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Dz. U. 2019 poz. 1805

OBWIESZCZENIE
MARSZALKA SEJMU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z dnia 30 sierpnia 2019 r.

w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o ochronie praw nabywecy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego

1. Na podstawie art. 16 ust. 1 zdanie pierwsze ustawy z dnia 20 lipca 2000 r. 0 ogtaszaniu aktow normatywnych
i niektorych innych aktow prawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 1461) oglasza si¢ w zataczniku do niniejszego obwieszczenia
jednolity tekst ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go (Dz. U. z 2017 r. poz. 1468), z uwzglednieniem zmiany wprowadzonej ustawa z dnia 9 listopada 2018 r. 0 zmianie
niektorych ustaw w celu wprowadzenia uproszczen dla przedsigbiorcow w prawie podatkowym i gospodarczym (Dz. U.
poz. 2244) oraz zmian wynikajacych z przepisdéw ogtoszonych przed dniem 29 sierpnia 2019 r.

2. Podany w zataczniku do niniejszego obwieszczenia tekst jednolity ustawy nie obejmuje art. 54 ustawy z dnia
9 listopada 2018 r. o zmianie niektorych ustaw w celu wprowadzenia uproszczen dla przedsigbiorcow w prawie podatko-
wym i gospodarczym (Dz. U. poz. 2244), ktory stanowi:

,,Art. 54. Ustawa wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2019 r., z wyjatkiem:
1) art. 1, art. 18 i art. 35, ktore wchodzg w zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia ogloszenia;
2) art. 4, art. 6, art. 17, art. 19 i art. 44, ktoére wchodzg w zycie z dniem 1 lipca 2019 r.;
3) art. 7 pkt 11 art. 8 pkt 1 lit. a, ktore wchodza w zycie z dniem 1 stycznia 2020 r.”.

Marszalek Sejmu: E. Witek

24.09.2019



Dziennik Ustaw —-2- Poz. 1805

Zalacznik do obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej
Polskiej z dnia 30 sierpnia 2019 r. (poz. 1805)

USTAWA

z dnia 16 wrze$nia 2011 r.

o0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

Rozdziat 1

Przepisy ogdlne

Art. 1. Ustawa reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktérego deweloper zobowigzuje si¢ do ustanowienia

odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na na-
bywce wiasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci grun-
towej i whasnoséci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢.

1
2)
3)
4)
5)
6)

Art. 2. 1. Ustawa okresla:

srodki ochrony wptat dokonywanych przez nabywce;

zasady i tryb zawierania umow deweloperskich;

obowiazki przedkontraktowe dewelopera;

tre$¢ umowy deweloperskie;j;

prawa i obowigzki stron umowy deweloperskiej;

zasady postgpowania ze srodkami nabywcy w przypadku upadtosci dewelopera.

2. Przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ rowniez do umowy, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje si¢ do

zawarcia umowy deweloperskiej (umowa przedwstgpna).

1

2)

3)

4)

5)

6)

Art. 3. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja:

deweloper — przedsigbiorce w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2019 r.
poz. 1145 i 1495), ktéry w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej na podstawie umowy deweloperskiej
zobowigzuje si¢ do ustanowienia prawa, o ktorym mowa W art. 1, i przeniesienia tego prawa na nabywce;

lokal mieszkalny — samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wlasnosci lokali
(Dz. U. 22019 r. poz. 737, 1309 i 1469), z wylaczeniem lokali o innym przeznaczeniu;

dom jednorodzinny — dom mieszkalny, jak réwniez samodzielna cze$¢ domu bliZzniaczego lub szeregowego przezna-
czona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych;

nabywca — osobe fizyczng, ktora na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona jest do przeniesienia na nig prawa,
0 ktorym mowa w art. 1, oraz zobowigzuje si¢ do spelnienia $wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet
ceny nabycia tego prawa;

umowa deweloperska — umowe, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia lub przeniesienia na
nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa, 0 ktorym mowa w art. 1, a nabywca zobowigzuje
si¢ do spetnienia $wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa;

przedsiewzigcie deweloperskie — proces, w wyniku realizacji ktorego na rzecz nabywcy ustanowione lub przeniesione
zostaje prawo, o0 ktérym mowa W art. 1, obejmujgcy budowe w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane (Dz. U. z 2019 r. poz. 1186, 1309 i 1524) oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbg¢dne do rozpoczgcia
budowy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a W szczegdlno$ci nabycie praw do nieruchomosci, na
ktorej realizowana ma by¢ budowa, przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw do projektu
budowlanego, nabycie materiatdéw budowlanych i uzyskanie wymaganych zezwolen administracyjnych okre$lonych
odrebnymi przepisami; czg$cig przedsigwziecia deweloperskiego moze by¢ zadanie inwestycyjne dotyczace jednego
lub wigkszej liczby budynkow, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia deweloperskiego, maja
zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie i tworzg cato$¢ architektoniczno-budowlang;
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7) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy — nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy w rozumieniu przepi-
sow ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2018 r. poz. 2187, z p6zn. zm.Y) stuzacy groma-
dzeniu $rodkow pienieznych wplacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie deweloperskiej, z ktorego wy-
ptata zdeponowanych $rodkéw nastgpuje zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia deweloperskiego okreslonego
w tej umowie;

8) zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy — nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy w rozumieniu prze-
pisow ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe stuzacy gromadzeniu $rodkéw pienigznych wptacanych
przez nabywce na cele okreSlone w umowie deweloperskiej, z ktorego wyptata zdeponowanych $rodkéw nastepuje
jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce¢ prawa, o ktorym mowa w art. 1;

9) trwaly nos$nik informacji — materiat lub urzadzenie umozliwiajace przechowywanie przez czas niezbedny, wynikajacy
z charakteru informacji oraz celu ich sporzadzenia lub przekazania, zawartych na nim informacji w sposob uniemoz-
liwiajacy ich zmiane lub pozwalajacy na odtworzenie informacji w wersji i formie, w jakiej zostaty sporzadzone lub
przekazane;

10) rozpoczgcie sprzedazy — podanie do publicznej wiadomosci informacji na temat rozpoczgcia procesu oferowania
lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsigwzigcia deweloperskiego.

Art. 4. Deweloper zapewnia nabywcom co najmniej jeden z nastepujacych srodkoéw ochrony:
1) zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy;
2)  otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancj¢ ubezpieczeniows;
3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje bankows;

4)  otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Rozdziat 2
Mieszkaniowy rachunek powierniczy

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

2. Bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy ewidencjonuje wplaty i wyptaty odrgbnie dla kazdego
nabywcy.

3. Bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy na zadanie nabywcy informuje nabywce o dokonanych
wplatach i wyptatach.

4. Prawo wypowiedzenia umowy, o ktorej mowa w ust. 1, przystuguje wytacznie bankowi i tylko z waznych powodow.

Art. 6. 1. W przypadku wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego deweloper niezwlocznie
zaktada nowy rachunek powierniczy w innym banku, nie pdzniej niz w ciagu 60 dni od dnia wypowiedzenia tej umowy.

2. Srodki zgromadzone na likwidowanym mieszkaniowym rachunku powierniczym sg przekazywane przez bank,
w ktorym dotychczas prowadzono taki rachunek, na rachunek powierniczy otwarty przez dewelopera w innym banku.

3. W przypadku nieztozenia przez dewelopera dyspozycji przelewu $rodkéw, o ktorych mowa w ust. 2, na mieszka-
niowy rachunek powierniczy w innym banku, w terminie 60 dni od dnia wypowiedzenia tej umowy, bank zwraca $rodki
znajdujace si¢ na rachunku nabywcom.

4. W czasie obowigzywania umowy, o ktorej mowa w art. 5 ust. 1, oraz w okresie, o ktérym mowa w ust. 3, umowa
0 prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego nie moze ulec zmianie bez zgody nabywcy, z wyjatkiem oprocen-
towania $rodkoéw pienigznych gromadzonych na rachunku, z tym ze sposob ustalania wysokoéci oprocentowania okreslony
jest w tej umowie.

Art. 7. (uchylony)

D Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogloszone w Dz. U. z 2018 r. poz. 2243 i 2354 oraz z 2019 r. poz. 326, 730,
875, 1074, 1358, 1495, 1501, 1520 i 1622.
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Art. 8. Deweloper ma prawo dysponowaé $rodkami wyptacanymi z otwartego mieszkaniowego rachunku powierni-
czego, wylacznie w celu realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego, dla ktoérego prowadzony jest ten rachunek. Do kontro-
li wykonania obowiazkow przepis art. 12 stosuje si¢ odpowiednio.

Art. 9. Koszty, optaty i prowizje za prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego obciazajg dewelopera.

Rozdziat 3
Wyplata $rodkow z mieszkaniowego rachunku powierniczego

Art. 10. Bank wyptaca deweloperowi $rodki pienigzne wptacone przez nabywce na zamknigty mieszkaniowy rachu-
nek powierniczy po otrzymaniu odpisu aktu notarialnego umowy przenoszacej na nabywce prawo, o ktorym mowa w art. 1,
W stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem obcigzen na ktore wyrazit zgode nabywca.

Art. 11. Bank wyptaca deweloperowi §rodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym po
stwierdzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego.

Art. 12. 1. Bank dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapow przedsigwzigcia deweloperskiego okreslonego
W harmonogramie przedsigwziecia deweloperskiego, przed dokonaniem wyptaty z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego na rzecz dewelopera, na podstawie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy, potwierdzonego przez
wyznaczong przez bank osobg posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane.

