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WSTEP

Szanowni Pastwo,

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, reajizaogl statutowy wdrgenia odpowiednich ram prawnych dla
finansowania budownictwa w Polsce, od 10 lat ingpirinicjatywy ustawodawcze w kwestii regulacji
stosunkéw midzy stronami umowy deweloperskiej zapewstiaj ochror praw nabywcy do mieszka

Projekt ustawyo ochronie nabywcéw projektow deweloperskiotloskonalony o najlepsze wzorce legislacji
europejskiej, przyity zostat przez RadProgramow Fundacji jesieni 2010 r.

W dniu 16 wrzénia 2011 r. Sejm RP uchwalit ustaw ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lumdo
jednorodzinnego, odpowiadaj na wskazan przez Trybunat Konstytucyjny lgkprawa. W uzasadnieniu do
postanowieniu z dnia 2 sierpnia 2010 roku (sygn.SaB/10), Trybunat wskazat wyrnaie na projekt regulacji
przygotowany przez FundagcjHipoteczn, podkrélajac, iz zaproponowane rozwidania zmierzaj we
whasciwym kierunku. Sejm skorzystat w pracach legisjaggh z dorobku Fundacji; w szczegoéog jak
wskazuje uzasadnienie do ustawy odwotargo d&l Zeszytu Hipotecznego nr 19 (postulatybgr projektu
ustawy i badania prawno poréwnawcze, przeprowadwnoteg dziedzinie przez Fundayj Ustawodawca przyj
réwniez koncepcg obowizkow informacyjnych o przedsizigciu deweloperskim, positkgg si projektem
Arkusza Informacji Deweloperskiej wg koncepcji Farg, na co wskazano rowriev uzasadnieniu do projektu

ustawy.

Inicjatywa AID-u wzorowana na dwiadczeniach Fundacji w pracach nad formularzem kiladytu
hipotecznego w zwiku z ,Code of Conduct for home Loans”, prdgjw sejmowym ksztalcie projektu forngut
Prospektu Informacyjnego Dewelopera.

Ostateczny ksztalt ustawy deweloperskiej, w istotnydla jej spéjnéci zalaeniach odbiega od projektu
proponowanego przez Fundacjlednak zaangawanie jej ekspertow i gremiow przez wiele lat prac
przygotowugcych projekty, bezpwedni udziat we wszystkich etapach i pracach lagighych, pozwolity
zgromadzt know how odnénie interpretacji i oceny kluczowych ryzyk prawrnioansowych, ktore wdrajac
nowy ustave bedzie musiata podf kazda ze stron procesu finansowania przgasiccia deweloperskiego.
Niniejsze opracowanie, stanowi kompendium zagadm#@sygnalizowanych jako problemowe, z perspektywy

gtéwnie bankow finansagych dewelopera, nabywdub prowadzcego mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Dzieki zaangaowaniu ekspertow wspotdziatgych w regularnie prowadzonych przez Funelgrsiedzeniach
grup roboczych, wedtug wytycznych programowydétady ProgramowejFundacji na rzecz Kredytu
Hipotecznego, udalo i nie tylko zidentyfikowéa gtéwne obszary ryzyka prawnego i skuteczno
ustanawianych zabezpiedzes zwigzku z wdraaniem ustawy deweloperskiej, ale rownigypracowa wzorce

dokumentéw i wytyczne do uméw oraz procedur, gi@nmankowych, ktére przyczynsie do wefcia w proces

finansowania deweloperskiego na nowych zasadachklgdnego ryzyka prawnego i ryzyka reputacji banku.
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SzczegOlne podgkowanie za wklad i udziat w szeregu konsultacjjrit doprowadzity do konstruktywnego
przygotowania wzorcowych dokumentow, procedur oteEasadnig interpretacji kluczowych przepisow,

pozwalam sobie skierowado cztonkéwGrupy Roboczej Ramy Prawna w szczeglln@i nieszczdzacym

czasu i wiedzy w profesjonalnej wymianie pamifiw:

Marta Banka Renata Malicka

Tomasz Czech Anita Ofdakowska

Marcin Galaj Pawet Ostrowski

Anna Gizinska Adam Pazdzior

Dorota Karubin Alicja Ragan

Magdalena Kiesiewicz Beata Rajzer-Kruszewska
Renata Kowalczyk Agata Rybicka

Alicja Macierzy nska Anna Szymanowska-Pszoniak
Izabela Makowska Jolanta Tkacz-Waszkowska

Osoby delegowane do Grupy Roboczej przez bankiytacje zrzeszone przy Fundacji:

o . )
Sguee S @ (@) e
= = e ] ANK
—— :ﬂfmm BRE BANK SA PKO BANK ru:.:s\m (= .0 sa
NBP X -~ | PEKAQ :
e" EU ROPA § : q(Banka«Guz Bank Hipoteczny S.A.

0 Whgh i ;] = BANK HIPOTECZENY d VERBAND DEUTSCHER
ING m V p FFANDBRIEFEANKEN

ala e S—— “r O A NATT T . & Ministerst Fi :
MINISTERSTWO 5PRAWIEDLIWOSCI IRISTETFIWL0 L 1DAnsow
‘t‘?ﬁ : ! : %‘g§ Rzu(:zl]]x:xpuliu_'j Pulslﬂ.icj

Grupa ds. zagadniewdrazenia ustawy deweloperskiej, Grupy Roboczej ,Ramgwpre kredytu hipotecznego/
Grupa Deweloperska” odbyla w ostatniej fazie preegkciem w zycie ustawy 6 intensywnych posiedze/
dniach:29.11.2011, 14.02.2012, 1.03. 2012, 20.03.2012328012, 05.04.2012.

Tres¢ 29 Zeszytu Hipotecznego odnost sio wigkszasci zgtoszonych wnioskéw problemowych z bankowej
praktyki i we wspétpracy z fundacyjrGrupm Ramy Prawne dla Kredytu hipotecznego opracowastaie wraz

Z uzupetniagcymi analizami merytorycznymi przezzej podpisaa oraz Panj Izabet Heropolitaiska.

Mamy nadzigj, iz nasz i Pastwa wspoélny wysitek na rzecz przygotowania bezpieg ,oprawy prawnej” dla
wejscia w zycie ustawy deweloperskiej przyczyni slo ptynnego finansowania inwestycji i nabywcow od
deweloperéw, réwniew nowym reimie prawa. Fundacja otwarta jest ocz§eieé na wszelkie uwagi, dalsze

pytania i informacje o praktycznym korzystaniu slonaleniu proponowanych rozaen.

Z powazaniem

i ~
Dr Agnieszka Tutodziecka
Prezes Fundaciji.
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I. PROSPEKT INFORMACYINY DEWELOPERA

1. PID — ustawowe wytyczne do wystawienia i funkcjonowania '

Prospekt informacyjny to dokument, ktory zgodniestava (art. 17) zobowdzany jest spoegizi¢ deweloper, w
ramach swoich obowikéw przedkontraktowych, wobec os6b zainteresowanyawarciem umowy
deweloperskiej. Od strony formalnej — to rodz&viadczenia o uregulowanej wzorcowostiei formie. PID
zawiera pakiet kluczowych informacji o dewelopergo sytuacji prawno-finansowej, przeggtieciu oraz
konkretnym nabywanym lokalu mieszkalnym lub domunjgrodzinnym. Sty¢é ma przede wszystkim
ujawnieniu w uporgdkowanej i tatwej do zrozumienia formie wszystkigfch informaciji, ktére nabywca
powinien przeanalizowai oceni pod kytem ryzyka, jakie wize st z kupnem jeszcze nie wybudowanego
mieszkania.

Jw samo zestawienie punktow, ktére skiadsig na tré¢ prospektu informacyjnego jest cerwskazowlg dla
nabywcy odnénie informacji, 0 ktore trzeba zapytaprocz spraw oczywistych jak ustalenie ceny i egetr
oferowanego lokalu. RoOwnie ,niezreczne” pytania jak na przyklad sprawdzenie czy deped jest
wiascicielem gruntu, czy nie jest on obabny hipotels w zwiagzku z innymi inwestycjami, czy nie ma
zalegtaci w regulowaniu wiasnych zobosdan, czy wydano jia pozwolenie na budaoyy czy lokalizacja nie jest
wobciazona , planowanymi w bliskim gsiedztwie niekorzystnymi inwestycjami, jakie ofgrusrodki
zabezpieczenia zaliczek - ¢zi PID nie ujdy uwadze. Jego struktura wymusza ich podanie. Sfpenie
formularza jest obligatoryjne (nawet dla inwestycfizpocztych przed dniem wégia w zycie ustawy
deweloperskiej) a forma u kdego dewelopera taka sama — zatem z powodzenigy Sldwniez moze
poréwnywaniu ofert sprzeda mieszka z r&nych inwestycji deweloperskich.

Sankcje finansowe i karne za zatajenie lub podamprawdziwych danych, pozwajapolegé na tréci
wypetnionego formularza i tym bardziej sktahimabywe do zadania wydania PID- juprzy pierwszej wizycie
u dewelopera. Doda bowiem naley, ze deweloper sam z siebie nie ma obmkui wydania go
zainteresowanym klientom,gleten nie wyrazizyczenia.

Dla nabywcdéw, ktdrzy jednocgeie staraj sic 0 kredyt na finansowanie nabycia mieszkania, pabrR®ID-u od
dewelopera ¢dzie tex niezkedne, celem przedhenia bankowi do wniosku kredytoweforaz z zaicznikami tj.
wzorem umowy deweloperskiej i rzutem kondygna@aznaczonym lokalem).

1.1. Sporzadzenie

Do sporadzenia prospektu zobogziany jest deweloper ( w rozumieniu ustawy), ktéogpoczyna sprzeda
Moze to by przedstbiorca prowadacy bezpdérednio inwestygj albo pdrednik i przedstawiciel dewelopera, o
ile przewidziany jest jako strona umowy dewelopiiskumocowany do przeniesienia na nabywecawa do
lokalu. Doktadna identyfikacja tego podmiotu #iwva jest wedtug wypetnionej téei pierwszej rubryki cgci
ogolnej PID (nazwa, forma prawna, wpis do KRS)nzrénie sygnuje on podpisem osoby uprawnionej do
reprezentacji i pieezia firmowa tres¢ formularza, na jego ostatniej stronie.

1.2. Wydanie /doreczenie

Prospekt informacyjny wydawany jest ngdanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy dewesd@fej,
rzecz jasna po rozpogzu przez dewelopera sprzeglaW praktyce, gdy zainteresowany nabyciem zapozinat
z ofert przy okazji targéw, z prasy, innych kanatéw mairkgdwych lub bezp&rednio. Pobranie PIDu jest dla
zainteresowanego nabyciem nieodptatne i nie musiudowadnid, iz zainteresowanie wyra w sposob
konkretny. Nie jest uprawnionadanie przez dewelopera na przyktad potwierdzenister@sowania w formie
podpisania jakichkolwiek §wiadczé czy uiszczania optat alboztewrotu formularza j@i klient nie zdecyduje
sie na nabycie w podanym czasie.

Prospekt dagczany jest na trwatym saiku informaciji, czyli dopuszczalne jest przekazago na np. dyskietce.
Nie bedzie wystarczajce dla zwolnienia gsidewelopera z obowiku przedkontraktowego wystanie formularza
wraz z zajcznikami wyhcznie poczt elektroniczg albo odestanie zainteresowanego na strioternetovy
dewelopera.

Jezeli zainteresowany otrzymat prospekt tylko w foemglektronicznej, ma prawo zglat go wraz z
zahcznikami w formie papierowej, w tym celu musi jellnada si¢ do lokalu przedgbiorstwa dewelopera
(adres podany w drugiej rubryce PIDu).

ZESZYT
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1.3. Aktualizacje

Wychodzc z zalaenia, ze prospekt informacyjny dolzie podstawowym dokumentem, w oparciu o ktéry
nabywca podejmuje decyzjo zakupie lokalu od dewelopera, o wszelkich zméananformacji obgtych
prospektem, deweloper musiwiadomic nabywe. W tym zakresie ustawa dodatkowo zobgruie rownie
notariusza. Zgodnie z art. 22 pkt 15, notariusz ggg&wowa powinien od nabywcy s@iadczenie o odbiorze
prospektu informacyjnego wraz z gegnikami i gwiadczeniem o zapoznaniwk $irzez nabywe z ich trecia.
Notariusz upewni girowniez, ze nabywca wiedzial o mliwosci zapoznania siz innymi dokumentami w
siedzibie dewelopera. Notariusz na etapie podpisiavamowy deweloperskiej zostalzteobligowany do
zadbaniaze ewentualne zmiany w prospekcie uwidoczniongednoznacznie w téei umowy. Co wgcej -
nabywca musi wyragzizgoc na ich ugcie, inaczej nie ¢da go wigzaly.

