Jak bezpiecznie zakupic
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Planujesz zakup mieszkania?

Zastanawiasz, jakie istniejg zabezpieczenia
prawne dla konsumentéw w tym procesie?

Jakie obowiqgzki cigzq na deweloperze?

Niniejszy poradnik przedstawia gwarancje wynikajgce
z Ustawy Deweloperskiej, w tym korzysci dla klientow,
ktoérzy decyzjqg sie na podjecie tak waznej decyzji zyciowej,
jakg jest kupno mieszkania.

Poradnik ma przede wszystkim na celu poinformowanie
Cie o tym, w jaki sposdb zabezpieczone zostaty Twoje
prawa, jako nabywcy lokalu mieszkalnego, ktory jest
dopiero w trakcie budowy.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera?
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Jakie przystugujg ci prawa, gdy jestes wstepnie
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Odbpior zakupionej nieruchomosci

Umowa sprzedazy




Stowniczek pojeé

Ponizej przedstawiamy krétki stowniczek pojeé,
ktory pomoze Ci w swobodniejszym poruszaniu
sie po Poradniku:

Ustawa Deweloperska oznacza ustawe z 16 wrzesnia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, ktéra jest przedmiotem
opracowania Poradnika;

Deweloper jest to przedsiebiorca, od ktérego kupujesz
dang nieruchomosg;

Przedsiewziecie Deweloperskie jest to catoksztatt procesu
obejmujgcego szereg czynnosci faktycznych i prawnych
podejmowanych przez Dewelopera, do ktérych nalezy
m.in. budowa budynku, w ktérym bedzie znajdowat sie
Twoj lokal mieszkalny stanowigcy przedmiot Umowy
Deweloperskiej;

Umowa Deweloperska jest to wzorzec umowy istniejgcy
w polskim obrocie prawnym wprowadzony przez Ustawe
Deweloperskg; stanowi gwarancje ochrony praw osob
fizycznych w przypadku podjecia decyzji o zakupie od
Dewelopera nieruchomosci tj. lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego; co wazne - Umowa Deweloperska
nie przenosi prawa wilasnosci do nieruchomosci,
jednak stanowi wazny etap w procesie jej zakupu; jej
podstawowym celem jest zabezpieczenie Twoich praw
i obowigzkéw jako nabywcy mieszkania oraz praw
i obowigzkéw Dewelopera zwigzanych z Przedsiewzieciem
Deweloperskim; w Umowie Deweloperskiej Deweloper
zobowigzuje sie do ustanowienia odrebnej wiasnoscilokalu
mieszkalnego (jesli jej przedmiotem jest lokal) i przeniesienia
wiasnoéci przedmiotu umowy (lokalu mieszkalnego lub
domu) na Twojq rzecz, zas Ty zobowigzujesz sie do zaptaty
ceny na poczet przedmiotu umowy

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera?
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Umowa Sprzedazy jest to tzw. umowa wiasciwa sprzedazy
nieruchomosci, na podstawie, ktérej dochodzi do przeniesienia
na Ciebie prawa wiasnosci zakupionej nieruchomosci wraz
z zakupionym przez Ciebie prawem do wytgcznego korzystania
z miejsca postojowego dla Twojego pojazdu, tarasu czy tez
ogroédka, w zaleznosci od rodzaju nieruchomosci, ktorg zakupisz;

Prospekt Informacyjny jest to bezptatny dokument, ktory
dostaniesz  od Dewelopera przed zawarciem Umowy
Deweloperskiej; zawiera on kluczowe informacje zwigzane
z nieruchomoscig i  Przedsiewzieciem Deweloperskim, ktére
pozwolg Ci w podijeciu $wiadomej decyzji o zakupie;

Mieszkaniowy rachunek powierniczy jest to rachunek bankowy,
na ktoéry bedziesz wptacat zgodnie z ustalonym harmonogramem
swoje srodki pieniezne na poczet zaptaconej ceny za zakupiong
przez Ciebie nieruchomos¢, a nastepnie z ktorego srodki bedg
wyptacane przez bank Deweloperowi po zakonczeniu danego
etapu Przedsiewziecia Deweloperskiego (w przypadku otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego) lub po otrzymaniu
przez bank podpisanej przez Ciebie Umowy Sprzedazy (zamkniety
mieszkaniowy rachunek powierniczy);

Udziat w nieruchomosci wspdlnej jest to przystugujgcy Ci udziat
w tzw. nieruchomosci wspodlnej, ktorg stanowi m.in. caty grunt,
na ktérym realizowana jest inwestycja deweloperska, a zatem
znajdujgce sie na nim place zabaw, wodzkownie, rowerownie,
pomieszczenia  pracownikdw  ochrony,  wszystkie  budynki
wybudowane na tym gruncie oraz znajdujgce sie w nich m.in. klatki
schodowe, korytarze, schody;