2. W zakresie kontroli, o ktorej 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. 13. W przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej zgodnie z art. 29 przez jedng ze stron, bank wyplaca
nabywcy przypadajgce mu $rodki pozostate na mieszkaniowym rachunku powierniczym niezwlocznie po otrzymaniu
oswiadczenia 0 odstgpieniu od umowy deweloperskie;j.

Art. 14. 1. W przypadku rozwigzania umowy deweloperskiej, innego niz na podstawie art. 29, strony przedstawia
zgodne o$wiadczenia woli o sposobie podziatu srodkéw pienigznych zgromadzonych przez nabywceg na mieszkaniowym
rachunku powierniczym.

2. Bank wyptaca $rodki zgromadzone na mieszkaniowym rachunku powierniczym w nominalnej wysokosci nie-
zwlocznie po otrzymaniu o§wiadczen, o ktorych mowa w ust. 1.

Rozdziat 4
Gwarancja bankowa i gwarancja ubezpieczeniowa

Art. 15. 1. Deweloper zapewni nabywcy gwarancj¢ bankowa lub gwarancje ubezpieczeniowa, na mocy ktorej bank
lub zaktad ubezpieczen wyptaci nabywcy — na jego zadanie — srodki w wysokos$ci wplaconych na rzecz dewelopera kwot
w przypadku:

1) ogloszenia upadtosci dewelopera, albo
2)  odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6.

2. W przypadku odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 wysokos¢ wy-
platy, o ktorej mowa w ust. 1, pomniejsza si¢ o kwote srodkow wyptaconych nabywey z mieszkaniowego rachunku po-
wierniczego.

2a. W przypadku, o ktorym mowa w art. 425m ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe (Dz. U. 2 2019 r.
poz. 498, 912 i 1495), wysokos$¢ wyptaty, o ktorej mowa w ust. 1, pomniejsza si¢ o kwote srodkéw w czesci dotyczacej
nabywcy przekazanych na mieszkaniowy rachunek powierniczy przedsigbiorcy nabywajacego nieruchomos¢ na podstawie
art. 4251 ust. 1 tej ustawy.

3. Gwarancja bankowa lub gwarancja ubezpieczeniowa wygasa w dniu podpisania aktu notarialnego umowy przeno-
szacej na nabywce prawo, o ktorym mowa w art. 1, w stanie wolnym od obciazen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjat-
kiem obcigzen na ktore wyrazit zgode¢ nabyweca.

Art. 16. 1. W przypadku stosowania zabezpieczenia roszczen nabywcy, o ktorych mowa w art. 15, z chwilg wyptaty
srodkow z tytutu udzielonej gwarancji bankowej lub gwarancji ubezpieczeniowej, roszczenia przystugujace nabywcey prze-
ciwko bankowi prowadzacemu rachunek powierniczy przechodza na gwaranta.

2. Gwarancja bankowa i gwarancja ubezpieczeniowa nie obejmuja odsetek od wptaconych §rodkéow oraz utraconych
korzysci.
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Rozdziat 5
Obowigzki dewelopera przed zawarciem umowy deweloperskiej

Art. 17. 1. Deweloper, ktory rozpoczyna sprzedaz obowigzany jest sporzadzi¢ prospekt informacyjny dotyczacy
danego przedsiewzigcia deweloperskiego.

2. W przypadku wyodrgbnienia z przedsiewzigcia deweloperskiego zadania inwestycyjnego prospekt informacyjny
sporzadza si¢ dla zadania inwestycyjnego.

Art. 18. 1. Deweloper jest obowigzany na zgdanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej doreczy¢
jej prospekt informacyjny wraz z zatacznikami.

2. Prospekt informacyjny wraz z zatacznikami deweloper dorgcza nieodptatnie na trwatym noséniku informacji.

3. W przypadku dorgczenia prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami wytacznie na trwatym nosniku informacji
innym niz papier, deweloper przekazujacy prospekt informacyjny wraz z zatacznikami jest obowigzany, na zadanie osoby
zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, do udostgpnienia prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami
w postaci papierowej w lokalu przedsi¢biorstwa.

Art. 19. 1. W przypadku zmiany informacji zawartych w prospekcie informacyjnym lub w zataczniku informacje
0 zmianie dorg¢cza si¢ W formie, w jakiej zostat dorgczony prospekt informacyjny wraz z zatacznikami, w postaci:

1) aneksu do prospektu informacyjnego lub zmiany zatgcznika, w ktorym okreslone sg aktualne informacje, albo

2) nowego prospektu informacyjnego lub nowego zatgcznika, w ktérym zmiana wskazana jest w sposob umozliwiajacy
jej zidentyfikowanie, w szczegdlnosci poprzez zamieszczenie stosownych przypisow.