Odpowiedzialné¢ notariusza za swiadomienie nabywcy zmian w prospekcie korespondujgbowizkiem
dewelopera aktualizacji PIDu (art.19). Osoba, &tpobrata uprzednio prospekt informacyjny ma rosaiez o
dostarczenie mu aktualizacji (to samo dotyczydireahcznikow) t samy lub inrg wskazan przez nabywe
drog. Pobranie aktualizacji nagtuje na zyczenie potencjalnego nabywcy lokalu, co jest kkmssich
wydawania réwnig na zyczenie pierwszego PIDu. Oczygie aktualizacje g generowane i przekazywane
przez dewelopera nieodptatnie.

W praktyce zatgy¢é mozna ,ze nabywca po zapoznanig g prospektem informacji deweloperasljamie bedzie
domagat sj jego aktualizacji i podejmie decyzp zakupie lokalu, najgdiej przy podpisywaniu notarialnej
umowy deweloperskiej otrzyma PID zaktualizowany widocznymi zmianami. W interesie dewelopera jest
wezwanie nabywcy do odbioru aktualizacji PIDu lubis@drczenie go nabywcy kilka dni przed umowionym
terminem wizyty u notariusza, poniexvastawa wyranie stanowi 0 obowizku dostarczenia tych informacji w
czasie umgliwiajgcym zapoznanie siz ich trécig przed zawarciem umowy deweloperskiej.

1.4. Odpowiedzialnos$¢ i inne skutki

Deweloper nie musi ewidencjonoivarzekazywania PIDéw, z pew§ma jednak powinien zadléeo wydawanie
ich, a take aktualizacje w kalym biurze sprzedg lokali i nazyczenie kadej osoby zainteresowanej nabyciem
mieszkania/ domu jednorodzinnegozele bowiem nabywca lokalu wyka, ze mimo préby pozyskania PIDu,
nie otrzymat go od dewelopera lub dziatsggo na jego rzecz grednika, a podpisat umavwdewelopersk— w
ciggu 30 dni mae od niej odsipi¢ bez konsekwenciji.

Duzo bardziej rygorystyczn odpowiedzialné ustawa przewiduje na wypadek, gdy deweloper w eognié
sporzdza prospektu informacyjnego, co wykazenaze zaréwno potencjalny nabywca lokalu, ktéremu
odmdéwiono wydania PIDu, jak i dedykowane getawe kontrole — na przyktad UOKIK. Brak prospekarany
jest grzywn w trybie kodeksu pogpowania w sprawach o wykroczenia,§ zza podanie w prospekcie
informacji nieprawdziwych, 41z ich zatajenie, dodatkowo grozi kara ograniczemniagozbawienia wolrizi do

lat 2.

1.5. Przedmiotowy zakres i tre$¢ prospektu

Sporadzanie prospektu dotyczy danego przedsziccia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, w
przypadku wyodsbnienia go z przedsivziecia. Zadanie inwestycyjne, w lyustawy, to czs¢ przedsiwziecia
deweloperskiego, dotygea jednego lub wkszej liczby budynkdw, i budynki te zgodnie z harmonogramem,
maja zostg oddane do xytku w tym samym czasie i twagzalas¢ architektoniczno — budowlan

Fundacja przygotowata przyktadowo wypetniony Préspénformacyjny uwzgidniajacy wytyczne do
wypetnienia wszystkich punktéw, a w szczegétridych budacych wgtpliwosci oraz komentarz wypetnienia
zawierajicy wskazowki do kadej rubryki (por. pkt 1.3).

2. Uzytecznosc PID-u jako dokumentu wymaganego przez banki do udzielenia
promesy kredytu nabywcy — punkty podlegajace szczegélnemu badaniu przez
bank

UWAGA: PID JEST PRAWNIE WAZACYM DEWELOPERA DOKUMENTEM i rodzajem swiadczenia
(sankcje za nieprawdub zatajenie).

Dla potrzeb wydania promesy kredytu na nabyciesrekiania od dewelopera bankdzie wymagat od
wnioskodawcy zieenia szeregu dokumentow dpiid ktérych naspujgce uwzgédnione ledg przez tréc

prospektu informacyjnego i jego zeknikéw.

W zakresie informacji 0 ljabywanym lokalu:
« tres¢ punktu IV CZESC INDYWIDUALNA PID-u w tym: IV. 1- cena metra kwadtawego;
- okreslenie potaenia, istotne cechy lokalu, standard prac wigkzgniowych, dogpne media itp.



Dokumentem badanym przez banddbie réwnie zahcznik | do PID-u- z zaznaczeniem lokalu - powierzieh
lokalu i standard prac wykazeniowych.

W szczegolnéci powigzanie rubryki IV. 1 z IV.4 pozwoli wyznacéycere nabywanego lokalu (metrax cena
za nf).

Powyzsze informacje — &#¢ indywidualna PID oraz informacje PID o przegéicciu — mog stanow
réwniez zrodto danych do wgpnej wyceny przedmiotu zabezpieczenia pod higotek

Wystawienie PID-u ,zalatwia” dostarczenie dla bankwmaganych do udzielenia promesy kredytu
dokumentow:

« pozwolenie na budogv z punktu 111.7 do 10a) w tym:

- numer pozwolenia, informacja czy jest ostateczarwyijest zaskaone

- harmonogram przedsizigcia deweloperskiego- opis w punkcie 111.18 orazaeahik do tego punktu (jest
to harmonogram rzeczowo- finansowy zliie uwzglgdniajacy etapowsé przedswziccia).

Bank kedzie réwnie zagdat dokumentow dogpbnych nabywcy w lokalu przedsiiorstwa dewelopera:
Zgodnie z art. 21 ustawy deweloperskiej dewelopgervnia w lokalu przedgiiorstwa maliwos¢ zapoznania
si¢ z:

- aktualnym stanem ksji wieczystej prowadzonej dla nieruchofop wskazane jest wydanie przez
dewelopera wydruku aktualnej §o& wszystkich dziatdw KW. Jeli widnieja wzmianki — ich wyjdnienie;
jezeli s3 nieaktualne — przedstawienie kopi dokumentu pedstdo wykrealenia. Pracownik banku dokona
weryfikacji w elektronicznej KW.

« kopia aktualnego odpisu z Krajowego Rejestrad@wvego, jéli podmiot podlega wpisowi do Krajowego
Rejestru §dowego lub aktualnym Zwiadczeniem o wpisie do Centralnej Ewidencji i Imfacji o
Dziatalnasici Gospodarczej;

« kopia pozwolenia na budoyy chocia z literalnego brzmienia PID nie wynika oba@zek przedstawiania
pozwolenia na budogy bank ze wzgidu na ryzyko kredytowe powinien wymageakiego dokumentu w
zwigzku z kredytowaniem.

- sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie ldt@a a w przypadku realizacji inwestycji przez
spétle celowy - sprawozdaniem spotki dominggj;

- projektem architektoniczno-budowlanym

Do wgladu ustawa zapewnia dokumenty w lokalu przguerstwa, by moze w praktyce mdiwe bedzie
pobranie tych dokumentéw w wers;ji elektroniczneghczenie do wniosku kredytowego.

Dokument wizacy przedmiot nabycia, a g przedmiot kredytowania z uprawdopodobnieniemnabywca
rzeczywicie zawrze z deweloperem umgwabycia tego lokalu na podanych w PID warunkach.

W dotychczasowej praktyce ¢sto bank zadal przedstawienia umowy przedgysbej. Na tle ustawy
deweloperskiej w zwzku z tym,ze umowa przedwgpna musi by zawarta w formie aktu notarialnego a
ponadto nie jest wykluczonee w jej wyniku ledzie dochodzito do ujawnienia roszézeabywcy w KW -_nie
zaleca si zadania od nabywcy przedstawienia takiej umowy przgwmej w celu uzyskania promesy kredytu
Réwniez z uwagi na to, ze naraatoby to nabywe na dodatkowe koszty. W zywku z powyszym w ge
wchodz 3 rozwigzania:

- Bank do udzielenia promesy kredytu niglbie zagdat zadnego dokumentu potwierdzeggo woé sprzeday
okreslonego mieszkania wnioskodawcy o kredyt. PonieWwank zasadniczo nie ryzykuje niczym innym,
anieli niepotrzebny naktad pracy w zwgku z uruchomieniem procedury promesy kredytu dibymcy,
jezeli nie dojdzie do zawarcia umowy deweloperskiej

- Umowa zobowjzujgca dewelopera do nie sprzedawania w czasie rezgrwaoego lokalu innym
nabywcom arieli wnioskodawca kredytowy (por. wzér umowy rezecjviokalu wg PID).

- Jezeli doszto ju do zawarcia umowy deweloperskiej, przedstawjadsi wniosku kredytowega tumow.
Taka sytuacja stanowi podstawawarcia umowy kredytowej i wyptaty transzy kradyV praktyce zatoy¢
trzebaze nabywca najpierw postarg si promes kredytu, a potem podpisze umgdewelopersk (z ktérej
wynikaja zobowgzania finansowe; dla ktérych pokrycie zapewni pzegzony kredyt).

2.1. Pytanie: Jakich dokumentéw powinien zgda¢ bank do wydania promesy kredytu dla nabywcy
mieszkania od dewelopera?

«PID z zahcznikami: rzut kondygnacji z widocznym lokalem, wem umowy deweloperskiej,
harmonogramem przedsiziccia, treécig promesy bezobgieniowego zwolnienia (fi istnieje)
oraz kopi (tez) elektroniczig dokumentow dogpnych w biurze dewelopera tj. odpis KW, kopie
pozwolenia na budogy

- umowa o rezerwagjlokalu (wg PID albo jeeli juz zostata zawarta - umowa przedypsta, tym
bardziej deweloperska)
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2.2. Pytanie: Jakich dokumentéw powinien zgda¢ bank nabywcy do zawarcia umowy kredytu?

Do zawarcia umowy kredytu na finansowanie nabyokalu od dewelopera rekomenduje przedstawienie
przez nabywe nastpujacych dokumentéw wyptat:
- umowa deweloperska (notarialna)
- weryfikacja zmian (notariusz wska réznice z trécia PID-u); w szczegdlnai co do ceny ) nabywanego
metrau
- aktualny harmonogram przeelaiziecia z etapami, celem dostosowania terminarza wy{plansz) kredytu
na rachunek powierniczy (% kwoty wypfaty transzydytu powinien co do wysokoi i terminowgci
korespondowa z roszczeniem dewelopera o wyplgbo zakdczeniu w zakladanym terminie etapu
przeds¢wziecia. Powysze wskazuje te na potrzeb przedstawienia umowy rachunku powierniczego
(wycigg). Uwaga: nie ma ustawowego obgmkiu korelacji wyptat kredytu nabywcy z wyptatami na
rachunek powierniczy i harmonogramem wyptat z fagehunku. Zaleca gjednak umowa koordynacg,
co do czasu i wysokai przeptywéw finansowych dla zapewnienia plyécidinansowania przedsiziecia,
co jest w interesie wszystkich uczestgmzch instytucji finansowych.
- oSwiadczenie banku dewelopera i warunki bezgiemiowego zwolnienia lokalu z hipoteki (promesa
bezobcizeniowego zwolnienia lokalu); por. pkt IV.4, ZesHjipoteczny 29.