Macierzysta Ksiega Wieczysta jest ksiega wieczysta, ktory okresla
stan prawny nieruchomosci nalezgcej do Dewelopera, a z ktérej
to nastgpi wyodrebnienie ksiegi wieczystej dla Twojego lokalu
mieszkalnego (Wyodrebniona Ksiega Wieczysta);

Odstgpienie od Umowy Deweloperskiej jest to Twoje Iub
ztozone przez Dewelopera oswiadczenie przewidzione Ustawqg
Deweloperskqg, na skutek ktorego Umowa Deweloperska uznana
jest za niezawartg, czyli nie wigze ani Ciebie ani Dewelopera;
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Kogo dotyczy
ustawa
deweloperska?

Ustawa Deweloperska funkcjonuje w polskiej przes-
trzeni prawnej od 29 kwietnia 2012 r. Od tego czasu
petni ona funkcje ochronng, zabezpieczajgcq
prawa oséb nabywajgcych lokal mieszkalny lub
dom jednorodzinny na rynku pierwotnym. Ustawe
stosuje sie w nastepujgcych sytuacjach:

Ustawa Deweloperska nie znajduje zastosowania, w przypadku:
zobowigzanie Dewelopera do ustanowienia odrebnej

wtasnosci mieszkania i przeniesienia jej na Twojq rzecz,
1) nabycia lokalu mieszkalnego przez nabywce niebedgcego osobg fizyczng;

zobowigzanie Dewelopera do przeniesienia na Twojg
rzecz wiasnosci nieruchomosci zabudowane] domem 2) nabycialokaliuzytkowych albo udziatu w takich lokalach (np. lokalu przeznaczonego na prowadzenie
jednorodzinnym; okreslonych ustug gastronomicznych);

zobowigzanie Dewelopera do przeniesienia na Twojg 3) nabycia lokalu mieszkalnego juz po ustanowieniu przez Dewelopera jego odrebnej wiasnosci
rzecz prawa uzytkowania wieczystego z jednoczesnym I wpisaniu tego prawa do ksiggi wieczysteyj;

przeniesieniem prawa wtasnosci domu jednorodzinnego
na nim wybudowanego, ktéry stanowi odrebng od gruntu 4) zamiany nieruchomosci (nabywca w rozliczeniu przekazuje inny lokal lub dom jednorodzinny

nieruchomosc¢. z ewentualng doptatq);

5) nabycia od Dewelopera gotowych mieszkan lub domow jednorodzinnych po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera? Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera? 07
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Do niezbednych etapéw zakupu nieruchomosci, ktére zostang

°
Eta py n a bYCI a omowione na dalszych stronach Poradnika nalezq:
° ” °
nieruchomosci
1. pozyskanie od Dewelopera Prospektu Informacyjnego zawierajgcego kluczowe
o d d ewe I o p e rq informacje dotyczgce planowanego Przedsiewziecia Deweloperskiego;

2. zawarcie przed notariuszem Umowy Deweloperskiej;

3. wpis do Macierzystej Ksiegi Wieczystej nieruchomosci, na ktérej realizowana
bedzie budowa Twoich roszczen o:

Ustawa Deweloperska wymienia szereg krokéw,
ktérych podjecie jest niezbedne w procesie zakupu
przez Ciebie lokalu mieszkalnego.

a) wybudowanie przez Dewelopera budynku, w ktorym znajdowac bedzie
sie zakupiona przez Ciebie nieruchomos$¢ i wyodrebnienie w nim lokalu
mieszkalnego szczegdtowo opisanego w Umowie Deweloperskiej;

b) przeniesienie na Ciebie prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego;

4. redlizacja przez Dewelopera wskazanego Tobie
w  Prospekcie Informacyjnym harmonogramu
Przedsiewziecia Deweloperskiego;

5. dokonanie zaptaty Deweloperowi ustalonej ceny za
zakupiongq przez Ciebie nieruchomos$¢ w terminach
i wysokosci ustalonej w Umowie Deweloperskiej;

6. odbidr mieszkania lub domu jednorodzinnego po
uzyskaniu stosownych zgdd przez Dewelopera;

7. zawarcie przed notariuszem Umowy przenoszgcej
na Ciebie prawo witasnosci do zakupionej
nieruchomosci oraz dokonanie wpisu do
Wyodrebnionej Ksiegi Wieczyste] ujawniajgcego
Twoje prawo wtasnosci.




Jakie przystugujg

ci prawa, gdy jestes
wstepnie zainteresowany
przedstawionq przez
dewelopera ofertq?

l. Prawo do zgdania doreczenia Prospektu Informacyjnego

a) Czym jest Prospekt Informacyjny?