2. Za wyrazng uprzednia zgoda osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej informacja o zmianie
prospektu informacyjnego lub zatgcznika moze zosta¢ doreczona w formie innej niz ta, o ktorej mowa w ust. 1.

3. Deweloper jest obowigzany dorgczy¢ informacje, o ktorych mowa w ust. 1, w czasie umozliwiajagcym zapoznanie
si¢ z ich trescig przed zawarciem umowy deweloperskiej.

Art. 20. 1. Deweloper jest obowigzany przekaza¢ nabywcy szczegotowe informacje dotyczace swojej sytuacji praw-
no-finansowej oraz przedsigwzigcia deweloperskiego, w tym konkretnego, oferowanego do sprzedazy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, w zakresie okre§lonym w prospekcie informacyjnym, ktorego wzor okresla zatgcznik do ustawy.

2. Prospekt informacyjny wraz z zatgcznikami stanowi integralng cze$¢ umowy deweloperskie;j.

Art. 21. Na zZadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, deweloper zapewnia mozliwosé¢
zapoznania si¢ w lokalu przedsigbiorstwa z:

1) aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci;

2) kopig aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sagdowego, jesli podmiot podlega wpisowi do Krajowego Rejestru
Sadowego lub aktualnym zaswiadczeniem o wpisie do Centralnej Ewidencji i Informacji 0 Dziatalno$ci Gospodarczej;

3) kopig pozwolenia na budowe;

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku realizacji inwestycji przez spétke celows —
sprawozdaniem spotki dominujace;;

5) projektem architektoniczno-budowlanym.
Rozdziat 6
Umowa deweloperska
Art. 22. 1. Umowa deweloperska zawiera w szczegdlnosci:
1) okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej;
2) ceng nabycia prawa, o ktorym mowa w art. 1;

3) informacje o nieruchomosci, na ktorej przeprowadzone ma by¢ przedsiewziecie deweloperskie obejmujgcg informacije
0 powierzchni dziatki, stanie prawnym nieruchomosci, w szczegdlnosci oznaczenie wihasciciela lub uzytkownika wie-
czystego, istniejgcych na niej obciazeniach hipotecznych i shuzebnosciach;

4)  okreslenie potozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego, bedacego przedmiotem umowy deweloperskiej, lub
budynku, w ktéorym ma znajdowac sie lokal mieszkalny bedacy przedmiotem tej umowy;
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5)  okre$lenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;

6) okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do ktorych wykonania
zobowiazuje si¢ deweloper;

7) termin przeniesienia na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1;
8)  wysokos¢ i terminy lub warunki spetniania §wiadczen pieni¢znych przez nabywce na rzecz dewelopera;
9) informacje dotyczace:

a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szczeg6lnosci numer rachunku, zasady dysponowania $rodkami
pieni¢znymi zgromadzonymi na rachunku oraz informacj¢ o kosztach prowadzenia rachunku,

b) gwarancji bankowej, a w szczegdlno$ci nazwe banku, gwarantowang kwotg oraz termin obowigzywania gwaran-
cji albo
€) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczegdlnosci nazwe ubezpieczyciela, gwarantowang kwote oraz termin obo-
wigzywania gwarancji;
10) numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktory je wydal oraz informacje czy jest ostateczne lub czy jest
zaskarzone;

11) termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsigwziecia deweloperskiego;

12) okreslenie warunkoéw odstgpienia od umowy deweloperskiej, o ktorych mowa w art. 29, a takze warunkow zwrotu
srodkow pienieznych wplaconych przez nabywce w razie skorzystania z tego prawa;

13) okreslenie wysokosci odsetek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej;
14) wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;

15) os$wiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami i zapoznaniu Si¢ przez nabywce
z ich trescia, w tym poinformowaniu nabywcy przez dewelopera 0 mozliwos$ci zapoznania si¢ z dokumentami, o kto-
rych mowa w art. 21;

16) termin i sposdb zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;

17) informacje o zgodzie banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe wyodrebnienie
lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wlasnosci po wptacie pelnej ceny przez nabywece, jezeli takie obcigzenie ist-
nieje, albo informacje o braku takiej zgody albo informacj¢ o zgodzie banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego
hipoteka na bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce whasnosci nieruchomos$ci wraz z domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wiasnos$ci domu jednorodzinnego stanowigcego odrebng nieru-
chomos¢ lub przeniesienie utamkowej czgéci wlasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wytacznego korzystania
z czesSci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych po wplacie petnej ceny przez nabywce, jezeli
takie obcigzenie istnieje, albo informacje o braku takiej zgody;

18) zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wias-
nosci tego lokalu oraz praw niezb¢dnych do korzystania z lokalu na nabywcg, albo przeniesienia na nabywce wiasnosci
nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci
domu jednorodzinnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej czgsci wiasnosci nierucho-
mosci wraz z prawem do wytgcznego korzystania z cze$ci nieruchomoscei stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkanio-
wych.