3. Przyktad wypetnienia prospektu informacyjnego
Stan na dzig sporadzenia prospektu informacyjnego

0) Data sporgdzenia
prospektu
CZESC OGOLNA
|. DANE IDENTYFIKACYJNE | KONTAKTOWE DOTYCZ ACE DEWELOPERA
DANE DEWELOPERA
1 Deweloper .EKOBUD DEVELOPMENT” Sp. zo.0. z siedzibw Warszawie (adres:

03-550 Warszawa, ulica Przyktadowa 1/U3), NIP 1836%-890, REGON
123456789, wpisando rejestru przedgiorcow prowadzonego przead
Rejonowy dla m. st. Warszawy, Wydziat XIV Gospodardgrajowego
Rejestru $dowego pod numerem 0000100100

adres do korespondencji: 02-797 Warszawa, ulicadyogjektowana 2/2

a)dane identyfikacyjne (nazwa)forma prawnac)nr KRS lub nr wpisu d

CEIDG)
2 Adres
adres: 03-550 Warszawa, ulica Przykltadowa 1/U3
(adres lokalu przedgiiorstwa)
Nr NIP i REGON (NIP)3 (REGON) 4

NIP 123-45-67-890 REGON 123456789

5 Nr telefonu
022-789-23-45

Adres poczty elektronicznej

biuro@ekobuddevelopment.pl

Nr faksu
02-789-34-56
Adres strony internetowej dewelopera www.ekobud.pl

Il. DO SWIADCZENIE DEWELOPERA

HISTORIA | UDOKUMENTOWANE DO SWIADCZENIE DEWELOPERA A

A PRZYKEAD UKO NCZONEGO PRZEDSIEWZI ECIA DEWELOPERSKIEGO (nale zy wskaza: (o ile istnieja)
trzy ukonczone przedsjwziecia deweloperskie, w tym ostatnie)
JNFLANCKA TOWER”




B Adres

02-345 Warszawa, ul. Inflancka 1

C Data rozpoogzia

01.04.2010

D Data wydania ostatecznego pozwolgnia

na wytkowanie

23.01.2011

PRZYKLAD INNEGO UKO NCZONEGO PRZEDSIEWZ| ECIA DEWELOPERSKIEGO

LFABRYCZNA PROJEKT”

Adres

03-456 Warszawa, ul. Fabryczna 14a

Data rozpocgcia

01.06.2010

Data wydania ostatecznego pozwolenig
uzytkowanie

na
15.03.2011

OSTATNIE UKO NCZONE PRZEDSIEWZI ECIE DEWELOPERSKIE

.Luksusowe Zacisze”

Adres

02-797 Warszawa, ulica Deszczowa 44

Data rozpocgcia

12.04.2011

Data wydania ostatecznego pozwolenig

na

uzytkowanie 15.12.2011
Czy przeciwko deweloperowi
prowadzono (lub prowadzigi NIE

postpowania egzekucyjne na kwgot
powyzej 100.000 zt

lIl. INFORMACJE DOTYCZ ACE NIERUCHOMO SCI | PRZEDSIEWZI ECIA DEWELOPERSKIEGO

dziale czwartym ksgi wieczystej

nieruchoméci lub wnioski o wpis w

1 INFORMACJE DOTYCZ ACE GRUNTU
2 Adres i nr dziatki ewidencyjngj
1/2 ul. Przyktadowa w Warszawie, Dzielnica Praghu@uie
3 Nr ksiegi wieczystej ABCD/00100111/1
4 Istniejace obcazenia hipoteczne

Hipoteka umowna do kwoty 5.000.000zt ustanowionazeaz Banku
XYZ. z siedzily w Warszawie, Oddziat w Warszawie, tytutem
zabezpieczenia sptaty kwoty kredytu przyznanegowsmodnia
01.01.2012 wraz z e wszystkimi kosztami i odsetkami

przewidzianych inwestycji w

nieruchoméci, w szczegélnéri o
budowie lub rozbudowie drég,
budowie linii szynowych oraz
przewidzianych korytarzach
powietrznych, a tale znanych in

dostpnych dokumentach dotygzych

promieniu 1 km od przedmiotowej

projektu 111.2012

Zacisze 300 m od Inwestycji

nych

4a) | W przypadku braku ksgi wieczystej
informacja o powierzchni dziatki i
stanie prawnym nieruchorémi’
5 Plan zagospodarowania przeznaczenie w planie
przestrzennego dlasiadujcych MNU — zabudowa mieszkaniowa
dziateR jednorodzinna z ustugami
dopuszczalna wysokézabudowy | 12m
dopuszczalny procent zabudowy| 70%
dziatki
6 Informacje zawarte w publicznie 1. projektowana wschodnia obwodnica Warszawy, piedzrealizacji

2. projektowana rozbudowa Il nitki Il linii metra —asfa metro
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inwestycjach komunalnych, w
szczegolnéci oczyszczalniach
sciekéw, spalarniackmieci,
wysypiskach, cmentarzach

7 INFORMACJE DOTYCZ ACE BUDYNKU

8 Czy jest pozwolenie na budew tak* nie*

9 Czy pozwolenie na budawest tak* nie*
ostateczne

10 Czy pozwolenie na budawest tak* nie*
zaskarone

10 a) | Nr pozwolenia na budopworaz nazwa
organu, ktory je wydat 00/T/2000 ostateczna decyzja wydana z upmvemia Prezydenta Miasta
Stotecznego w Warszawie w dniu 15 stycznia 2010.rok

Jereli dziatka nie posiada adresu, ngl®pisowo okréli¢ jej potazenie.
W szczeglInéci imi¢ i nazwisko albo nazwa (firma) wdeiciela lub uytkownika wieczystego oraz istniee
obcigzenia na nieruchonsoi.
W przypadku braku planu zagospodarowania przesteggo umieszczaesjedynie informagj "Brak planu”.
*  Niepotrzebne skri¢.

3

11 | Planowany termin rozpogeia i 01.07.2011
zakaiczenia prac budowlanych 30.06.2012

12 | Termin, do ktérego nagti
przeniesienie prawa wiasim 31.08.2012
nieruchomeci

13 | Opis przedsiwziecia a) liczba budynkéw
deweloperskiego 2

b) rozmieszczenie ich na
nieruchoméci (nalezy poda 3m
minimalny odsgp pomedzy
budynkami)

c) Spos6b pomiaru powierzchni
lokalu mieszkalnego lub domu PN-1SO 9836:1997
jednorodzinnego

14 | Zamierzony sposob i procentowy | (forma posiadanyckrodkow - kredytsrodki wtasne, inne)
udziatzrédet finansowania Np. finansowanie w 70% z kredytu zgsiietego w Banku X a 30 % to
przedsgwziecia deweloperskiego | wklad wtasny

w nasgpujacych instytucjach finansowych (wypetnig sv przypadku

kredytu)
15 | Srodki ochrony nabywcow bankowy rachunek powiernicgy otwarty* zamkngity*
stuzacy gromadzenigrodkéw TAK
nabywcy W zahczniku umowa
rachunku

gwarancja instytucji finansowej gwaranjtg zwrotsrodkéw nabywcy
lokalu, w razie nie przeniesienia gnej wtasnéci w terminie okrélonym
w umowie*

16 | Gtéwne zasady funkcjonowanig -Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczyzstgromadzenidrodkow

wybranego rodzaju pieniznych wptacanych przez nabywcéw, z ktérego wyptastpuje po

zabezpieczenigrodkow stwierdzeniu przez bank zaktzenia danego etapu realizacji przedgiccia
deweloperskiego.

nabywcy -Bank dokonuje kontroli zakazenia kadego z etapoéw przedsiziccia
deweloperskiego okéknego w harmonogramie przeglsriecia
ZESZYT deweloperskiego na podstawie wpisu kierownika budavdzienniku
HIPOTECZNY budowy, potwierdzonego przez wyznacgzg@nzez bank osalposiadajca
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odpowiednie uprawnienia budowlane.

-Deweloper ma prawo dysponoévaodkami wyptacanymi z otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego aeyhie w celu realizacji
przedsg¢wziecia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jestéehunek.
-Koszty, optaty i prowizje za prowadzenie otwartegieszkaniowego
rachunku powierniczego oh¢aja dewelopera

- wptata na rachunek powierniczydrie nasipowata po zawarciu Umowy
Deweloperskiej na nr rachunku w niej wskazany

- nabywca ma prawo do informacji o dokonanych praego wptatach i
wyptatach ewidencjonowanych przez ban na przygtkawanego do
nabywanego lokalu subkoncie rachunku powierniczego

Zalgcznik: wychg z umowy rachunku powierniczego

17

Nazwa instytucji zapewniggej
bezpieczastwo srodkéw nabywcy

Bank X

18 Harmonogram przedsiziecia
deweloperskiego, w etapach

Harmonogram przedsiziecia obejmuje 4 etapy:
Zalgcznik dodatkowy: nr.4 - Harmonogram przegisiiccia deweloperskiegq

19 Dopuszczenie waloryzacji ceny
oraz okrélenie zasad waloryzaciji

-Zmiana ceny jest dopuszczalna w przypadku zmitawls podatku VAT
proporcjonalnie do zmiany stawki podatku, przy cayabywcy ledzie
przystugiwato prawo do odgiienia od umowy deweloperskiej na zasadag
okreslonych w tej umowie.

-Oprocz tego, waloryzacja ceny jest dopuszczalmpazypadku ranicy
miedzy powierzchnj lokalu mieszkalnego okétwng w umowie
deweloperskiej, a powierzchliokalu pomierzog w oparciu o zasady
zawarte w normie PN-ISO 9836, VAT, proporcjonaldeetej zmiany, przy
czym nabywcy bdzie przystugiwato prawo do odgienia od umowy
deweloperskiej na zasadach ckoaych w tej umowie

20 WARUNKI ODST APIENIA OD

UMOWY DEWELOPERSKIEJ

Nalezy opis& na jakich warunkach
mozna odsipi¢ od umowy
deweloperskiej

Warunki okrélone w art. 29 ustawy o ochronie praw nabywcy lakal
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

Nalezy przytoczy ponizsze okolicznéci, w ktorych ustawa gwarantuje
nabywcy prawo odsgpienia od umowy i uzupetéio ewentualne dodatkowe
prawa wynikaice z umowy.

Powtorzy¢ punkty z uwzglednieniem tresci ustawy:

Art. 29. 1. Nabywca ma prawo odgti¢ od umowy deweloperskiej:

1) jezeli umowa deweloperska nie zawiera elementéw, o ktémmiva W
art. 22;

2) jeceli informacje zawarte w umowie deweloperskiej njezgodne 2
informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym luly
zalcznikach, za wyjkiem zmian, o ktérych mowa w art. 22 ust. 2;

3) jeteli deweloper nie deczyt zgodnie z art. 18 i art. 19 prospe
informacyjnego wraz z zgznikami;

4) jegeli informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lwb
zalgcznikach, na podstawie ktérych zawarto umalewelopersk, sz
niezgodne ze stanem faktycznym i prawnym w dniu sugi umowy
deweloperskiej;

5) jegeli prospekt informacyjny, na podstawie ktorego zamvaimove

informacyjnego stanowtego zajcznik do ustawy;

1, w terminie okrdonym w umowie deweloperskiej.

INNE INFORMACJE

21 Informacja o zgodzie banku finanscggo przedsivziecie deweloperskie lub jego €, badz finansujcego
dziatalng¢ dewelopera w przypadku zabezpieczenia kredytupwéte nieruchonigi, na ktorej jest realizowane
przedsgwzigcie deweloperskie lub jego @2, badZ tez finansugjcego zakup tej nieruchordm lub jej czséci w
przypadku réwnoczesnego ustanowienia zabezpiech@uoéecznego - na bezobzéniowe wyodgbnienie lokalu
mieszkalnego i przeniesienie jego wta&ialbo bezobagzeniowe przeniesienie na nabywetasngci
nieruchomeéci wraz z domem jednorodzinnym lubytkowania wieczystego nieruchokm gruntowej i wiasnici
domu jednorodzinnego stanawego odgbng nieruchoméc lub przeniesienie utamkowej gxi wtasndgci

>

6) w przypadku nieprzeniesienia na nabywm@awa, o ktébrym mowa w ait.

—

u

dewelopersk, nie zawiera informacji oksédonych we wzorze prospeHtu
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mieszkaniowych:

nieruchoméci wraz z prawem do wytznego korzystania z €i nieruchoméci stuzacej zaspokajaniu potrzeb

Zakycznik dodatkowy: wzorcoweswiadczenie banku, téé promesy bezobgieniowego wyodsbnienia lokalu, lub
jedynie informacjaze bank wyrazi zgogl(por. pkt IV.4, Zeszyt Hipoteczny 29).

umowy deweloperskiej z:

Gospodarczej;
3) koph pozwolenia na budoy

22 Informacja o maliwosci zapoznania giw lokalu przedsibiorstwa przez osatrzainteresowanzawarciem

1) aktualnym stanem kgji wieczystej prowadzonej dla nieruchosoi
2) kopi aktualnego odpisu z Krajowego Rejestaal@vego, jéli podmiot podlega wpisowi do Krajowego Rejestiu
Sadowego lub aktualnym #zeviadczeniem o wpisie do Centralnej Ewidenciji i Imiacji o Dziatalndci

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostdtméelata, a w przypadku realizacji inwestycji pregbtic
celowg - sprawozdaniem spotki domirggj;
5) projektem architektoniczno-budowlanym.