Prospekt Informacyjny jest bezptatnym dokumentem sporzgdzanym przez
Dewelopera. Gtéwnym celem Prospektu Informacyjnego jest dostarczenie
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2) wskazanie doswiadczenia Dewelopera, w tym ostatnie ukonczone
Przedsiewziecie Deweloperskie (jezeli takie jest);

3) informacje dotyczgce nieruchomosci i Przedsigwziecia Deweloperskiego,
ktorym jeste$ zainteresowany, do ktérych zaliczajg sie m.in. dane dotyczgce
gruntu, liczby budynkéw i ich rozmieszczenie na nieruchomosci, informacje
o istniejgcych obcigzeniach hipotecznych (np. ustanowiona na rzecz banku
hipoteka zabezpieczajgca jego roszczenia w sytuacji, gdy Przedsiewziecie
Deweloperskie finansowane jest ze $rodkéw uzyskanych przez Dewelopera
w ramach zawartej przez niego umowy kredytu) ;

4) informacje dotyczgce wydanego pozwolenia na budowe, w tym numer takiej
decyzji, planowany termin rozpoczecia i zakonczenia robdt budowlanych,
wskazanie liczby planowanych budynkow i ich rozmieszczenie, sposdb pomiaru
powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;

5) informacje na temat rodzaju mieszkaniowego rachunku powierniczego, abys
miat pewno$c¢, jaki rodzaj rachunku otworzyt w okreslonym banku Deweloper;

6) harmonogram Przedsiewziecia Deweloperskiego przedstawiony z wykazem
poszczegdlnych jego etapdw, abys mogt sprawdza¢ zakonczenie
poszczegdlnych etapdw budowy oraz by¢é na biezgco z tym, co aktualnie
bedzie sie dziato na budowie;

7) przewidywane warunki odstgpienia od Umowy Deweloperskiej;

8) wskazanie ceny za 1 m? powierzchni nieruchomosci;

9) wskazanie szczegétowych danych dotyczgcych budynku m.in. liczbe lokali
w budynku, liczbe miejsc garazowych, postojowych, okreslenie miejsca
potozenia lokalu mieszkalnego w budynku, w tym wskazanie powierzchni,
uktadu pomieszczen, zakres, standard prac wykonczeniowych, do ktérych
wykonania zobowiqgzat sie Deweloper;

10) informacje o planowanych inwestycjach ujawnionych publicznie, w tym
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, abys$ wiedziat jakie
budowy sg lub mogg by¢ zaplanowane w najblizszej okolicy od zakupionego
mieszkania, co za tym idzie jakie budynki na przestrzeni kilku lat mogg by¢
w Twoim otoczeniu.

Co najwazniejsze, Prospekt Informacyjny wraz z zatgcznikami np. rzutem mieszkania
jest integralng czesciqg przysztej Umowy Deweloperskiej, zatem nie moze on by¢
Z nig sprzeczny.

Tobie, jako potencjalnemu nabywey mieszkania lub domu jednorodzinnego, c) Co w przypadku, gdy Deweloper zmieni wczesniej przekazany mi Prospekt
wszelkich informacji z nimi zwigzanych, ktére pomogg Ci w  podjeciu Informacyjny?
Swiadomej decyzji o zakupie danej nieruchomosci.
W sytuacji, gdy nastgpita zmiana tresci Prospektu Informacyjnego w czasie
Co istotne, prawo do pozyskania Prospektu Informacyjnego przystuguje juz pomigdzy jego dorgczeniem a podpisaniem Umowy Deweloperskiej, Deweloper
w momencie zainteresowania kupnem danej nieruchomosci. zobowiqgzany jest w tresci Umowy Deweloperskiej podkreslic wyraznie powstate
zmiany. Wprowadzone zmiany bedqg Cie wigzac tylko wtedy, gdy wyrazisz na nie
b) Co zawiera Prospekt Informacyjny? zgode.
Prospekt Informacyjny sporzqdzony przez Dewelopera musi zawiera¢ m.in.: d) Co w sytuacji, gdy Deweloper wypetni nieprawidiowo Prospekt Informacyjny lub
niezgodnie z prawdq, a mam juz zawartg Umowe Deweloperskqg?
1) dane Dewelopera, ktére pozwolg Ci zidentyfikowa¢ dany podmiot na
rynku nieruchomosci, sprawdzi¢ np. jego renome, iloéé zakoriczonych W takim przypadku, zgodnie z Ustawq Deweloperskg masz prawo do odstgpienia
przedsiewzie¢ budowlanych; od Umowy Deweloperskiej.
10 Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera? Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera? n
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lll. Prawo do uzyskania wzoru Umowy Deweloperskiej i swobodnego
z nim sie zapoznania w dogodnych dla Ciebie warunkach

Masz prawo otrzymac¢ od Dewelopera wzér Umowy Deweloperskiej. Nastepnie
mozesz swobodnie przeanalizowac jej tres¢ w wybranym przez siebie czasie
i miejscu. Co wazne, masz prawo negocjowac warunki Umowy Deweloperskiej oraz
uzyska¢ wyjasnienia fragmentoéw budzgcych Twoje wagtpliwosci. Pamietaj jednak,
ze pomimo Twoich oczekiwan, niektdre postanowienia nie mogg zostac¢ zmienione
z uwagi na przepisy Ustawy Deweloperskiej.