2. W przypadku zmian, ktore nastgpily w tresci prospektu informacyjnego lub zaltgczniku w czasie pomi¢dzy dorecze-
niem prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami, a podpisaniem umowy deweloperskiej, w tresci umowy deweloper-
skiej postanowienia wynikajgce z tych zmian podkres$la sie wyraznie w sposob jednoznaczny i widoczny.

3. Zmiany w tresci umowy deweloperskiej, o ktérych mowa w ust. 2, wigzg nabywce tylko wtedy, gdy wyrazit zgode
na wiaczenie ich do tresci umowy.

Art. 23. 1. Umowa deweloperska stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej roszczen, o ktorych mowa w ust. 2.

2. W ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktorej ma zosta¢ przeprowadzone lub jest prowadzone
przedsiewzigcie deweloperskie, ujawnia si¢ roszczenie nabywcy o wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkal-
Nego i przeniesienie prawa wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce, albo przenie-
sienia na nabywce wtasno$ci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ lub przeniesienia utamkowej czesci
wiasnos$ci nieruchomosci, wraz z prawem do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych.

3. Do wpisu roszczenia, 0 ktérym mowa w ust. 2, przepisu art. 19 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczys-
tych i hipotece (Dz. U. z 2018 r. poz. 1916 i 2354 oraz z 2019 r. poz. 730 i 1309) nie stosuje si¢.
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Art. 24. 1. Harmonogram przedsigwzi¢cia deweloperskiego okresla co najmnie;j:
1) etapy realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego;

2) procentowy, szacunkowy podziat kosztow poszczegdlnych etapéw w catkowitych kosztach przedsigwzigcia dewelo-
perskiego.

2. Harmonogram przedsigwzi¢cia deweloperskiego zawiera co najmniej cztery etapy realizacji. Koszt kazdego z eta-
pow nie moze by¢ wyzszy niz 25% 1 nizszy niz 10% ogdlnej kwoty kosztow przedsiewzigcia deweloperskiego, wynikajacej
z harmonogramu.

Art. 25. Wysoko$¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera, nie moze przewyzsza¢ kar umownych zastrzezonych
na rzecz nabywcy.

Art. 26. 1. Umowe deweloperska zawiera si¢ w formie aktu notarialnego.

2. Wynagrodzenie notariusza za wszystkie czynno$ci wykonywane w zwigzku z zawieraniem umowy deweloperskiej,
W tym takze za sporzadzenie wypiséw aktu notarialnego wydawanych przy zawarciu umowy deweloperskiej, oraz koszty
sadowe w postepowaniu wieczystoksiegowym obciazaja w rownych czg¢éciach dewelopera i nabywce.

Art. 27. 1. Przeniesienie na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1, poprzedzone jest odbiorem lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego przez nabywce, ktory nastgpuje po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu jedno-
rodzinnego, przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wiasciwego organu, albo na podstawie decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie.

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

3. Z odbioru, o ktorym mowa W ust. 1, sporzadza si¢ protokot, do ktorego nabywca moze zglosi¢ wady lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego.

4. Deweloper jest zobowiazany, w terminie 14 dni od dnia podpisania protokotu, dorgczyé nabywcy oswiadczenie
0 uznaniu wad lub o$wiadczenie o odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach.

5. Deweloper jest zobowigzany, w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu, usuna¢ uznane wady lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego. Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej starannosci nie usunie wady w powyz-
szym terminie, moze wskaza¢ odpowiedni, inny termin usuni¢cia wad wraz z uzasadnieniem opdznienia.

6. W zakresie nieuregulowanym w przepisach ust. 1-5 do odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne i prawne
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
0 rgkojmi.

Art. 28. Postanowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcow anizeli przepisy ustawy sa niewazne,
a w ich miejsce stosuje si¢ odpowiednie przepisy ustawy.

Rozdziat 7
Odstapienie od umowy deweloperskiej
Art. 29. 1. Nabywca ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej:
1) jezeli umowa deweloperska nie zawiera elementow, o ktorych mowa w art. 22;

2) jezeli informacje zawarte w umowie deweloperskiej nie sa zgodne z informacjami zawartymi w prospekcie informa-
cyjnym lub w zatgcznikach, za wyjgtkiem zmian, o ktérych mowa w art. 22 ust. 2;

3) jezeli deweloper nie dorgczyt zgodnie z art. 18 i art. 19 prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami;

4) jezeli informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lub w zatgcznikach, na podstawie ktorych zawarto umowe
deweloperska, sa niezgodne ze stanem faktycznym i prawnym w dniu podpisania umowy deweloperskiej;

5) jezeli prospekt informacyjny, na podstawie ktdrego zawarto umowe deweloperska, nie zawiera informacji okreslo-
nych we wzorze prospektu informacyjnego stanowigcego zalacznik do ustawy;

6) w przypadku nieprzeniesienia na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1, w terminie okreslonym w umowie dewelo-
perskie;j.