IV. CZESC INDYWIDUALNA

1.Cena m powierzchni lokalu
mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego

7.000/m2 brutto

2.0kredlenie potaenia oraz istotnych
cech domu jednorodzinnegedacego
przedmiotem umowy deweloperskiej
lub budynku w ktérym ma znajdowa
sie lokal mieszkalny &dacy
przedmiotem umowy deweloperskiej

a) liczba kondygnacji 3

b) technologia wykonania Budynek zostanie wykonany W
technologii tradycyjnej, tzn.sciany
murowane z pustaka ceramicznego| na
zaprawie cementowej

c) standard prac wykazeniowych w | Klatki schodowe

czesci wspolnej budynku i terenie — drzwi wefciowe - aluminiowe
wokot niego, stanowtym czsé przeszklone szkiem bezpiecznym
wspOlrg nieruchomeci — Sciany i sufity - tynk gipsowy

malowany, w holu gtéwnym elementy
ozdobne z kamienia
- posadzki - piytki ceramiczne |o
wysokiej strukturze antygbzgowej, w
holu gtéwnym plyty kamienne

- inne - wycieraczka przy wa&jiu do
budynku, skrzynki na listy

d) liczba lokali w budynku
16

e) liczba miejsc gatawych i
postojowych 13

f) dostpne media w budynku
Woda, kanalizacja, pd,
ogrzewanie wlasne

g) dostp do drogi publicznej Budynek lgdzie posiadat
zagwarantowany prawnie degtdrogi
publicznej poprzez dziagkX -
wiasciciel przedmiotowej dziatki
ustanowit na rzecz kdoczesnego
wiasciciela dziatki Y nieodwotalsi
nieograniczog w czasie stzebnaé
przejcia i przejazdu

3.0kreslenie usytuowania lokalu
mieszkalnego w budynku,zeli

przedsgwziccie deweloperskie dotyczy
lokali mieszkalnych

Lokal mieszkalny Nr 11 dnizie usytuowany na trzeciej kondygnacji budynku
przy czym rzut tej kondygnacji wraz z zaznaczonkpkalem stanowi zatznik
do niniejszego Prospektu

Zakcznik nr.1 do PID: rzut kondygnacji z zaznaczeniekalu mieszkalnego

4.0kreslenie powierzchni i uktadu
pomieszcze oraz zakresu i standardu
prac wykaiczeniowych, do ktérych
wykonania zobowizuje sé deweloper

Lokal mieszkalny Nr 11 o powierzchniytkowej 53,22m2 sktad& si¢ bedzie z
nastpujagcych pomieszcze przedpokoj, pokoj, pokdj z aneksem kuchennym,
tazienka, wc oraz hallu .

Lokal wydany zostanie w stanie deweloperskim - pozym stan deweloperski




nie zawiera biatego monta, oktadzin podtogowych i drzwi wewtrznych,
obejmuje wykonanie tynkow, szlichty, moatdrzwi wegciowych do lokalu
oraz grzejnikéw.

5.podpis dewelopera albo osoby uprawnionej do
jego reprezentaciji oraz piecé firmowa ...........cooiiiiii i
6. Zataczniki:
1. Rzut kondygnacji z zaznaczeniem lokalu miesmego.
- Zajcznik 1 do PID : Rzut lokalu
2. Wzér umowy deweloperskiej. ( poréwnaj z wytycznymdrozeniowymi Fundacji-rozdziat ,UMOWA
DEWELOPERSKA")
Konied
Proponowane zatzniki dodatkowe:
1. do punktu 111.21 — Tr& zgody banku na bezohgeniowe przeniesienie wtas§w lokalu (lub podanie faktu
zgody)
2. do punktu I11.18 - Harmonogram przegsticcia deweloperskiego
3. do punktu I11.16 - Wyaig z umowy rachunku powierniczego

4. Objasnienia i porady wypetniania / odczytu rubryk

CZESC OGOLNA

|. DANE IDENTYFIKACYJNE | KONTAKTOWE DOTYCZ4CE DEWELOPERA

Ad.l. 0., Data sporzadzenia prospektu”.

Wskazane jest podawanie réwinitaty aktualizaciji.

Ad 1.1. ,Deweloper”
a) ,Dane Identyfikacyjne”
W rubryce powinna znaté si¢ petna nazwa dewelopera — rozumianej jako nazwedgibiorcy, z ktérym
faktycznie lgdziemy zawierali umow W praktyce do konkretnej inwestycji dewelopergkzsto stosuje si
tak zwan spotle celows. Nalezy poda wtedy dane tej spotki a nie spotki matki.

b) ,Forma prawna”.

Okreslenie formy prawnej dewelopera posiada kluczowe czeaie, gdy rozwamy ewentuakn
odpowiedzialné finansows wiascicieli. W przypadku prowadzenia przegliorstwa w formie
jednoosobowej dziataldoi gospodarczej lub w formie spétek osobowych (Hepdywilna, spétka jawna,
spétka komandytowa i komandytowo-akcyjna ) zawsz# przynajmniej jedna osoba, ktéra odpowiada za
zobowhzania przedsgbiorstwa calym swoim matkiem — oznacza toze w przypadku bezskutecznej
egzekucji z majtku przedsbiorstwa, maemy dochodzi swoich roszcze takze z majtku prywatnego. W
przypadku spétek kapitalowych — to jest spotki b.dub spoéiki akcyjnej — wiiciele nie odpowiadaj
majatkiem prywatnym. Ich odpowiedzial&® jest ograniczona jedynie do wysdékd wktadow. W chwili
obecnej aby zaly¢ spotle z 0.0. wystarczy 5 tys. ziotych, £dla uruchomienia spoétki akcyjnej 100 tys.
zlotych.

Nalezy podkréli¢, iz najwieksza liczba deweloperéw dziala w postaci spétek .a..oNie naley,

w zadnym wypadku, rozpatrywdego faktu na niekorzy inwestycji, gdy nad spotkami kapitatowymi co do
zasady jest rozggnieta wicksza kontrola, w postaci min. koniecZobprowadzenia petnej kgjowasci.

c) ,nr KRS lub nr wpisu do CEIDG”.

W tym miejscu deweloper podaje nr odpowiednich do&ntow rejestracyjnych przegbiorstwa, tak aby w
razie clci zainteresowany klient mogt do nich dottz&RS oznacza Krajowy Rejesta®wy, czyli rejestr
spotek handlowych tj. wszystkich spétek za atilem spotki cywilnej. KRS jest prowadzony w faem
jednolitej dla catego kraju przez Ministerstwo Spiedliwosci (www.krs.ms.gov.pt online prowadzony jest
dostp do podstawowych, ale niepetnych danych na teptikis aktualizowany co kilka dni).

EWG oznacza ZaEwidencje Dziatalnéci Gospodarczej (od 01.07.2011r. w Polsce istni@gntralna
Ewidencja i Informacja o Dzialaldoi Gospodarczej — www.ceidg.gov.pl) — jest to rejgsodmiotow
fizycznych prowadgcych jednoosoboyv dziatalng¢ gospodarcg lub tez oséb, ktére w ramach takiej
dziatalngci, zawpzali spétle cywilng z przynajmniej jednym innym przedbiorcy. Rejestry EWG $
prowadzone przez wdy gmin wiaciwie dla konkretnych przeddiiorcéw. Dlatego w tym wypadku
konieczne jest podanie nie tylko nr wpisu do EWI8,rdwniez miejscowdci, w ktérej zostat on dokonany.

2 Przyktad wypetnienia PID oraz wybrane komentam@evgipetnienia opracowane zostaly przez Fungaej ZESZYT
wspotpracy z p. Krzysztofem Kondejem. HIPOTECZNY
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Ad. I. 2 ,Adres” .
W tej rubryce deweloper podaje adres, lokalu prizbisrcy. Maze by to adres siedziby, alegjedeweloper
posiada biura sprzeghalub biura oddziatu naky poda tez te adresy.

Ad. 1.3 4. ,NrNIP i REGON".
Nr NIP to Numer Identyfikacji Podatkowej, ZREGON jest numerem nadawanym przezadrstatystyczny
celem prowadzenia bagla

Ad.l.5 , Nr telefonu, adres poczty elektroniczney; faksu, adres strony internetowej dewelopera”

Rubryki te shig uproszczeniu kontaktu z deweloperem. W przypadkdly gleweloper nie posiada
telefonu/faksu/skrzynki poczty elektronicznej lutogy internetowej, w rubryce powinien istaiepis ,Brak”.
Niewatpliwe podnosi to wiarygodré dewelopera. Posiadane certyfikaty itp. rowim®dnosz wiarygodndé
dewelopera. Oczyétie naley sprawdzt, co reprezentuje dana organizacja azkdowa czy te przyznane
wyroznienie. Przykladow organizaci dewelopersk zrzeszajca deweloperéw w kraju jest Polski Zmek
Firm Deweloperskich (PZFD) przynateos¢ do niej jest dobrowolna.

ll. DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

HISTORIA | UDOKUMENTOWANE DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

Ad.ILA ,PRZYKELAD UKONCZONEGO PRZEDSEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO (naléy wskazé (o
ile istniejg) trzy ukaiczone przedsivziecia deweloperskie, w tym ostatnie)”.

W tej rubryce deweloper jest zoba®any poda przyklad dowolnie wybranej, ukozonej przez siebie
inwestycji deweloperskiej. deli jest to pierwsza inwestycja deweloperska, wezystkich podrubrykach
powinno s¢ znale¢ stowo ,Brak”.

Jest prawdopodobnee deweloper starat byesivskaz& inwestycg, ktora uzna za najlepgaz a pomijat mniej
udane przedswziccia. Ustawodawca zadbatl aby podawane byly inegstyie z dowolnie wybranego okresu
lecz aby przynajmniej jedna z nich byta inwesiygstatnj. Nie ma przy tym obowzku wskazywania
inwestycji mieszkaniowej. W ten sposéb danozlinm §¢ wykazania s doswiadczeniem firmom, ktére do tej
pory zajmowaty si np. jedynie budowbiurowcow.

W zahczniku deweloper powinien wskaz&rzy ukaiczone inwestycje, w tym ostagniOczywicie zakladajc,

ze deweloper posiada takie &idadczenie. Te informacjeasprzydatne zwtaszcza dla banku, ktéry ocenia
inwestycp dewelopera, przy przyznawaniu kredytu na zakupunl®mdci dla indywidualnego nabywcy.
Oczywicie z takich danych nie rowniez skorzysté nabywca, ktéry mee np. osolicie obejrzé wczeniejsze
inwestycje.

W przypadku, jeeli deweloper dziata w strukturze kapitalowej, verpiszej kolejnéci musi poda i podda&
ocenie tylko te inwestycje, ktére wykonat w danejnfie prawnej. Niezgodne z celem formularza i ugtaw
.chwalenie s¢” inwestycjami dewelopera ,matki’, bytoby wez wprowadzajce w bhd.

Warto zaznaczayczy jest to inwestycja mieszkaniowa, czy te. ,biurowiec” oraz czy deweloper wybudowat
ja jako Wykonawca czy Generalny Realizator Inwestycj

Ad. 11.B ,Adres”.
Dane z tej rubryki majpozwolic przysztemu nabywcy na fizyczne zapoznangezsbudynkami, ktére wznidst
juz deweloper.

Ad II.C ,Data rozpoczcia” oraz ,Data zakaiczenia”

Rubryki naley czyta razem Ma to pozwolé na ocen faktycznej diugéci budowy i jej skonfrontowanie z
pierwotnie deklarowanym czasem budowy przez deveslop Co wane jasno sprecyzowano CO rozumiemy
poprzez zakfczenie budowy — uzyskanie pozwolenia rgtkowanie budynku. Jako réwnowe kryterium
zakaczenia nalgy rozumi€ zgtoszenie dozytkowania i uptywu terminu do wniesienia sprzeciwu.

Ad. Il. D ,Data wydania ostatecznego pozwolenia ng/tkowanie”

ll. INFORMACJE DOTYCZ 4CE NIERUCHOMOSCI | PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO
Czes¢ trzecia Prospektu Informacyjnego Dewelopera dotyogzinformacji na temat budynku, w ktérym ma
sie docelowo znalé¢ mieszkanie, ktére zamierza nab§ zainteresowany, wiadoméci o samym gruncie, na
ktorym to budynek powstaje, a take danych odnosgcych se do samego procesu budowy.

Dla tatwiejszego odbioru cz&t trzecia zostata podzielona na podrubryki

Ad.lll. 1, Informacje dotyczgce gruntu”.
Podrubryka pierwsza zawiera informacje, odgoszs¢ do gruntu, na ktérym ma powstaudynek, w ktérym
jest oferowana nieruchorfi



Ad. lll. 2 ,Adres i nr dziatki ewidencyjnej”.

