdtowych zagadnien zwigzanych z zawieraniem umowy, w tym zasad
odstagpienia od umowy deweloperskiej (rozdziat 7 projektu ustawy). Projekt
ustawy zabezpiecza tez interesy nabywcéw lokali lub domoéw na wypadek
upadtosci deweloperow (rozdzial 9 projektu ustawy), a takze przepisy karne
(rozdzial 10 projektu ustawy).

Projekt ustawy zaktada réwniez nowelizacj¢ ustawy z dnia 14 grudnia
1994 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2009 r. Nr 84, poz.

711 ze zm.).
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