2. W przypadkach, o ktérych mowa wust. 1 pkt 1-5, nabywca ma prawo odstgpienia od umowy deweloperskiej
w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia.
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3. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 6, przed skorzystaniem z prawa do odstgpienia od umowy deweloper-
skiej nabywca wyznacza deweloperowi 120-dniowy termin na przeniesienie prawa, o ktorym mowa w art. 1, a w razie
bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniony do odstapienia od tej umowy. Nabywca zachowuje
roszczenie z tytulu kary umownej za okres op6Znienia.

4. Deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku niespelnienia przez nabywce $wiadczenia
pieni¢znego w terminie lub wysokosci okreslonej w umowie deweloperskiej, mimo wezwania nabywcy w formie pisemnej
do uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia wezwania, chyba ze niespelnienie przez nabywce
$wiadczenia pienigznego jest spowodowane dzialaniem sity wyzszej.

5. Deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku niestawienia si¢ nabywcy do odbioru lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego lub podpisania aktu notarialnego przenoszacego na nabywce prawo, o ktorym
mowa w art. 1, pomimo dwukrotnego doreczenia wezwania w formie pisemnej w odstgpie co najmniej 60 dni, chyba ze
niestawienie si¢ nabywcy jest spowodowane dziataniem sity wyzsze;j.

Art. 30. 1. W przypadku skorzystania przez nabywceg z prawa odstapienia, o ktorym mowa w art. 29, nie jest dopusz-
czalne zastrzezenie, ze nabywcy wolno odstgpi¢ od umowy deweloperskiej za zaptata oznaczonej sumy.

2. W przypadku skorzystania przez nabywce z prawa odstgpienia, o ktorym mowa w art. 29, umowa uwazana jest za
niezawartg, a nabywca nie ponosi zadnych kosztow zwigzanych z odstgpieniem od umowy.

Art. 31. 1. Oswiadczenie woli nabywcy o odstgpieniu od umowy deweloperskiej jest skuteczne, jezeli zawiera zgode
na wykre$lenie roszczenia o przeniesienie whasnoséci nieruchomosci ztozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, w przypadku gdy zostal ztozony wniosek o wpis takiego roszczenia do ksiegi wieczystej.

2. W przypadku odstgpienia od umowy deweloperskiej przez dewelopera na podstawie art. 29 ust. 4 i 5, nabywca zobo-
wigzany jest wyrazi¢ zgode na wykreslenie roszczenia o przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci.

Rozdzial 8
Przepisy karne

Art. 32. 1. Kto, bedac deweloperem, pracownikiem dewelopera lub inng osobg obowigzang w ramach umowy z dewe-
loperem do sporzadzenia prospektu informacyjnego, wbrew postanowieniom art. 17 ust. 1, nie sporzadza tego prospektu,

podlega karze grzywny.

2. Orzekanie w sprawach, o ktorych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie przepisow ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r. —
Kodeks postepowania w sprawach o wykroczenia (Dz. U. z 2019 r. poz. 1120, 1123 i 1556).

Art. 33. Kto, bedac odpowiedzialnym za informacje zawarte w prospekcie informacyjnym podaje nieprawdziwe lub
zataja prawdziwe informacije,

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

Art. 34. Kto, wbrew przepisom ustawy wyptaca deweloperowi $rodki zgromadzone na zamknigtym mieszkaniowym
rachunku powierniczym lub otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym,

podlega grzywnie, karze ograniczenia wolno$ci albo pozbawienia wolno$ci do lat 2.

Rozdziat 9

Zmiany w przepisach obowiazujacych, przepisy przejSciowe i przepis koncowy
Art. 35. (pominigty)
Art. 36. (pominiety)

Art. 37. Przepis art. 4 ustawy stosuje si¢ do przedsigwzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktérych rozpoczecie
sprzedazy nastapito po dniu wejscia w zycie ustawy.

Art. 38. W przypadku przedsigwzig¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktoérych rozpoczgcie sprzedazy nastapito
przed dniem wejscia w zycie ustawy, deweloper w prospekcie informacyjnym zamieszcza w sposoéb widoczny dla nabywey
informacj¢ o braku stosowania $srodkoéw ochrony, o ktorych mowa w art. 4.

24.09.2019



Dziennik Ustaw -9 Poz. 1805

Art. 39. Jezeli wniosek o wydanie decyzji 0 pozwoleniu na budowe zostal ztozony przed dniem wejsScia w zycie
ustawy, pomiaru powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego jednorodzinnego i wielorodzinnego dokonuje si¢ na zasa-
dach dotychczasowych.