Na kolejnym etapie, gdy warunki Umowy Deweloperskiej nie bedg budzi¢ Twoich
zastrzezen, wzér Umowy Deweloperskiej zostanie wypetniony o Twoje dane
osobowe oraz wybranego przez Ciebie lokalu lub domu jednorodzinnego.

Il. Prawo do wglgdu w dokumentacje zwigzang
z Przedsiewzieciem Deweloperskim

Jesli jestes$ zainteresowany nabyciem nieruchomosci od Dewelopera,
masz prawo do zapoznania sie w lokalu Dewelopera, tj. np. w jego
biurze sprzedazy, z nastepujgcymi dokumentami:

1) aktualnym stanem Macierzystej Ksiegi Wieczystej,

2) kopig aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sgdowego
Dewelopera,

3) kopig pozwolenia na budowe,
4)  sprawozdaniem finansowym Dewelopera za ostatnie dwa lata,

5) projektem architektoniczno-budowlanym.
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Umowa
deweloperska

a)

Tresé Umowy Deweloperskiej
Co zawiera w swej tresci Umowa Deweloperska?

Celem zabezpieczenia Twoich praw, ustawodawca odgodrnie
uregulowat najwazniejsze kwestie, jakie muszg by¢ wskazane
w Umowie Deweloperskiej. | tak, ponizej przedstawiamy przyktadowe
najwazniejsze zapisy, ktére musi ona zawiera¢ (kompletny katalog
obowigzkowych postanowien znajduje sie w art. 22 ust.1 Ustawy
Deweloperskiej), niezaleznie od tego z jakim Deweloperem zawieraé
bedziesz Umowe Deweloperskqg:

1) okreslenie Stron, miejsce i date jej podpisania;

2) ceneiterminy jej zaptaty;

3) zobowigzanie Dewelopera do wybudowania budynku i wyod-
rebnienia lokalu mieszkalnego Ilub wybudowania domu
jednorodzinnego i przeniesienia na Ciebie prawa witasnosci,

4) termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych;

5) opis kupowanej przez Ciebie nieruchomosci, ktory musi
zawiera¢ m.in. potozenie nieruchomosci, uktad pomieszczen, ich
powierzchnia oraz zakres i standard prac wykonczeniowych, do
ktérych wykonania zobowigzat sie Deweloper;

6) wskazanie w jaki sposob bedzie mierzona powierzchnia;

7) informacje o nieruchomosci gruntowej, czyli wycinku gruntu,
na ktérym postawiony jest budynek, do ktérych nalezq
w szczegolnosci dane o rozmiarze dziatki, jej stanie prawnym,
istniejgcych na niej ewentualnie obcigzeniach hipotecznych
i stuzebnosciach;

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera?

b)
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8) termin, w ktérym staniesz sie wiascicielem zakupionej nieruchomosci oraz
termin kiedy bedziesz miat prawo odebra¢ swojg nieruchomosc;

9) Twoje oswiadczenie o odbiorze Prospektu Informacyjnego wraz z zatgcznikami;

10) okreslenie warunkow odstgpienia od Umowy Deweloperskie;;

1) informacje dotyczgce rodzaju mieszkaniowego rachunku powierniczego.

Co w przypadku, gdy Deweloper zawrze w tresci Umowy mniej korzystne
postanowienia niz wskazane w Ustawie Deweloperskiej?

Zgodnie z Ustawg Deweloperskg mniej korzystne dla Ciebie postanowienia
wskazane w Umowie Deweloperskiej od regulacji przewidzianych Ustawg
Deweloperskq, sg w catosci niewazne. Wowczas w ich miejsce bedq obowigzywac
odpowiednie przepisy Ustawy Deweloperskiej.

Forma zawarcia Umowy Deweloperskiej

Umowa Deweloperska musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a jej
zawarcie w innegj formie bedzie powodowac jej niewaznose.

Przewidziana w Ustawie Deweloperskiej forma aktu notarialnego gwarantuje
Ci bezpieczenstwo. Notariusz w zakresie dokonywanej czynnoéci dziata jako
bezstronna osoba zaufania publicznego. Notariusz jest zobowigzany do udzielenia
Ci wszelkich informaciji, wyjasnien zwigzanych z dokonywang czynnoscig, tak
aby zawarcie Umowy Deweloperskiej byto dla Ciebie jak najbardziej zrozumiate
i przejrzyste.