Deweloper jest tu zobowdany podé nr dziatki ewidencyjnej oraz, o ile zostakjoadany, adres. W przypadku
czesci dziatek, zwlaszcza zlokalizowanych poza centramast lub te, ktére postaty w wyniku podziatu lub
taczenia innych dziatek, nie ma jeszcze nadanegcsadiia nich. Czasami wez nie ma jeszcze nazwy ulicy,
do ktérej dziatka bdzie dopiero przypondkowana. W takiej sytuacji deweloper powinien opisowskazé
lokalizacje dziatki.

Nr ewidencyjny dziatki zawsze urdiowvi nam , sprawdzenie jaki doktadnie ksztalt maatka oraz jaka jest jej
powierzchnia. Mana tego dokormaw ewidencji gruntow i budynkéw, ktére t@ prowadzone przez gminy
wiasciwe ze wzgjdu na lokalizagj dziatki, przy czym dane te nie $awne — kadorazowo wymagane jest
wykazanie interesu prawnego. Najlepiej zatem peiprdevelopera o kopiwypisu z rejestru gruntéw (wyrysu
Z mapy ewidencyjnej nie moa kserowé).

Dysponujc numerem dziatki oraz adresem zemy online sprawdzi jej potazenie i usytuowanie wobec
sasiedztwa na stronie www,geoportal.gov.pl

Ad. lll. 3 ,Nr ksi e¢gi wieczystej”.

Jest to jeden z najbardziej kluczowych dokumentétyaiacy nieruchoméci . Ksiggi wieczyste g to publiczne
rejestry danych, gdzie gromadzorgirsformacje o nieruchomsgiach, ich obcizeniach oraz ich wigicielach.
Jest to swoistego rodzaju ,dowdd osobisty” nierunbéri. Ksiegi wieczyste g prowadzone przez wdeiwe
wydziaty

( wydzialy wieczystokgigowe ) adéw rejonowych. W mowie potocznej przlg sk nazwa ,ady

wieczystoksjgowe”. Na chwi¢ obecr prawie wszystkie kgi wieczyste w Polsce zostalty zmigrowane do

trybu elektronicznego, dlategozt@a stronie_www.ekw.ms.gov.lezdy maze sprawdzi sobie aktualny stan
faktyczny nieruchomgi ujawniony w ks¢dze wieczystej chockby nieruchoméc ta byta potéaona na drugim
koncu Polski.

Kazda ksiega posiada cztery dzialy:

Dziat I-O — to oznaczenie nieruchorm. Znajdziemy tu informacje o wielkoi nieruchoméci oraz jej
potozeniu. Tu take znajd si¢ informacje czy mamy do czynienia z mieszkanienialig czy np. dziatk
zabudowa.

Dziat I-Sp — jest to dziat w ramach dzialu pierwszego, gdzieiswpane § prawa zwizane
z wlasndcia albo uytkowaniem wieczystym, np. okres na jaki nieruchéénmostata oddana wzutkowanie
wieczyste czy prawo Przechodu i przejazdu przeatkiz&asiedni.

Dziat Il — to informacje dotycgce wigcicieli. Tu nabywca mize sprawdzi czy spoétka, z ktérma by
zawarta umowa przedvegina, faktycznie jest wpisana jako wdiiel albo uytkownik wieczysty. Co niezwykle
istotne, dztki rekojmi wiary ksi¢g publicznychnawet jéli okaze sk, ze spotka bdaca wpisana w tym dziale
jako wiaciciel, okae st nie by nim faktycznie, to nabywca jest chroniony i naleygirzez niego
nieruchomeci bedzie skuteczne, chybaze dziatat on w ztej wierze.

Dziat Ill — to miejsce gdzie odnajdziemy informacje o ogramgmt prawach rzeczowych, za
wyjatkiem ustanowionych hipotek. Znajdziemy tuewinformacje o ewentualnej siebndci drogi koniecznej,
roszczenia osobiste z nieruchaitio( np. wynikajce z uméw przedwgbnych sprzedegy ), czy ustanowione
prawa daywocia. Pamitajmy, ze w tym dziale ksigi wieczystej mog by¢ ujawnione roszczenia innych
nabywcow przysztych mieszkaktérzy zawarli umow przedwsgpng. Te wpisy wzaden sposéb nie powinny
nas martwd, oczywicie chybaze dotyca tego samego mieszkania, ktére deweloper nam sgjezed
W dziale IIl kskgi wieczystej widnigj rowniez ostrzeenia np. o niezgoddoi stanu faktycznego ujawnionego
w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym albacacym sk postpowaniu egzekucyjnym.

Dziat IV —tu znajdziemy informacje o istniglych na nieruchonsgi obcizeniach hipotecznych.
Obcigzenia hipoteczneasw chwili obecnej standardem na rynku. Deweloperaywyczaj zaggajs kredyt na

poczet przysztej budowy i jest to naturalne dzietamMasze zainteresowanie powinny natomiast wzldudzi

hipoteki przymusowe, ktéreg sistanawiane np. z powodu zalegiopodatkowych. Nabywca powinien w takim
wypadku zasigna¢ gtebszej informacji o przyczynach hipoteki i ewentyalm ryzykach.

Wzmianki — w kazdym dziale ksigi wieczystej istnieje podrubryka ,wzmianki”. Jesta niezwykle
istotna. Wynika to ze sposobu skonstruowania systeshg wieczystych. Kady wpis w ks¢dze wiecczystej (w
tym kazda zmiana ) jest dokonywana w oparciu o orzeczeyuiewe. Oznacza tae sd musi rozpatrzy kazdy
wniosek formalnie. Oczywcie taki proces zabiera pewien czas ( w chwili olegonv Polsce okoto kilku
tygodni, co jest znagea poprave do sytuacji, jeszcze sprzed kilku lat, kiedy traddyto czek& minimum kilka
mieskcy ). Oznacza taze od chwili zt@zenia wniosku o wpis, do samego wpisu , w Zadéci od sytuacji is
prawnagci funkcjonowania gdu, uptywa od kilku do kilkunastu tygodni. W tymaste nie widzimy w tr&i
ksiggi wieczystej wpisu , zmieniggego sytuagj prawry nieruchomeéci, ale widzimy wzmiank, sygnalizujca,
ze jaka& zmiana nagpi.. Aby chroné wszystkie wnioski o wpisy sktadane zgodnie z cbiogiag czasu, w
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kazdej kskdze dokonywana jestzmiankao wptynieciu wniosku o wpis, rownoczeie z chwih jego zl@enia w
sadzie. Dlatego jeeli np. w dziale Il jako wigciciel istnieje spotka X, oraz istnieje jgkaizmianka o wniosku o
wpis, mae to oznaczg ze spétka X sprzedata junieruchoméé spéice Y. Warto zatem zapoznaic z
ewentualnymi wzmiankami, zwlaszcza w dziale Il,illV. Warto zapyté developera o wyjaienie wszelkich
wzmianek i poprosio kopke dokumentow potwierdzggych te wyjanienia.

Ad. .4 ,Istniej gce obcizenia hipoteczne nieruchomsci lub wnioski o wpis w dziale czwartym kgi
wieczystej”

Jak ju wspomniano powdej, wpis w dziale IV jest bardzo istotny, niemniej wymaga podkgtenia, nie jest to
nic ztego i nie powinno odstraszaabywcy od zwizania s¢ z deweloperem. Warto zwrécuwag na czyj
rzecz ustanowiono hipoteki.z#di jest to hipoteka przymusowa powinno nagzpalt swiatto ostrzegawcze.
W tej sytuacji nalegy zasggna¢ informacji o przyczynach ustanowienia hipotekikitialnej sytuacji. Jeeli
deweloper przekonuje nase dilug zostat jia spltacony, zzdajmy kopii zizonego wniosku do ks
wieczystych o wykréenie hipoteki. W takim wniosku powinny znadesic dokumenty potwierdzage sptacenie
dtugu oraz zgoda wierzyciela hipotecznego na w§feree hipoteki.

Najczsciej w tej rubryce, jako wierzyciela hipotecznegdnajdziemy bank. Powinithy zapyta dewelopera,
czy posiada on promesub tez zgod: banku, na przeniesienie na nas wiasnmieszkania, ktére to przegie
bedzie wydzielonez calej nieruchomiei, bez obcjzenia hipotecznego. Praktyka wskazuje nazlmmsé
uzyskania promesy z banku dopiero po zawarciu umprgdwstpnej i okrdleniu celny nabycia lokalu. W
takiej zgodzie/promesie zazwyczaj znajduje zapis, £ bank zgadza sina bezobgzeniowe przeniesienie
wtasngci lokalu pod warunkiem wptaty petnej ceny przezZeita. Takie sformutowanie réwriejest
standardowe dla rynku i nie powinno budziaszych wtpliwosci. Oznacza ono tyleze bank zwolni nasze
mieszkanie ze swojej hipoteki kiedy zaptacimy zasnkanie.

Promesa lub zgoda wierzyciela hipotecznego na lwéz@miowe przeniesienie wiassw lokalu jest jednym z
dokumentoéw, ktére deweloper musi udpstic na zyczenie klienta. Paridiajmy aby sprawdzi czy promesa
pochodzi od tego samego podmiotu, ktéry jest wpisaksiedze wieczystej jako wierzyciel hipoteczny.
Warto zwrdct uwag na ,niedoceniany” dziat 11l KW, w ktorym znajdowaic mogy prawa i roszczenia 0séb
trzecich, jak tez ostrzenia o tocgcym sk postpowaniu egzekucyjnym.

Wszelkie wgtpliwosci i pytania nabywcy, po lekturze lub przejrzeniokdmentéw zwjzanych z ksiga
wieczysta dewelopera, mp@py¢ adresowane do notariusza, ktéry zobmany jest wyjani¢ ich znaczenie dla
ryzyka nabywcy lokalu, najgdiej podczas wizyty zwgzane] z podpisywaniem notarialnej umowy
deweloperskie;.

Ad. 1l1.5 ,Plan zagospodarowania przestrzennego digsiednich dziatek”.

W tej rubryce deweloper powinien opisao przewiduje plan zagospodarowania dla dziatlekpbeednio
granicacych z nieruchomiia, na ktérej kdzie powstawat budynek. Ma to uwtiavi ¢ nabywcy sprawdzenie co
w przyszigci maze sk znale¢ w jego gsiedztwie. Informacja czy niemy st& sic bezpdrednimi gsiadami
szkoty, marketu, szpitala, doméw jednorodzinnych abrzymiego bloku mze poméc w podiciu decyzji.
Ustawowy przypis do punktu lll.5e w przypadku braku planu najewpisa ,brak planu”. Jednak nieclzie
btedem wpisanie obok ,brak planu” uzupetnienie wymagdéndanych na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy.

Co istotne, deweloper wskanam tylko na zapisy w planie zagospodarowaniagtrzennego, o ile taki istnieje.
Jeeli nie, powinien on przytocZy zapisy ze studium uwarunkowai kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ktory nie jest tak doktadny jaknpkle daje nam ogdlny pagdl. Zdarzy sic moze, iz dany
teren nie posiada nawet spgizonego studium, wtedy deweloper jest zwolniony ypetniania rubryki,
powinien jedynie zaznacgya okoliczng¢. W takiej sytuaciji po prostu nie wiadomo co w [gzigici powstanie
obok.

Co do samej dziatki na ktérej ma sgamlom/budynek, to plan traci znaczenie w sytuadjy, deweloper uzyska
ostateczne pozwolenie na budowas co do okolicy, to i tak musi wszystko wypésagodnie z zaleceniami pkt
ponizszego

Parametr gopuszczalna wysoké zabudowy” bedzie szczegodlnie istotny zwlaszcza w centrach miast
Determinuje on czy na dziatce oboddaie mogt powstanp. wiezowiec, ktéry przestoni nam widok.

Parametr gopuszczalny procent zabudowy dziatkidecyduje o tym, jak gpto kedzie mana budowa na
sasiednich dziatkach.

W przypadku gdy sytuacja jestzia dla dziatek granicznych, np. od wschodwneobudowé mieszkania, a od
zachodu obiekty przemystowe, deweloper ma obp#k zaznaczy iz dodatkowe podrubryki dla kedej z
dziatek dohczyt jako zadcznik.