Art. 40. Rada Ministrow dokona przegladu funkcjonowania przepisow ustawy i przedtozy Sejmowi informacje
0 skutkach jej obowigzywania wraz z propozycjami zmian, w terminie 2 lat od dnia jej wejscia w zycie.

Art. 41. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 6 miesigcy od dnia ogloszenia?.

2 Ustawa zostala ogloszona w dniu 28 pazdziernika 2011 r.
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WZOR

Stan na dzien sporzadzenia prospektu informacyjnego

PROSPEKT INFORMACYJNY

CZESC OGOLNA

Zalgcznik do ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.®)

Data

sporzadzenia
prospektu

I. DANE IDENTYFIKACYJNE I KONTAKTOWE DOTYCZACE DEWELOPERA

DANE DEWELOPERA
Deweloper
dane identyfikacyjne
(nazwa, forma prawna, nr KRS lub nr wpisu do CEiDG)
Adres
(adres lokalu przedsi¢biorstwa)
Nr NIP i REGON (NIP) (REGON)
Nr telefonu
Adres poczty elektronicznej
Nr faksu
Adres strony internetowej dewelopera

1. DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

HISTORIA I UDOKUMENTOWANE DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

PRZYKELAD UKONCZONEGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO
(nalezy wskazaé (o ile istnieja) trzy ukonczone przedsiewziecia deweloperskie, w tym ostatnie)

Adres

Data rozpoczecia

Data wydania ostatecznego
pozwolenia na uzytkowanie

3)

Ze zmiang wprowadzong przez art. 30 ustawy z dnia 9 listopada 2018 r. 0 zmianie niektorych ustaw w celu wprowadzenia uprosz-

czen dla przedsigbiorcow w prawie podatkowym i gospodarczym (Dz. U. poz. 2244), ktora weszta w zycie z dniem 1 stycznia

2019r.
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PRZYKLAD INNEGO UKONCZONEGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO

Adres

Data rozpoczgcia

Data wydania ostatecznego
pozwolenia na uzytkowanie

OSTATNIE UKONCZONE PRZEDSIEWZIECIE DEWELOPERSKIE

Adres

Data rozpoczgcia

Data wydania ostatecznego
pozwolenia na uzytkowanie

Czy przeciwko deweloperowi
prowadzono (lub prowadzi si¢)
postepowania egzekucyjne

na kwote powyzej 100 000 zt

III. INFORMACJE DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI I PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO
INFORMACJE DOTYCZACE GRUNTU

Adres i nr dzialki ewidencyjnej’

Nr ksiegi wieczystej

Istniejace obcigzenia hipotecz-
ne nieruchomosci lub wnioski
0 wpis w dziale czwartym ksiegi
wieczystej

W przypadku braku ksiegi
wieczystej informacja o po-
wierzchni dzialtki i stanie praw-
nym nieruchomo$ci?

Plan zagospodarowania prze- przeznaczenie w planie
strzennego dla sasiadujacych
dziatek®

dopuszczalna wysokos¢ zabudowy

dopuszczalny procent zabudowy
dziatki

Jezeli dziatka nie posiada adresu, nalezy opisowo okresli¢ jej potozenie.
W szczegodlnosci imie i nazwisko albo nazwa (firma) wiasciciela lub uzytkownika wieczystego oraz istniejace obcigzenia na nie-
ruchomosci.
W przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego umieszcza si¢ jedynie informacje ,,Brak planu”.
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Informacje zawarte w publicz-
nie dostgpnych dokumentach
dotyczacych przewidzianych
inwestycji w promieniu 1 km od
przedmiotowej nieruchomosci,
w szczegolnosci o budowie lub
rozbudowie drog, budowie linii
szynowych oraz przewidzia-
nych korytarzach powietrznych,
a takze znanych innych inwe-
stycjach komunalnych,

w szczegolnosci oczyszczalniach
sciekow, spalarniach $mieci,
wysypiskach, cmentarzach

INFORMACJE DOTYCZACE BUDYNKU

Czy jest pozwolenie na budowe
tak” nie*

Czy pozwolenie na budowe jest )
ostateczne tak”™ nie*

Czy pozwolenie na budowe jest )
zaskarzone tak”™ nie*

Nr pozwolenia na budowe oraz
nazwa organu, ktory je wydat

Planowany termin rozpoczgcia
i zakonczenia prac budowla-
nych

Termin, do ktérego nastgpi
przeniesienie prawa wiasnosci
nieruchomosci

Opis przedsiewzigcia dewelo- liczba budynkow
perskiego

rozmieszczenie ich na nieruchomosci
(nalezy poda¢ minimalny odstep

pomi¢dzy budynkami)
Sposdéb pomiaru powierzchni
lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego
Zamierzony sposob (forma posiadanych $rodkéw — kredyt, srodki wtasne, inne)
i procentowy udziat zrodet
finansowania przedsigwzigcia w nastgpujacych instytucjach finansowych
deweloperskiego (wypetnia si¢ w przypadku kredytu)