Koszt zawarcia Umowy Deweloperskiej obcigza w réwnych czesciach Nabywce
mieszkania oraz Dewelopera.

Prawaprzystugujgce wzwigzkuzzawarciem Umowy Deweloperskiej

Na skutek zawarcia Umowy Deweloperskiej nabedziesz przede wszystkim
roszczenie w stosunku do Dewelopera o wybudowanie budynku, w ktorym
znajdowac bedzie sie zakupiona przez Ciebie nieruchomos$¢, wyodrebnienie
w nim lokalu mieszkalnego, a nastepnie przeniesienie prawa wtasnosci do
kupowanej przez Ciebie nieruchomosci. Umowa Deweloperska stanowi¢ bedzie
podstawe wpisu Twojego roszczenia o przeniesienia prawa wiasnosci do Ksiegi
Wieczyste).

Ponadto, zarowno Ty jok i Deweloper bedziecie zwigzani m.in. wskazang
w Umowie Deweloperskiej ceng nabycia nieruchomoséci, harmonogramem
dokonywanych wptat, terminem nabycia przez Ciebie prawa wtasnosci,
a przede wszystkim okreslong warunkami umowy powierzchnig nieruchomosci,
z zastrzezeniem niewielkich dopuszczalnych zmian wynikajgcych z dokonanego
obmiaru powykonawczego, uktadem jej pomieszczen, zakresem i standardem
prac wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowigzat sie Deweloper.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera?




a)

Prawo do odstgpienia od Umowy Deweloperskiej

Zarébwno nabywca jak i Deweloper majg prawo do odstgpienia od Umowy
Deweloperskiej, w przypadku zaistnienia przyczyn okreslonych Ustawg lub Umowg
Deweloperskqg. Odstgpienie od Umowy oznacza jej rozwigzanie z tzw. mocg wsteczng
(Umowa Deweloperska bedzie uznana za niezawartg) oraz wygasniecie zobowigzan
bez ich wykonania z jednoczesnym zobowigzaniem sie Stron do wzajemnego
zwrotu otrzymanych $wiadczen np. zwrot zaptaconej czesci za nieruchomose¢. Twoje
odstgpienie od Umowy Deweloperskiej nie wymaga zgody Dewelopera.

W jakich przypadkach moge odstgpi¢ od Umowy Deweloperskiej?

Zgodnie z Ustawqg Deweloperskg masz prawo do odstgpienia od Umowy Deweloperskie]
w przypadku, gdy:

1) Umowa Deweloperska nie zawiera obowigzkowych elementow przewidzianych
Ustawq Deweloperskg;

2) informacje zawarte w Umowie Deweloperskiej nie sq zgodne z informacjami
zawartymi w Prospekcie Informacyjnym lub w zatgcznikach, z wyjgtkiem zmian
wprowadzonych w Umowie Deweloperskiej za Twojg zgodg;

3) nie doreczono Ci Prospektu Informacyjnego lub Prospektu Informacyjnego
z naniesionymi przez Dewelopera zmianami;

4) zawarte informacje w Prospekcie Informacyjnym lub w zatgcznikach, na podstawie
ktorych zawarto Umowe Deweloperskg, sg niezgodne ze stanem faktycznym
i prownym w dniu jej podpisania;

5) Prospekt Informacyjny, na podstawie ktorego zawarto Umowe Deweloperskq,
nie zawiera informacji, do ktérych przedstawienia na podstawie Umowy
Deweloperskiej zobowigzany byt Deweloper;

 Prawa, o ktérych mowa wyzej w punktach 1-5 mozesz zrealizowac¢ w terminie
30 dni od zawarcia Umowy Deweloperskiej;

6) Deweloper w terminie przewidzianym w Umowie Deweloperskiej nie zawart z Tobg
Umowy Sprzedazy, z tym zastrzezeniem, ze przed skorzystaniem z tego prawa do
odstgpienia zobowigzany bedziesz do wczesniejszego wyznaczenia Deweloperowi
120-dniowego terminu na przeniesienie prawa wiasnosci do nieruchomosci; prawo
do odstgpienia od Umowy Deweloperskiej bedzie skuteczne dopiero z chwilg
uptywu wyznaczonego przez Ciebie terminu.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera?

b)

c)

d)

e)
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Kiedy moje odstgpienie od Umowy Deweloperskiej bedzie uznane za skuteczne?

Twoje o$wiadczenie o odstgpieniu od Umowy Deweloperskiej w przypadkach wskazanych w lit.
a powyzej, bedzie skuteczne, jezeli wraz ze ztozeniem oswiadczenia o woli odstgpieniu od zawartej
Umowy Deweloperskiej wyrazisz zgode na wykreslenie z ksiegi wieczystej Twojego roszczenia
o ustanowienie odrebnej wtasnosci zakupionego lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa do jego
wiasnosci na Twojg rzecz. Takie oswiadczenie musi by¢ ztozone w formie pisemnej z podpisami
notarialnie poswiadczonymi.