Ad. lll. 6 ,Informacje zawarte w publicznie dogpnych dokumentach dotygzych przewidzianych inwestycji
w promieniu 1 km od przedmiotowej nieruchogud, w szczegdln@i o budowie lub rozbudowie drog, budowie
linii szynowych oraz przewidzianych korytarzach petsznych, a take znanych innych inwestycjach
komunalnych, w szczegélgoi oczyszczalniackciekdw, spalarniack¥mieci, wysypiskach, cmentarzach”
Niniejszy punkt ma wprowadziwicksz klarownd¢, co do informowania o inwestycjach w bliskim oteniu,
ktére mog zaréwno wptywa na zwikszenie atrakcyjri@i oferty jak i na jej obrienie.

Kluczowy informacp jest bowiem fakt,ze tuz obok wymarzonego mieszkania w niedalekiej przyzio
powstanie np. obwodnica miasta.

Oczywicie stopié oddzialywania na upatrzone mieszkanieddie r&ny w zalegnosci od otoczenia.
Mieszkacy zattoczonego centrum miasta nie odgzujdowy drogi ekspresowej w odlegtd 1 km, natomiast
na terenach wiejskich oddzialywanie takiej inwegty pewndcia bedzie znaczne.

Rdézne z& mog by¢ zrédta informacii o inwestycjach tego typu. Podstasymi dokumentami &da tu Studium

i plan zagospodarowania przestrzennego, jednakvestycje infrastrukturalne (zwtaszcza w ostatoizasie )
sa oparte o decyzje lokalizacyjne.

Co wane deweloper ma obowviek podé informacje jedynie o inwestycjach, o ktérych muaddmo.
Oczywiscie nie lgdzie mégt on si zastoné niewiedz na temat obiektow gfych w planie zagospodarowania
przestrzennego. Powinien on réwnieskaz& zrodio informacji — czy jest to zapis w planie, dejeyczy
jedynie niesprecyzowane plany.

- Budowa lub rozbudowa drég o dodatkowe pasy ruchu- deweloper ma obowiek ujawné jedynie
informacje na temat drég o znaczeniu ponad lokalnM@ musi uwypuklé informacji na temat planéw
utozenia asfaltu na obecnie istrjegj drodze lub tebudowy matych drég lokalnych.

- Budowa linii szynowych - tu deweloper powinien ujawhiwszelkie planowane inwestycje typu linia
kolejowa, tramwaj, metro. Wae aby zwréd uwag na podstawie jakich informacji deweloper wskazuje
np. budow metra.

- Przewidziane korytarze powietrzne— tu deweloper jest zobosziany poda informacje o planowanych
nowych korytarzach powietrznych, ktére oddziatyyvap nieruchomé&. Ma to znaczenie przy budowie
nowych lotnisk oraz zmianach organizacyjnych wigtniegcych.

«Znane inne inwestycje komunalne— tu deweloper musi poflaznane informacje o planowanych
oczyszczalniackciekow, cmentarzach, spalarniaghieci, wysypiskach.

Pojecie jest bardzo nieostre, tma przyjé, ze do zachowania nalgtej starannéci przez developera przy
wypetnianiu tego punktu wystarczy wizyta w ¢gizie gminy/dzielnicy potwierdzona wnioskiem o uzysie
wgladu do miejscowego planu zagospodarowania przestezenalbo studium uwarunkowaa w razie ich
braku — kopia wniosku o udzielenie informacji nan& przewidzianych inwestycji w promieniu 1 km (od
granicy dziatki objtej przedsjwzieciem deweloperskim).

Jako minimalny standard wykazania rgtej starannéci przez dewelopera uzéianalery koniecznéé
sprawdzenia planowanych niekorzystnych inwesty@ypajmniej w planowanych zakresach (1km)

Z jakimi dokumentami publicznie dostepnymi deweloper powinien s¢ zapozna& / by¢ w posiadaniu?

Warunkiem koniecznym rozpogza przez inwestora procesu budowlanego jest umysk@rzez niego
pozwolenia na budow. Przestank uzyskania pozytywnej decyzji jest m.irzgodndi¢é zamierzenia
inwestorskiego z zapisami planuo ile jest on dla danego tereny uchwalony. W agjfilgdy brak takiego
planu, warunkiem koniecznym jest wysfpienie przez inwestora o wydanie decyzji o warunkdc
zabudowy, dla ktérej organem wdaiwym jestwojt, burmistrz lub prezydent miasta. Od kadej decyzji
administracyjnej w warunkach zabudowy, stronom ghayuje odwotanie, w tym przypadku d8KO
(samoradowego kolegium odwotawczego).

Wiasciwosé organdw:

Konieczny przestank uzyskania decyzji o pozwoleniu na budosy alternatywnie:

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegojako powszechnie obowdujacy przepis prawa

gminnego, alboprawomocna decyzja o warunkach zabudowy ktéra musi by wazna w dniu zlgenia

wniosku o pozwolenie na budewprzy czym uptyw terminu waosci tej decyzji w toku pogpowania nie

stanowi przestanki niwegeej dla posipowania i jego finalnego rezultatu- pozwolenia nalde. Organem

wiasciwym w poskpowaniu 0 pozwolenia na budow jest starosta a wwypadkach wskazanych przez

wiasciwe przepisy réwniez wojewoda np. w procesie inwestycyjno- budowlanym w zaleehiog krajowych i

autostrad.
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Mapa terenéw zalewowych:

Zapobiegliwy nabywca powinienzeprawdzt mag terendwPolski potencjalnie zage@nych podtopieniami.
Mozna znalé¢ ja nastronieinternetowepPanstwowego Instytutu Geologicznegaviapa przygotowana przez
geologbéw pokazujegdzie do tej pory wyshpity podtopienia i powodzie oraz jaki obszar jest arazony na
zalanie.

Warto podé dat wystawienia dokumentu, stwierdzeggo dap inwestycg (np. data pisma — odpowiedni
Urzad Gminy). B:dzie to z pewnéxig data inna rii widniejgca w punkcie 1.0.

ODPOWIEDNI AKT ORGAN WLASCIWY DO JEGO
WYDANIA/SPORZADZENIA

Pozwolenie na budow starosta ( w wypadkach wskazanych przeZcitee
przepisy- wojewoda)

Decyzja o warunkach zabudowy woijt, burmistrz lubzydent miasta (odwotanie
SKO)

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zsppany przez:

- wojta

« burmistrza
- prezydenta miasta

Jednoczénie przywotane wyej dokumenty i urgdy s zrodiem informacji odnénie punktu 6, czyli
o inwestycjach w promieniu 1 km, ktére maja zna&edla atrakcyjnéci lokalizacji oferowanego
przeds¢wziecia deweloperskiego.

Ad. 1ll. 7 ,Informacje dotyczce budynku”.
W tej rubryce meemy odnalé¢ kluczowe dane dotygze budynku, ktéry ma zostavzniesiony na danym
gruncie , a take 0 samym procesie budowy.

Ad. lll. 8 ,Czy jest pozwolenie na budai

Pozwolenie na budowjest najistotniejszym dokumentem dotycym nowych inwestycji. Pozwolenie na
budowe oznaczaze faktycznie deweloper przewidziat budynek, ktdpelsia szczegétowo okine normy
prawne

( zgodnd¢ z planem zagospodarowania, prawo do dysponowaridks zapewnienie komunikacji, miejsc
parkingowych, przygotowanie projektu budowlanegetsigjacego normy etc.). Jest to rowhiegoda urzdu
paistwowego na rozpoeeie jego wznoszenia. Jai jakikolwiek budynek zostanie wzniesiony bez wolkenia
na budow Inspektorat Nadzoru Budowlanego ieonawet nakazarozebranie budynku ( nibwe tez 53 inne
sankcje ).

Nie jest bezwzgldnie konieczne posiadanie pozwolenia na bugdwedy dojdzie jednak do podpisania umowy
deweloperskiej takie pozwolenie jest jwymagane, notariusz obagany jest ustadi ten fakt i wpisé numer
pozwolenia do umowy deweloperskiej.

Ad. lll. 9 ,Czy pozwolenie na budogjest ostateczne”.

Ostateczne pozwolenie na budoto pozwolenie, ktére nie me by juz zaskatone w normalnym trybie
administracyjnym. Oznacza tge musialyby z&g nadzwyczajne okoliczioi dla uchylenia czy zmiany takiego
pozwolenia, i to tylko w drodze procedurdswej. Ostateczrié oznaczaze uptyryt termin zaskatenia

Ad. lll. 10 ,Czy pozwolenie na budogjest zaskagone”.

Rubryke tg kupucy powinien traktowa jedynie jako dodatkowy czynnik przy podejmowanacyzji, chybaze
pozwolenie jest aktualnie zaskane. Pozwolenia na budewnmog; by¢ zaskatane przez niezadowolonych
sgsiaddw, ktorzy chcieliby aby dzialassednia pozostata niezabudowana. Ogromna liczbh sj@rg jest
bezpodstawna, tak jezeli s3d juz wezeniej odrzucit skarg, kupupcy nie powinien zwragazbyt duej uwagi
na ten fakt. Jeeli za pozwolenie jest zaskasne warto zaggmé¢ dalszej opinii 0 przyczynach zaskenia i
ewentualnych konsekwencjach

Ad.l11.10 a) ,,Nr pozwolenia na budow oraz nazwa organu, ktory je wydat”.
Jesli deweloper na datsporzdzenia PID pozwolenia nie posiada, trzeba vyiato zaznaczy

Ad. lll.11 ,Planowany termin rozpocgcia i zakaiczenia prac budowlanych”.

W tej rubryce deweloper powinien pddaajp&niejszy termin rozpogzia prac budowlanych. duv procesie
budowy jest to wyznacznikiem dla nabywcy, czy wskgsprzebiega zgodnie z planem. Na etapie przed
zawarciem umowy, pozwalagaa oceg realngci harmonogramu budowy.

Mozna dopisd, ze termin rozpocxia rob6t budowlanych to termin pedja prac przygotowawczych na



nieruchomdci (art. 41 ustawy prace budowlane), a zadaenia - uzyskanie ostatecznej decyzji - pozwoleaie
uzytkowanie, albo zgtoszenie inwestycji doytkowania i uptyw terminu na wniesienie sprzecivaut(54 i 55
ustawy prawo budowlane)

Ad. .12 ,Termin, do ktérego nasjpi przeniesienie prawa wiasgoi nieruchomaici”.

Okreslenie tego terminu jest jednym z napwéejszych elementéw umowy. Jest to zdarzenie kiwezadlla
Nabywcy, poniewado chwili zawarcia umowy ostatecznej to nadal deper jest widcicielem nieruchomgei.
Nawet jezeli lokal zostat ju wydany i jest faktycznie zamieszkiwany przez Nabywiie oznacza tae stat on
sig faktycznym widcicielem. Dopiero po zawarciu umowy ostatecznepisaniu nabywcy jako wkgiciela w
ksigdze wieczystej, mee by on spokojny co do swojej wias§td

ZawierapCc umowe przedwstprg notariusz i tak &dzie musiat klarownie oznac&ytermin zawarcia umowy

sprzeday jako ,nie pé&niej niz do dnia ....... r.

Ad. 111.13 ,, Opis przeds¢wziecia deweloperskiego”
a) ,liczba budynkow”
b) ,, rozmieszczenie ich na nieruchona (nalegy poda* minimalny odsép pomedzy budynkami)”
c) ,Sposdb pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnelydy domu jednorodzinnego”
Istotny jest sposéb pomiaru lokalu bo zeoto rzutowa na cer lokalu oddanego dozytku. W praktyce
odnotowywane g wahania od 2-5 % i na tym tle rozwia sie obszerne orzecznictwo UOKIiKu. Generalnie
zapis ten ma na celu ocheomabywcy przed podniesieniem kwoty za lokal miesikay, gdyby pomiar
wyszedt wyszy od zawartego w umowie.
Dopuszczalnegsdwie normy:

« PN-70/B-02365 - obmiar w stanie surowym, tzn. ygkéw i okladzin wykonywanych na miejscu

« PN-ISO 9836:1997 — obmiar w stanie catkowicie wydannym.
Teoretycznie norma z 70 roku zostatla wycofana pRelski Komitet Normalizacyjny, ale w dalszynmygil
bywa stosowana (zwlaszcza przez nie dickauczciwych developeréw)

W zwigzku z technicznymi rénicami pomiaru, mge powsté problem zaptaty lub niedoptaty. Raczej rgle
liczy¢ sie z tym ze nabywca nie dglzie zobowdzany doptacé za nadwyke, ale iny kwesth jest maliwosé
odsypienia od umowy, jeeli metra sie nie zgodzi. Odgpowanie od umowy tuprzed przeniesieniem lokalu
nie kedzie jednak w interesie nabywcy.

