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Informacja prawna dotyczgca wejscia w
zycie nowej ustawy deweloperskiej

WATROBINSKI
NARTOWSKI




Juz 1 lipca 2022 r. wejdzie w zycie ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym, zwana potocznie ,nowg ustawg deweloperskg”.

Nowa ustawa uchyla obowigzujgce od przeszto 10 lat przepisy dotychczasowej ,ustawy deweloperskiej’. Wszystkie inwestycje, ktérych sprzedaz
rozpocznie sie po dacie wejscia w zycie nowych regulacji, bedg musiaty by¢ realizowane zgodnie z nowg ustawg deweloperska.

Te przedsiewziecia deweloperskie, ktdrych rozpoczecie sprzedazy nastgpito przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy i przed tym dniem zawarto
co najmniej jedng umowe deweloperskg bedg mogty by¢ realizowane wedtug obecnych regulacji jeszcze przez 2 lata - z uwzglednieniem wybranych
przepisow ustawy. Okres przejsciowy bedzie trwat do kohca czerwca 2024 r.

[prospekt informacyjny]

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, iz nowa ustawa deweloperska przewiduje, iz deweloper przed zawarciem umowy deweloperskiej lub
poprzedzajgcej jej umowy rezerwacyjnej zobowigzany bedzie dostarczy¢ prospekt informacyjny, jest to réoznica w stosunku do obecnych regulacji gdzie
prospekt informacyjny dostarczany byt na zadanie zainteresowanego.

Deweloper zobowigzany zostat do nieodptatnego doreczenia prospektu na trwatym nosniku.

Ustawa okresla wzor prospektu informacyjnego, wskazujgc zakres informaciji, jakie nalezy w nim zawrzec¢. Sg to nie tylko cena nabycia nieruchomosci
czy data przeniesienia prawa wtasnosci, ale takze bardzo szczegotowe dane dotyczgce gruntu i zagospodarowania przestrzennego terenu
a takze planowanej lub dopuszczalnej zabudowy nieruchomosci sagsiednich.

[umowa rezerwacyjna]

Kolejng nowoscig jest wprowadzenie definicji oraz kompleksowych regulaciji ksztattujgcych umowe rezerwacyjna. W dotychczasowych przepisach brak
byto norm ksztattujgcych umowe rezerwacyjng, co powodowato, iz powszechnie zawierane umowy rezerwacyjne opieraty sie na zasadzie swobody
umoéw wynikajgcej z art. 353" Ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny.

Zgodnie z nowymi przepisami umowa rezerwacyjna to umowa, na podstawie ktorej deweloper albo przedsiebiorca inny niz deweloper zobowigzuje sie
do czasowego wytgczenia z oferty sprzedazy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wybranego przez rezerwujgcego.

Umowa rezerwacyjna zawierana jest na czas okreslony w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.
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Przedmiotowa umowa okresla w szczegolnosci:

1)

6)

strony, miejsce i date jej zawarcia,

cene lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego wybranego przez rezerwujgcego z oferty sprzedazy,

wysokos¢ optaty rezerwacyjnej,

okres, na jaki lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny wybrany przez rezerwujacego bedzie wytgczony z oferty sprzedazy,
okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku,

okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, powierzchni i uktadu pomieszczen.

[optata rezerwacyjna]

Nowe przepisy definiujg rowniez wysokos¢ optaty rezerwacyjnej, ograniczajgc jej wysokos¢ do 1% ceny lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
okreslonej w prospekcie informacyjnym.

Optata rezerwacyjna jest zaliczana na poczet ceny nabycia.

W przypadku zawarcia umowy, deweloper przekazuje opfate rezerwacyjng na mieszkaniowy rachunek powierniczy prowadzony dla przedsiewziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, co powinno nastgpic nie pézniej niz w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy.

Ustawodawca przewidziat, iz optata rezerwacyjna bedzie niezwtocznie zwracana w przypadku gdy:

1)
2)

3)

nabywca nie uzyska pozytywnej decyzji kredytowej,
deweloper nie wykonuje zobowigzan wynikajgcych z umowy rezerwacyjnej,

deweloper dokonat zmiany w prospekcie informacyjnym nie informujac o tym rezerwujgcego.

[domniemanie uznania wad)]
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W celu lepszej ochrony praw nabywcy w nowych przepisach zdecydowano sie na wprowadzenie instytucji domniemania uznania wad. Z czynnos¢
odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego sporzadza sie protokdt, do ktérego nabywca moze zgtosi¢ wady. W protokole odnotowuije sie
réwniez odmowe dokonania odbioru przez nabywce w przypadku stwierdzenia wady istotnej, uznanie wady istotnej przez dewelopera albo odmowe
uznania wady istotnej przez dewelopera.

Deweloper jest obowigzany w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu usung¢ uznane wady lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

W terminie 14 dni od dnia podpisania protokotu, deweloper zobowigzany jest przekaza¢ nabywcy na papierze lub innym trwatym nosniku: informacje o
uznaniu wad albo oswiadczenie o odmowie uznania wad oraz o przyczynach tej odmowy.

Jednoczesnie, jezeli deweloper nie poinformuje nabywcy o uznaniu wad albo o odmowie ich uznania oraz przyczynach ich nieuznania w terminie 14 dni
od dnia podpisania protokotu, uwaza sie, ze uznat wady (domniemanie uznania wad).

Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej starannosci, nie usunie wad w terminie 30 dni, zobowigzany bedzie do wskazania innego terminu usuniecia
wad wraz z uzasadnieniem opoznienia. Jednoczesnie termin ten nie moze powodowac nadmiernych niedogodnosci dla nabywcy.

Jezeli deweloper nie usunie wad w terminie wskazanym albo nie wskaze takiego terminu, nabywca wyznacza deweloperowi nowy termin na usuniecie
wad. Po bezskutecznym uptywie ktérego, uprawniony bedzie do usuniecia wad na koszt dewelopera, a w przypadku wady istotnej, uprawniony bedzie
réwniez do odstgpienia od umowy.

[deweloperski fundusz gwarancyjny]

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny jest nowg instytucjg, ktéra ma stanowi¢ wyodrebniony rachunek w Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym.
Srodki Funduszu majg pochodzié m.in. ze sktadek naleznych od deweloperéw, odsetek od $rodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach
bankowych, przychodow z lokat srodkéw Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego oraz z wptywow z tytutu zaspokojenia sie z masy upadfosciowej
w przypadku upadfosci dewelopera lub banku.

Srodki funduszu przeznaczane bedg na zwrot wptat nabywcéw m.in. w przypadku:
1) upadtosci dewelopera,

2) odstgpienia od umowy przez nabywce m.in. w sytuacji nieusuniecia przez dewelopera wady istotnej lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego,



3) odstgpienia od umowy z nabywcg przez syndyka lub zarzadce.

W razie pytan pozostajemy do dyspozyciji
Adwokat Mateusz Cwiertniewski

m.cwiertniewski@wnlegal.pl

tel. 730 750 980

Watrobinski Nartowski spétka komandytowo-akcyjna Kontakt

Sad Rejonowy w Kielcach, X Wydziat Gospodarczy KRS +48 730 740 950
Kapitat zaktadowy 50000 zt wptacony w catos$ci biuro@wnlegal.pl
KRS: 0000957623, NIP: 9592027315 wnlegal.pl