Czy poniose jakiekolwiek koszty zwigzane z odstgpieniem przeze mnie od Umowy Deweloperskiej?

W przypadku skorzystania zjednego z praw do odstgpienia od Umowy Deweloperskiej, wymienionych
w punktach 1-6 powyzej, jeste$ zwolniony od ponoszenia jakichkolwiek kosztow z tego tytuty,
z pominieciem kosztow czynnosci notarialnych. Twoje prawo odstgpienia od Umowy Deweloperskiej
nie moze by¢ uzaleznione od obowigzku wptacenia przez Ciebie z tego tytutu oznaczonej sumy
pienieznej tzw. odstepnego.

Co sie stanie z dotychczas wptaconymi przeze mnie srodkami finansowymi?

W przypadku skutecznego odstgpienia od Umowy Deweloperskiej Deweloper jest zobowigzany
zwroéci¢ Ci wptacone na poczet ceny srodki finansowe. Wysoko$¢ zwroconych srodkow pienieznych
bedzie uzalezniona od rodzaju prowadzonego przez Dewelopera mieszkaniowego rachunku
powierniczego. | tak, jezeli Deweloper prowadzi zamknigety mieszkaniowy rachunek powierniczy,
bank zobowigzany bedzie do wyptacenia Tobie dotychczas wptaconych srodkéw finansowych, zas
jezeli srodki pieniezne byty wptacone na otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy, bank wyptaci
Ci pozostate na nim srodki.

Czy Deweloper moze odstqpi¢ od zawartej ze mng Umowy Deweloperskiej?
Tak. Deweloper moze odstgpi¢ od Umowy Deweloperskiej wytgcznie, gdy:

1) pomimo wezwania Cie do zaptaty, w terminie 30 dni od dnia doreczenia pisma Dewelopera,
nie wptacisz zalegtych kwot na poczet zakupionej nieruchomosci lub wptacisz je w zanizonej
wysokosci, niezgodnie z ustalonym harmonogramem wptat,

2) nie stawisz sie po odbiodr nieruchomosci lub nie podpiszesz aktu notarialnego przenoszgcego
na Ciebie prawo witasnosci, zas Deweloper dwukrotnie wezwie Cie pisemnie, w odstepie co
najmniej 60-dniowym od dnia doreczenia pierwszego wezwania, do wykonania wskazanych
czynnosci.

Powyzsze prawo Dewelopera do odstgpienia od zawartej z Tobg Umowy Deweloperskiej, nie
dotyczy sytuacji, w ktérych brak zaptaty zalegtych kwot na poczet zakupionej nieruchomosci lub
brak Twojego stawiennictwa w okreslonym terminie po odbiodr nieruchomosci, wynika z przyczyn
obiektywnie od Ciebie niezaleznych tj. z tzw. sity wyzszej. Sita wyzsza oznacza zdarzenie zewnetrzne,
nadzwyczajne, nieuchronne, w zaden sposodb nie zalezne od Ciebie ani od Dewelopera, ktoremu
nie mozna zapobiec. Przyktadem sity wyzszej moze by¢ katastrofa naturalna, wojna, zamieszki,
dziatania sit przyrody takie jok powddz, pozar, susza, trzesienia ziemi.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera?
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Zabezpieczenie
srodkow
finansowych
wptacanych na
poczet nabycia
nieruchomosci

Deweloper w momencie podjecia sie Przedsiewziecia
Deweloperskiego tj. budowy nieruchomosci jest zobowigzany
do zawarcia z bankiem:

1) umowy o prowadzenie otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego lub

2) umowy o prowadzenie zamknigtego mieszkaniowego
rachunku powierniczego.

Na podstawie jednej z wyzej wskazanych umdw, bank otwiera
Deweloperowi tzw. rachunek powierniczy, na ktérym bedg
gromadzone wptacane przez Ciebie $rodki pieniezne na
cele wskazane szczegdtowo w Umowie Deweloperskiej. Koszt
prowadzenia rachunku powierniczego obcigza Dewelopera.
Podstawowym celem, tego rozwigzania jest zagwarantowanie,
ze Twoje s$rodki nie bedqg przekazane Deweloperowi jesli
nie osiggnie on konkretnego celu, zwigzanego z budowg
nieruchomosci.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera? 19
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Wyptata Deweloperowi Twoich $rodkéw pienieznych z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego jest dokonywana przez Bank zgodnie z postanowieniami tgczgcej Bank i Dewelopera
umowy o prowadzenie takiego rachunku powierniczego. Jednakze wyptata bedzie mogta
nastepowac z uwzglednieniem zasad okreslonych w Umowie Deweloperskiej oraz wytgcznie w celu
realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego, dla ktérego jest prowadzony rachunek powierniczy
tj. prowadzonej budowy Twojego mieszkania. Srodki wyptacane sq po stwierdzeniu zakonczenia
danego etapu realizacji Przedsiewziecia Deweloperskiego. Etapy te okresla Deweloper i sg one
elementem Prospektu Informacyjnego.