UWAGA! Na klauzut przenosgca nadwyke kosztow metrow kwadratowych oddawanego mieszkawnia
stosunku do zaprojektowanego i wskazanego w umdexeeloperskie;.

Ad. lll.14 ,Zamierzony sposo6b i procentowy udziabdet finansowania przedgiwziecia deweloperskiego”

W jakiej formie?” — Rubryka ma bardzo wae zadanie wskazania jak zdu cz$¢ inwestycji kedzie
finansowana zerodkow, ktére deweloper juzabezpieczyt. Maly udziat zapewnionego finansowamioze
oznacza, iz deweloper bdzie w duym stopniu finansowat budawz zaliczek pobieranych od klientow.
Podnosi to ryzyko nieukimzenia inwestycji w przypadku pdiejszego zatlamania esidalszej sprzeds
mieszka. Oczywicie brak zapewnionyckrodkédw na wczesnym etapie, nie oznacza oc@mjejze deweloper
nie maze uzyska kredytu czy innej formy finansowania nazpéejszym etapie.

W razie posiadania kredytu, deweloper musi wskamzw instytucji kredytowej. Instytucja ta uwidoczniona
bedzie zapewne few dziale IV KW jako wierzyciel hipoteczny.

Ad.I11.15 , Srodki ochrony nabywcow”.

Rubryka ta uzyska bardzoriznaczenie zwtaszcza po weji w zycie ustawy deweloperskiej. W stosunku do
przeds¢wzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktérych rozpoez sprzeday nasgpito po dniu wejcia w
zycie ustawy o ochronie praw nabywcow..., tj. po 3ldtmia 2012 r. najestsz odpowiedzi bedzie ,BRAK”.
Deweloper wykaza jednak musi nie tylko rozpoezie faktycznej sprzeds (samo ogtoszenie w prasie nie
wystarczy) ale réwniezaawansowanie przygotowania przedmiotu spragdaego niezbitym dowodem bytoby
posiadane pozwolenie na budpwPrzepis przégiowy ustawy deweloperskiej (art. 37) nie jest pmgny,
jednak to na deweloperzedrie spoczywat ezar dowodu faktycznego rozpagia sprzeday przedsiwzigcia
deweloperskiego w rozumieniu tej ustawy, jéi od maja 2012 r. nie dulzie oferowat nowym nabywcom
mozliwosci wptat rat na mieszkanie na rachunek powiernazyarty lub zamknity nowego typu.

PID oferuje cztery do wyboru rodzaje zabezpiea&midkdw nabywcy. Mogto byé:

. ,Otwarty Mieszkaniowy Rachunek Powierniczy” — czyli specjalny rodzaj rachunku bankowego, z
ktérego wyptatarodkéw dla dewelopera jest oklena pewnymi warunkami, ktére deweloper musi sgetni
np. zakaczenie jednego z minimalnie czterech etapéw budowy

. ,Zamkni ety Mieszkaniowy Rachunek Powierniczy” —wyptata nasipuje jednorazowo po przeniesieniu
na nabywe wiasndgci lokalu
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- ,Gwarancja ubezpieczeniowa lub bankowa, w uzupelnigiu do Rachunku Powierniczego” —
gwarantujce nabywcy zwrot wptaconych kwot, pod oftemymi warunkami — generalnie w przypadku
ogtoszenia upadéei dewelopera lub odgbienia przez nabyvecod umowy deweloperskiej.

Ad. 111.16 ,Gtowne zasady funkcjonowania wybranegodzaju zabezpieczensodkdéw nabywcy”.

Deweloper powinien opigautaj zasady funkcjonowania wybranych przez ni@gdkéw zabezpieczenia wptat
nabywcy. Kluczowe dla nabywcyett tu zasady i warunki wyptatrodkéw deweloperowi oraz prawo nabywcy
do informacji 0 zgromadzonydhodkach. Zaleca sizahczenie do Prospektu Informacyjnego vaggi z umowy

z bankiem o prowadzenie rachunku powierniczegosnigaw tej czsci. Podobnie przedstawienie tego wagpi
do spisania umowy deweloperskiej.

Ad. lIl.17 ,Nazwa instytucji zapewniajcej bezpieczestwosrodkow nabywcy”.

Dzicki temu punktowi nabywca widzi jaka instytucja zapecza jegosrodki. Bedzie to bank, ktérym
deweloper podpisat juumowe o prowadzenie rachunku powierniczego, dodatkowergualnie bank lub
towarzystwo ubezpieczeniowe, ktére udzielity gwajan

Ad. 111.18. , Harmonogram przedsiwziecia deweloperskiego, w etapach”

Whpisa nalery ilos¢ etapow objtych harmonogramem. W zywku z prowadzeniem otwartego rachunku
powierniczego ustawa przewiduje przynajmniej cztetgpy, ale mze ich by wiecej. Nabywca mgze
zorientowd sie jak szczegétowo rozplanowanagdzie realizacja przedsiziecia deweloperskiego. Dgi tej
informacji bedzie magt te sledzic czy inwestycja realizowana jest planowo, wedtudarych brzegowo dat na
realizacje danego etapu.

Deweloper przedstawia harmonogram rzeczowo-finagsmadej inwestycji. Nowécia z ustawy, ktéra powinna
by¢ uwzgkdniona w harmonogramie to procentowe dlaeie etapow. Naley bowiem pamijtal, ze w
przypadku prowadzenia dla przeggziecia otwartego rachunku powierniczego wyptaty z tegchunki lgda
orientowaly st na etapy przedsivziecia i zapewne komunikacja przeptywéw finansowych danku bdzie
tatwiejsza gdy harmonogram rzeczowo- finansowy depera lgdzie miat struktug zbiezng z harmonogramem
wymaganym przez bank do wyptat z rachunku powiesgo. PID mee by wystawiony dla zadania
inwestycyjnego, jednak zmizony harmonogram dotyczy calego przedgziecia. Na tle wtpliwosci
interpretacyjnych — takie rozwdanie blzsze jest brzmieniu przepiséw 9 por. uwagi pkt VsZZ& Hipoteczny
29).

Ad.l11.19. ,Dopuszczenie waloryzacji ceny oraz @lenie zasad waloryzacji”

Waloryzacja cen wielokrotnie poddawana byta kryty#@KiK. W zakresie w jakim jeszcze polskie prawo ja
dopuszcza, zasady podane zostarasnie w tej rubryce. Pozwglnabywcy ocerdi ryzyko wzrostu ceny i jego
ostatecznego wydatku na mieszkanie. Ten punkgnie z rubryka o cenie za m (2), z pe#aip warto
poréwna z innymi konkurencyjnymi ofertami sprzegamieszka od deweloperdw.

-Zmiana ceny jest dopuszczalna w przypadku zmigawls podatku VAT proporcjonalnie do zmiany stawki
podatku, przy czym nabywcytizie przystugiwato prawo do odgienia od umowy deweloperskiej na zasadach
okreslonych w tej umowie.

-Oprécz tego, waloryzacja ceny jest dopuszczalpaaypadku rénicy migdzy powierzchnj lokalu

mieszkalnego oki&ong w umowie deweloperskiej, a powierzchitokalu pomierzog w oparciu o zasady
zawarte w normie PN-ISO 9836, VAT, proporcjonald@tej zmiany, przy czym nabywcydrie przystugiwato
prawo do odgpienia od umowy deweloperskiej na zasadachstikngch w tej umowie

Ad.II1.20. ,Warunki odstgpienia od umowy deweloperskiej”

W mysl ustawy deweloperskiej zasady ogsenia od umowy zaréwno przez nabywjek i deweloperaas
istotnie ograniczone (por. art. 29 ustawy). Po zapaoiu s¢ z 3 rubryka nabywca zysk&awiadomaé o
przystugujcym mu uprawnieniu — na przyktad gdy deweloper prizeniesie prawa do nabywanego lokalu w
zapowiedzianym umowa terminie, a rowni€o jest nowécia, gdy informacje olgite niniejszym prospektem
byly nieprawdziwe (zarzut nalg podniec¢ w terminie 30 dni od podpisania umowy)

Ad.llIl.21. ,Informacja 0 zgodzie banku finansujcego przedsivziecie deweloperskie lub jego &7, bgd?
finansujgcego dziatalnéé dewelopera w przypadku zabezpieczenia kredytu ipmtece nieruchomgci, na
ktorej jest realizowane przedsiziecie deweloperskie lub jego &%, bgd? tef finansujgcego zakup tej
nieruchomaici lub jej czsci w przypadku rownoczesnego ustanowienia zabezgei@a hipotecznego - na
bezobagzeniowe wyodgbnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jegoasmaici albo bezobaizeniowe
przeniesienie na nabywc wtasnaici nieruchomaoici wraz z domem jednorodzinnym lubzyitkowania
wieczystego nieruchonsoi gruntowej i whasnéci domu jednorodzinnego stanogdego odgbng
nieruchomaé lub przeniesienie utamkowej efci wlkasnaici nieruchomaici wraz z prawem do wigtznego
korzystania z agci nieruchomaici stuzgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych:”



Hipoteka na rzecz banku finanstggo dewelopera ohgiajaca nieruchom&, na ktérej posadowione jest
przedsiwziecie deweloperskie, widoczna w kdze wieczystej nie powinna niepokonabywcy lokalu.
Swiadczy ona o ustanowionym zabezpieczeniu przezk banjednoczénie fakt udzielenia przez bank
deweloperowi kredytu potwierdzaz zaréwno deweloper jak i samo prze@siccie, czscig ktdrego jest
nabywany lokal — posiadajwiarygodndé¢ sprawdzon i zatwierdzona przez bank w procesie badania yzyk
kredytowego.

Jednoczénie ustawa deweloperska zaréwno przez niniejszktpfionmularza jak i odpowiednie postanowienie
umowy o nabycie lokalu, sprawdzany przez notariusgausza bank do klarownego zadeklarowania warunkéw
po spetnieniu ktérych nabywca niedzie ryzykowat przeniesienia na niego wiagndokalu wraz z obgzom
hipotelq.

Warunkiem podstawowym do bezopi@niowego wyodibnienia lokalu na rzecz nabywcy jest wplata przez
niego petnej ceny (tak tez art. 22 ust 1 pkt. ltAwg deweloperskiej). Nabywca musi jednak éni@iadomac¢,

ze wplaty lzda musiaty by dokonywane terminowo, precyzyjnie do ceny dkmeej umow i na wyznaczony
rachunek powierniczy. W przypadku przeniesieniduaku powierniczego do innego banku (€haka sytuacja
moze zaistnié wyjatkowo) — na numer rachunku podany w gzliu z przegciem w innym banku. Ryzyko
nabycia mieszkania wraz z oboeniem, jeeli przedsgwziecie zostanie ukiczone, a lokal wyodbniony,
zasadniczo dla nabywcy nie istnieje, gdy terminaeptacit cen. Gdyby jednak nie wyweat st z tego
obowigzku, wéwczas, zgodnie z art. 76 ust. 4 ustawy egksih wieczystych i hipotece, lokal pozostanie
obcigzony hipotelg w relacji do kwoty obejizenia hipotecznego i udziatu powierzchni nabywaniegalu do
tacznej powierzchni wszystkich lokali ( porztedpowiednia umowa banku).

Ad.111.22. ,Informacja o mozliwosci zapoznania gi w lokalu przedsibiorstwa przez os@xzainteresowan
zawarciem umowy deweloperskiej z:

1) aktualnym stanem kggi wieczystej prowadzonej dla nieruchostg

2) kopig aktualnego odpisu z Krajowego Rejestrgddwego, j€li podmiot podlega wpisowi do Krajowego

Rejestru §dowego lub aktualnym zaviadczeniem o wpisie do Centralnej Ewidencji i Imfoacji o

Dziatalnasci Gospodarczej;

3) kopig pozwolenia na budoyy

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostathi@ lata, a w przypadku realizacji inwestycji przez

spotke celowy - sprawozdaniem spoétki dominggej;

5) projektem architektoniczno-budowlanym.”
Ustawa deweloperska zoba#uje dewelopera do udephienia nabywcy wiej wymienionych dokumentéw.
Co prawda najwaniejsze wynikagce z nich informacje, odpowiednio muysby¢ zasygnalizowane w
odpowiednich rubrykach prospektu (por. komentarzdol, do cz. lll — informacje dotygze gruntu i ksigi
wieczystej i budynku (pozwolenie na budgwjednak w przypadku gipliwosci albo maliwos¢ uzyskania
petniejszej informacji warto przed podpisaniem umaleweloperskiej dokogprzeghdu ww. dokumentéw. W
szczegolnéci projekt architektoniczno-budowlany w uzupetnienio informaciji opisowych z prospektu
przedstawi peten obraz usytuowania mieszkania uializacg techniczig catego obiektu. Dla wygody nabywcy
ustawa nakazuje deweloperowi przygotévelkumenty do wgldu tam, gdzie odbywa isprzeda, czyli w
przypadku jeeli istnieje kilka punktow sprzedg, dokumenty muszby¢ powielone w taki sposéb, aby w
kazdym punkcie sprzeda znajdowat sj ich komplet. Co do wgHu do ksg¢gi wieczystej - mae to by dostp
elektroniczny, a przedstawiciel dewelopera powimesiada wiedz do objdnienia informacji i odpowiedzi na

pytania nabywcy.

