USTAWA DEWELOPERSKA TRO._,AN

W dniu 16 wrzes$nia 2011 roku Sejm RP uchwalit Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Ustawa opublikowana jest w Dzienniku Ustaw z 2011 r Nr 232 poz. 137, a wchodzi
w zycie od dnia 29 kwietnia 2012 r.

Firma P.B.O TROJAN przygotowafta dla swoich klientow podsumowanie informacje zawartych w
Ustawie odnosnie umowy deweloperskiej oraz praw nabywcy.

1. Umowa przedwstepna zmienia nazwe na umowe deweloperska.

a. Umowa deweloperska - umowa, na podstawie ktérej deweloper zobowigzuje sie do
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu lub przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce,
po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego. Nabywca zobowigzuje sie do spetnienia
Swiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

2. Ustawa okresla obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy deweloperskiej. Takie jak:
a. Przygotowanie prospektu informacyjnego jest obowigzkiem dewelopera przed
rozpoczeciem sprzedazy.
i. Na zgdanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej doreczyc jej
nieodptatnie prospekt informacyjny wraz z zatgcznikami na trwatym nos$niku informaciji
(np. papier)
ii. Deweloper jest zobowigzany doreczy¢ aktualny prospekt informacyjny w czasie
umozliwiajgcym zapoznanie sie z jego trescig przed zawarciem umowy deweloperskiej.
iii. Prospekt informacyjny wraz z zatgcznikami stanowi integralng cze$¢ umowy
deweloperskiej (Art. 20. Ust. 2)

b. Na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej deweloper zapewni
mozliwos¢ zapoznania sie w lokalu przedsiebiorstwa z:
i. Aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci
ii. Kopig aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sgdowego
iii. Kopig pozwolenia na budowe,
iv. Sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata
v. Projektem architektoniczno-budowlanym

3. Podstawowe informacje, ktore powinny znalez¢ sie w umowie deweloperskiej:
a. Strony, miejsce, data podpisania umowy deweloperskiej,
b. cena nabycia prawa wtasnoéci lokalu mieszkalnego i przeniesienie wtasnosci tego lokalu
nabywce
c. Informacje o nieruchomosci (powierzchnia dziafki, stan prawny nieruchomosci w szczegdélnosci
oznaczenie wiasciciela, hipoteki i stuzebnosci)
d. Powierzchnia lokalu, uktad pomieszczen, usytuowanie lokalu mieszkalnego w budynku, , opis
wykonczenia,
e. Harmonogram ptatnosci okreslajgcy wysokosci i terminy spetnienia Swiadczen pienieznych
przez nabywce na rzecz dewelopera
f. Informacje o pozwoleniu na budowe (tj. numer pozwolenia, informacja czy jest prawomocne czy
zaskarzone, oznaczenie organu wydajacego.),
g. Warunki odstgpienia od umowy w tym warunki zwrotu srodkéw pienieznych wptacanych przez
nabywce
h. Kary i odsetki
i. Wysokosc¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera , nie moze przewyzszac kar
umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy (Art. 25)
i. Sposéb pomiaru powierzchni lokalu
j- Oswiadczenie nabywcy o odbiorze i zapoznaniem sie z prospektem informacyjnym wraz
z zatgcznikami przed zawarciem umowy deweloperskie;j.
k. Termin i sposob, w jaki deweloper zawiadomi nabywce o odbiorze lokalu mieszkalnego
I. Informacje o zgodzie banku na bez obcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego
i przeniesienia jego wtasnosci na nabywce po wptacie petnej ceny (jezeli takie obcigzenie
istnieje)
m. Okreslenie terminéw
i. Wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie wtasnoséci lokalu na nabywce
ii. Rozpoczecia oraz zakonczenia prac budowlanych
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4. Dodatkowe informacje o umowie deweloperskiej:

a.
b.

=

Obowigzek zawierania umowy w formie aktu notarialnego

Wszelkie koszty czynno$ci notarialnych, w tym koszt sporzgdzenia aktu notarialnego,
sporzgdzenie wypisow aktu notarialnego oraz koszty sgdowe ponoszg nabywca i deweloper
(50%/50%)

Umowa deweloperska stanowi podstawe wpisu roszczen do ksiegi wieczystej do ksiegi
wieczystej roszczen, takich jak: roszczenie o wybudowanie budynku, o wyodrebnienie lokalu
mieszkalnego i przeniesienie wtasnosci tego lokalu na nabywce.

Odbidr lokalu mieszkalnego moze nastgpi¢ po uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.
Termin usuniecia usterek przez dewelopera wpisanym do protokotu odbioru to 30 dni
(przedtuzenie terminu wymaga uzasadnienia )

5. Odstgpienie od umowy deweloperskiej.

a.

b.

C.

d.

e.

Jezeli umowa deweloperska nie zawiera wszystkich wymaganych informacji (Art. 22) lub
informacje sg btedne (do 30 dni od zawarcia umowy),

Jezeli deweloper nie doreczy prospektu informacyjnego lub informacje w nim zawarte sg btedne
(do 30 dni od zawarcia umowy),

W przypadku nie przeniesienia na nabywce prawa witasnosci w terminie okreslonym w umowie
deweloperskiej (po uptywie 120 dniowego terminu wyznaczonego osobnym wezwaniem).
Deweloper moze odstgpi¢ w przypadku nie spetnienia przez nabywce swiadczenia pienieznego
w terminie okreslonej w umowie (po wczesniejszym wezwaniu do zaptaty z terminem 30 dni)
Deweloper moze odstgpi¢ w przypadku niestawienia sie przez nabywce do odbioru lokalu lub
podpisania aktu notarialnego. (po dwukrotnym wezwaniu w odstepie 60 dni)

6. Rachunki powiernicze

a.

b.
C.

Deweloper zapewnia nabywcom co najmniej jeden z nastepujgcych srodkéw ochrony (Art. 4)
i. Zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy
ii. Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje ubezpieczeniowg
iii. Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje bankowg
iv. Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy
Koszty zwigzane z rachunkami powierniczymi ponosi deweloper
Przepis art. 4 ustawy stosuje sie do przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktérych
rozpoczecie sprzedazy nastgpito po dniu wejscia w zycie ustawy. (po 29 kwietnia 2012 r)
(Art. 37)
W przypadku przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu ktorych rozpoczecie sprzedazy
nastgpito przed 29.04.2012, deweloper w prospekcie informacyjnym zamieszcza w sposéb
widoczny informacje o braku stosowania Srodkdédw ochrony, o ktérym mowa w art. 4. (Art. 38)