W przypadku zawarcia przez Dewelopera Umowy o prowadzenie zamknietego mieszkaniowego
rachunku powierniczego, wyptata przez Dewelopera Twoich $rodkdw pienieznych z  rachunku
powierniczego bedzie miata miejsce wytgcznie w chwili przeniesienia na Ciebie prawa witasnosci do
okreslonej nieruchomosci tj. po otrzymaniu przez bank odpisu aktu notarialnego.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera?

a)

b)

c)

d)

e)
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Czy przed zawarciem Umowy Deweloperskiej zostane poinformowany o rodzaju
rachunku powierniczego?

Tak. Deweloper ma obowigzek poinformowania o rodzaju rachunku. Informacja ta
powinna znalez¢ sie w tresci Prospektu Informacyjnego oraz Umowie Deweloperskie;.

Czy bank sprawuje jakgkolwiek kontrole nad wptaconymi srodkami pienieznymi?

Tak. Bank na podstawie zawartej z Deweloperem Umowy, zobowigzany jest do
odrebnego ewidencjonowania wptat i wyptat dla kazdego Nabywcy nieruchomosci.
Co wiecej, masz prawo zwrdcenia sie do banku z zgdaniem udzielenia informagiji
o dokonanych wptatach i wyptatach.

Ponadto w przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego, Bank
za pomocg osoby posiadajgcej odpowiednie uprawnienia budowlane, dokonuje
kontroli zakonczenia kozdego z etapdw Przedsiewziecia Deweloperskiego
okreslonego w harmonogramie. Kontrola nastepuje na podstawie wpiséw kierownika
budowy w dzienniku budowy. W czasie kontroli bank ma prawo wglgdu w rachunki
bankowe Dewelopera oraz dokumentacje budowlang.

Czy Deweloper ma prawo wypowiedzie¢ bankowi umowe i zdeponowaé srodki na
innym koncie bankowym?

Nie. Wytgczne prawo do wypowiedzenia umowy o prowadzenie mieszkaniowego
rachunku powierniczego przystuguje bankowi i tylko z waznych powoddéw. Jednakze
i w takiej sytuacji, Deweloper bedzie zobowigzany do niezwtocznego, nie pdzniej
niz w terminie 60 dni od dnia wypowiedzenia umowy, zatozenia nowego rachunku
powierniczego w innym banku. Twoje $rodki zostang przekazane bezposrednio z
uprzedniego rachunku powierniczego na nowo zatozony rachunek powierniczy.

Co stanie sie z moimi srodkami pienieznymi, gdy Deweloper nie zalozy nowego
rachunku powierniczego?

W takiej sytuacji, po uptywie 60 dni od dnia wypowiedzenia umowy rachunku
powierniczego, bank zwrdci Ci dotychczas wptacone $rodki finansowe.

Czy w przypadku odstgpienia od Umowy Deweloperskiej bede miat prawo
odzyskaé¢ wptacone srodki pieniezne?

Tak. Bank zobowigzany bedzie do wyptacenia Ci wytgcznie srodkéw pienieznych,
ktdre pozostaty na mieszkaniowym rachunku powierniczym w zwigzku z realizowanym
Przedsiewzieciem Deweloperskim. Za$ Deweloper bedzie zobowigzany do zwrotu
Twoich $rodkdw, ktére zostaty mu wyptacone wczesniej przez Bank, w ramach
realizacji zakonczonego etapu harmonogramu prac nad budowang inwestycjq
mieszkaniowq.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera? 21
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Wpis do macierzystej
ksiegi wieczystej
twojego roszczenia

Na skutek zawartej przez Ciebie Umowy Deweloperskiej, w Macierzystej Ksiedze Wieczystej
zostanie dokonany wpis o przystugujgcym Ci roszczeniu w stosunku do Dewelopera ;.
o wybudowaniu przez niego budynku, w ktérym znajdowac sie bedzie zakupiony przez Ciebie lokall
mieszkalny stanowigcy przedmiot Umowy Deweloperskiej. Dzieki powyzszemu wpisowi, uzyskasz
zwiekszonqg gwarancje, ze Deweloper nie sprzeda kupowanej przez Ciebie nieruchomosci na rzecz
osoby trzecie,.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera? Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera? 23




Odbior zakupionej
nieruchomosci

Ustawa Deweloperska reguluje takze niezwykle wazny etap realizacji Przedsiewziecia
Deweloperskiego, jakim jest odbior zakupionej przez Ciebie nieruchomosci. Odbior
nieruchomosci jest nie tylko Twoim uprawnieniem, lecz przede wszystkim obowigzkiem
cigzgcym zaréwno na Tobie, jako nabywcy oraz na Deweloperze, jako oddajgcym Tobie
zakupiong nieruchomosc.

b) Jakie mam uprawnienia podczas
dokonywania odbioru?

a) Kiedy moze nastgpié odbiér
nieruchomosci?