*

Niepotrzebne skreslic.
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Srodki ochrony nabywcow bankowy rachunek powierniczy otwarty” zamknigty”
stuzacy gromadzeniu srodkow

nabywcy

gwarancja instytucji finansowej gwarantujaca zwrot srodkéw nabywcy lokalu,
W razie nieprzeniesienia odrgbnej wlasnosci w terminie okre§lonym w umowie*

Gtowne zasady funkcjonowania
wybranego rodzaju zabezpie-
czenia srodkow nabywcy

Nazwa instytucji zapewniajacej
bezpieczenstwo srodkoéw na-
bywcy

Harmonogram przedsigwzigcia
deweloperskiego, w etapach

Dopuszczenie waloryzacji ceny
oraz okreslenie zasad walory-
zacji

WARUNKI ODSTAPIENIA OD UMOWY DEWELOPERSKIEJ

Nalezy opisa¢ na jakich warun-
kach mozna odstgpi¢ od umowy
deweloperskiej

INNE INFORMACJE

Informacja o zgodzie banku finansujacego przedsiewzigcie deweloperskie lub jego cze$¢ albo finansujacego
dziatalnos¢ dewelopera w przypadku zabezpieczenia kredytu na hipotece nieruchomosci, na ktorej jest realizo-
wane przedsigwziecie deweloperskie lub jego czesé, albo tez finansujacego zakup tej nieruchomoscei lub jej
czesci w przypadku rownoczesnego ustanowienia zabezpieczenia hipotecznego — na bezobcigzeniowe wyod-
rebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wiasnosci albo bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce
wiasnos$ci nieruchomos$ci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci grunto-
wej 1 wlasno$ci domu jednorodzinnego stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢ lub przeniesienie utamkowej
cze$ci wiasnos$ci nieruchomosci wraz z prawem do wytacznego korzystania z czeSci nieruchomosci stuzacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych albo informacja o braku zgody banku finansujacego przedsiewzigcie
deweloperskie lub jego czes¢, albo finansujacego dziatalnos¢ dewelopera w przypadku zabezpieczenia kredytu
na hipotece nieruchomosci, na ktorej jest realizowane przedsigwziecie deweloperskie lub jego czesc, albo tez
finansujacego zakup tej nieruchomosci lub jej czegsci w przypadku réwnoczesnego ustanowienia zabezpieczenia
hipotecznego — na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wlasnosci albo
bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wiasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wiasnosci domu jednorodzinnego stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢ lub przeniesienie utamkowej czesci wlasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wytacznego
korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych:

24.09.2019



Dziennik Ustaw

— 14—

Poz. 1805

umowy deweloperskiej z:

nos$ci Gospodarczej;

3) kopia pozwolenia na budowe;

5) projektem architektoniczno-budowlanym:

Informacja o mozliwos$ci zapoznania si¢ w lokalu przedsigbiorstwa przez osobe zainteresowang zawarciem

1) aktualnym stanem ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci;

2) kopig aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego, jesli podmiot podlega wpisowi do Krajowego
Rejestru Sadowego lub aktualnym zaswiadczeniem o wpisie do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatal-

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku realizacji inwestycji przez spot-
ke celowa — sprawozdaniem sp6tki dominujacej;

CZESC INDYWIDUALNA

Cena m” powierzchni lokalu
mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego

Okreslenie potozenia oraz istot-
nych cech domu jednorodzinne-
go bedacego przedmiotem umo-
wy deweloperskiej lub budynku
w ktorym ma znajdowac si¢
lokal mieszkalny bedacy przed-
miotem umowy deweloperskiej

liczba kondygnacji

technologia wykonania

standard prac wykonczeniowych
w czesci wspolnej budynku

i terenie wokot niego, stanowia-
cym czg$¢ wspolng nieruchomosci

liczba lokali w budynku

liczba miejsc garazowych
i postojowych

dostepne media w budynku

dostep do drogi publicznej

Okreslenie usytuowania lokalu
mieszkalnego w budynku, jezeli
przedsiewzigcie deweloperskie
dotyczy lokali mieszkalnych

Okreslenie powierzchni i uktadu
pomieszczen oraz zakresu

1 standardu prac wykonczenio-
wych, do ktérych wykonania
zobowigzuje sie deweloper

Zalaczniki:

podpis dewelopera albo osoby uprawnionej

1. Rzut kondygnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego.

2. Wzér umowy deweloperskie;j.

do jego reprezentacji

24.09.2019