Odbidr lokalu mieszkalnego lub domu
jedno-rodzinnego moze nastgpi¢ po
uzyskaniu przez Dewelopera decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie, a przed
zawarciem Umowy Sprzedazy prze-
noszgcej na Ciebie prawo wiasnosci
kupionej nieruchomosci.

Z dokonanego odbioru sporzgdza sie
protokédt odbioru, do ktérego mozesz
zgtosi¢  ewentualnie  spostrzezone
wady lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Brok  stwierdzonej
wady w trakcie odbioru  (poza
uszkodzeniami  mechanicznymi),  nie
wytgcza Twoich uprawnien z tytutu
rekojmi.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera?
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c) Czy Deweloper jest zobowigzany
ustosunkowac¢ sie do zgtoszonych
przeze mnie zastrzezen?

Tak. Deweloper bedzie zobowigzany
w terminie 14 dni od dnia podpisania
protokotu odbioru do ztozenia Tobie
oswiadczenia w przedmiocie:

1) uznania zgtoszonych przez Ciebie
wad,

2) odmowie uznania wad oraz
jej przyczynach.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera?
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d) W jakim terminie Deweloper jest
zobowigzany do usunigcia
zgtoszonych wad?

W sytuacji, gdy Deweloper uzna zgto-
szone przez Ciebie wady nieruchomosci,
ma on obowigzek usung¢ je w terminie
30 dni od dnia podpisania protokotu
odbioru. W sytuacji, gdy pomimo docho-
wania nalezytej starannosci, Deweloper
nie usunie wad w 30-dniowym terminie,
jest on zobowigzany wskaza¢ Ci inny,
racjonalny termin na ich zlikwidowanie
z jednoczesnym wyjasnieniem przyczyn
opdznienia.
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Umowa sprzedazy

Zawarcie Umowy Sprzedazy jest ostatnim etapem w procesie nabywania przez
Ciebie nieruchomosci. Moze on nastgpi¢ wytgcznie po dokonanym protokolarnym
odbiorze przez Ciebie zakupionej nieruchomoséci. Umowa ta, przenosi na Ciebie
prawo witasnosci do zakupionej nieruchomosci, innymi stowy od momentu jej
zawarcia stajesz sie wiascicielem zakupionego mieszkania. Umowe takg zawrzesz
z Deweloperem u notariusza. W tym momencie uzyskujesz réwniez nabycie
uprawnien z tzw. rekojmi za wady nabytej przez Ciebie nieruchomosci na zasadach
szczegotowo uregulowanych od art. 556 do art. 576 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
r.-Kodeks cywilny.

Na skutek zawarcia Umowy Sprzedazy i po dokonaniu stosownego wpisu w Ksiedze
Wieczystej nastgpi:

1) ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego poprzez zatozenie dla
mieszkania Wyodrebnionej Ksiegi Wieczystej, czyli innymi stowy Twoj lokal
zostanie prawnie wyodrebniony z budynku,

2) przypisanie Twojemu lokalowi mieszkaniowemu odpowiedniej czesci udziatu
w nieruchomosci wspodlnej tj. w wybudowanym budynku oraz gruncie, na ktérym
bedzie on stat,

Dzieki zawarciu Umowy Sprzedazy bedziesz mogt swobodnie rozporzgdzaé swoim
prawem witasnosci do nieruchomosci oraz wspdtdecydowa¢ o posiadanych
przez Ciebie czeséciach wspdlnych budynku, placu zabaw, gruntu itd. Niezaleznie
od powyzszego musisz pamieta¢, ze na skutek nabycia prawa wiasnosci do
nieruchomosci, bedziesz takze zobowigzany do ponoszenia kosztow jej utrzymania,
a takze do partycypowania w kosztach utrzymania nieruchomosci wspodlne;j,
wyliczonych proporcjonalnie do przystugujgcego Ci w niej udziatu.

Deweloper wraz z Umowq Sprzedazy przekaze Ci instrukcje uzywania lokalu
mieszkalnego, w ktdrej znajdziesz szczegdtowe informacje dotyczgce m.in. wymogoéw
bezpieczenstwa i utrzymania wiasciwego stanu technicznego lokalu, utrzymania
stanu higieniczno-sanitarnego, prawidtowego funkcjonowania instalacji i urzgdzen,
wiasciwego ogrzewanie lokalu celem zapobiezenia jego degradacii.

Jak bezpiecznie zakupi¢ mieszkanie od dewelopera?
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