CZESC INDYWIDUALNA
1. ,Cena nf powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorattzego”
Rozumiet nalezy, iz jest to cenaza m? konkretnie oferowanego mieszkania. Cenaenty¢ podana w kilku
wariantach, w zalsosci od standardu wykmzenia.
2. ,Okreslenie potaenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnegaldicego przedmiotem umowy
deweloperskiej lub budynku w ktérym ma znajdatsie lokal mieszkalny bdgcy przedmiotem umowy
deweloperskiej
a) liczba kondygnaciji
b) technologia wykonania
c) standard prac wykéczeniowych w a&ci wspdlnej budynku i terenie wokét niego, stangeym czsé
wspOlg nieruchomaci
d) liczba lokali w budynku
e) liczba miejsc gar@wych i postojowych
f) doskpne media w budynku
g) dosgp do drogi publicznej”

Warto zapyta, o ile deweloper nie zandiet takiej informacji w powyszych rubrykach — jaki jest status ZESZYT
HIPOTECZNY
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komoérek lokatorskich: jeeli beda one przynalene do lokalu mieszkalnego, zksz; jego powierzchmi, co
bedzie miato wplyw na cen

3. ,Okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynkuzgk przedsgwziecie deweloperskie dotyczy
lokali mieszkalnych”

To doktadnie okrdi rzut lokalu, ktory jest obowizkowym zahcznikiem do umowy przedwginej, jak i do
niniejszego prospektu

4. ,Okreslenie powierzchni i ukladu pomieszaz®raz zakresu i standardu prac wykozeniowych, do ktérych
wykonania zobowjzuje s deweloper”

Informacje z tej rubryki &da rowniez przedmiotem umowy deweloperskiej, a notariusz p@m $wiadomi
nabywcy czy w tym zakresie nie wyptty zmiany warunkéw oferowanych przez dewelopera.

5., Podpis dewelopera albo osoby uprawnionej dggeeprezentacji oraz piegz firmowa”

Prospekt informacyjny jest dokumentem formalnyngzajem déwiadczenia dewelopera i dlatego sygnuje go
osoba uprawniona do reprezentacji. Ma to znaczelieodpowiedzialnéci karnej i odszkodowawczej, ya
petnomocnictwo powinno kiyniewgtpliwe a zasady reprezentacji zgodne z umapotki. W szczegolriai
podanie informacji niezgodnych z prayvelagra@one jest sankgjpozbawienia wolnii do lat dwéch. Nabywca
moze wiec w petni polegé na rzetelnéci wypetnienia prospektu informacyjnego.

6. ,Zatgczniki obligatoryjne”
1.,Rzut kondygnacji z zaznaczeniem lokalu mieszlegn”- zagcznik wigzgcy dewelopera, obligatoryjnie
dolgczany do PID przedstawiany bankowi pod prom&sedytu, péniej zaczany do umowy kredytu.
2."Wzér umowy deweloperskiej”
Nie jest to dokument gsamy ze wzorem umowy przedyshej. Mazna przyjé, iz chodzi tu o typow umow
stanowica wzorzec dla danego przegseiecia deweloperskiego.
Zalgczniki g integralna i obligatoryjp czescig tresci formularza, obowizek ich dostarczenia i aktualizacje
objete g takimi samymi obowizkami jak tré¢ formularza wypetniana w jego rubrykach. W szczagédi o
zmianach, jakie zaszty do chwili podpisywania umongtarialnej, nabywca zostanie powiadomiony przez
notariusza.

7., Proponowane Zajczniki dodatkowe”
Prospekt mge zawieré zahczniki dodatkowe, ktore dostarcmabywcy dodatkowych informacji nie zaburgaj
czytelnaci wypetnienia PIDu. Przewiduje¢sprzykiadowe nagpujace zagczniki dodatkowe.

Proponowane zatzniki dodatkowe:

1. do punktu Ill.21 — Tr& zgody banku na bezoléeniowe przeniesienie wiasiw lokalu (lub podanie faktu
zgody, widciwe agswiadczenie banku zostanie wydane po zawarciu undemeloperskiej)

2. do punktu I11.18 - Harmonogram przeglgziecia deweloperskiego

3. do punktu I11.16 - Wyeig z umowy rachunku powierniczego
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5.2. Przyktad modelowego harmonogramu zgodnie z art. 24 ustawy deweloperskiej

Etap 1 - stan zerowy- 25% w catkowitych kosztach przeelsri¢cia deweloperskiego w tym
« przygotowanie placu budowy
- wyréwnanie dziafki, roboty ziemne,
- fundamentyciany garau podziemnego lub piwnicy,
- izolacja fundamentow

Etap 2 - stan surowy otwarty - 25% w catkowitych kosztach przeelsiziecia deweloperskiego, w tym:
- $ciany zewstrzne,
« stropy,
« schody,
- dach.

Etap 3 - stan surowy zamkngty - 25%, w catkowitych kosztach przegsriccia deweloperskiego w tym:
+ okna,
- drzwi zewrgtrzne,
« drzwi garaowe.

Etap 4 - stan deweloperski- 25% w catkowitych kosztach przegsiiecia deweloperskiego, w tym:
. przylgcza,
« instalacje wewetrzne,
« tynki i wylewki,
- ocieplenigscian,
« dojazd do garau.
. ogrodzenie’

Catkowity koszt przedsiwziecia deweloperskiego szacuje¢hna sunz...... Osiggnieciu Okreslonych wyzej
etapow towarzysa koszty przedsewziecia deweloperskiego okrélone w art. 3 pkt 6), w tym...

3 R. Tymiec, D. KurekUstawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkaldagalomu jednorodzinnegoKomentarz, Komen€@umiine do

ZESZYT Prawa Budowlanego, Ksiegarnia online C.K. BECK, ¥¥awa 2012
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5.3. Przyktad modelowego harmonogramu ,,starego typu”
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Il. UMOWA CZASOWEJ REZERWACIJI LOKALU wg PID

Dokument wymagany przez bank nabywcy do umowy kredytowe;j

1. Problem notarialnej formy dla przedwstepnej umowy deweloperskiej

Do tej pory umowa przedwgina zawierana byta w zwyktej, pisemnej formie. drjej strony, nabywca nie byt
chroniony na wypadek ogtoszenia upddiadewelopera. Bez formy notarialnej, nie skutkawedszczenie na
rzecz nabywcy o przeniesienie whastidoudowanego lokalu. Co naj#gj miat on roszczenie o zwrétodkow,
tym bardziejze jego roszczenie nie byto ujawniane wekigie wieczystej.

Z drugiej strony, nabywca nie ponositezlmych kosztéw notarialnych zawarcia umowy przedprstj, a byta
ona wystarczapa do zwazania dewelopera warunkami nabycia i ceny nabywanggszkania.

Umowa przedwspna byta w praktyce waym dokumentem, ktéry nabywca przedstawial bankewaz z
wnioskiem o udzielenie kredytu na nabycie mieszkai dewelopera. Bank zyskiwat potwierdzenie powgo
zamiaru inwestycyjnego obydwu stron - nabywcy welkopera, wymagany do promesy kredytu dokument,
specyfikupcy $cisle okrelone cechy przedmiotu nabycia, w efekcie przedmkoédytowania. Koszt
nabywanego mieszkania, okieny umow przedwsipng to jednoczénie podstawa okséenia wysokdci
potrzebnego kredytu i potencjalnej wanrio zabezpieczenia pod hipoteKw przyszidgci) na rzecz banku
kredytupcego nabywe.

Ustawa deweloperska implikuje obaaek formy aktu notarialnego dla umowy przedpsij. Zgodnie z
artykutem 2 ust.2 ustawy deweloperskiej, umowa giegepna musi by zawierana w formie aktu notarialnego,
jak umowa deweloperska. Przepisy stosuje alpowiednio, a nawet jak niektérzy komentatorzyaiajy
wprost. Zatem rownie tre§¢ umowy deweloperskiej powinna odpowiédaesci minimalnej (tré¢ umowy
przedwsgpnej).

Jest to niekorzystne zaréwno dla nabywcy (kosetanialne) jak i dla dewelopera. RoOwhieank nabywcy jest
przeciwny maliwosci pojawienia sj w ksidze wieczystej roszcaena rzecz nabywcy, na wczesnym etapie i
nawet gdy ostatecznie nie dojdzie do skutku zawaumchowy deweloperskiej. Roszczenigdbie wtedy co
prawda wykrélone, lecz w ngdzyczasie ksiga wieczysta przestaje bgzytelna i ,czysta”.

Problem powstaly w wyniku ewentualnego wpisu rosné@ po zawarciu umowy przedweghej w formie
notarialnej pafguje procedura wykigenia roszczenia. Zgodnie z art. 30 ustawy dewekkiej potrzebna jest
m.in. zgoda nabywcy na wylkdlenie roszczenia z ksii wieczystej. Ryzyko braku kontaktu z nabywdrudni
moze wykrelenie.

Jezeli zawarta zostata umowa przedypsta (w formie aktu notarialnego), a tym bardziejpuwwa deweloperska —
oczywistym jestze te widnie dokumenty wnioskodawca powinienzté do wniosku kredytowego.

Nalezy zatazy¢ jednak,ze wicksza¢ przypadkow bdzie dotyczyta klientdw, ktdrzy przed podpisaniemauvy
deweloperskiej, rodgcej finansowe zobowzanie do zaptaty ceny lokalu, najpierw postas¢ 0 zapewnienie
ich przynajmniej w postaci promesy kredytowej, aghosie wiec do banku bez umowy deweloperskiej (czy
przedws¢pnej).

2. Jakiego dokumentu (zamiast umowy przedwstepnej) bank nabywcy
powinien zazgda¢ w zwigzku z wnioskiem i procedurg wydawania promesy na
kredyt?

Rekomendacja wdrieniowa Fundacji: zastosowanie do promesy kredytu dla nabywcy umosaerwaciji
czasowej lokalu wg PID - wedlug wzoru Fundacji.

Bankowi chodzi o to aby z jednej strony upeivsi w intencji stron co do zawarcia umowy dewelopesiski
oraz uprawdopodobéiprzedmiot kredytowania — nabywany lokal/wys&kdredytu/wysokéé przedmiotu
zabezpieczenia hipotgk



Deweloper mege, nie naraajgc sk na zarzut ,obchodzenia” umowy deweloperskief, pezedwsipnej i nie
wymagajic notarialnej formy kontraktu, zawrze wnioskodawg umowe, ktéra nie kdzie spetniata przestanek
do formy notarialnej. Umowa taka a contrario do. &2 ust 2, nie powinna zawiéraelementéw umowy
deweloperskiej, w szczegélsed nie powinna zawieka zobowhzania nabywcy do zaptaty ceny, ani
przyrzeczenia dewelopera do zawarcia ostatecznejwyndeweloperskiej, z wymienionymi w jej minimalnej
tresci elementami.

Umowa rezerwacyjna (we wzorcowymgaskim zakresie) jest o tyle bezpiecznym rogzginiem dla praktyki
stron, ¥ ma inny cel arieli umowa przedwspna oraz umowa deweloperska. Rezerwuje dla nabypcy
zawarcia umowy, nie obligag go do zawarcia umowy deweloperskiej. Jeszcze amigpintencg zaznaczy
deweloper okrdajac, ze zobowjzuje st nie tyle do sprzeds wskazanemu nabywcy, ¢e zobowizuje sé do
nie sprzedawania mieszkania innemu podmiotowitaive nabywca w okionym czasie. W ten spos6b sam
nabywca nie podejmuje zobaania do nabycia, a jedynie dostajegtakci w okreslonym czasie rezerwaciji.
Jednoczénie umowa taka precyzuje przedmiot rezerwacji -alpjego cemn, metra, a wiec elementy ktérych
bank kredytuicy nabywe musi by pewny dla podjcia promesy udzielenia kredytu w olienej wysokdci
oraz wskazuje nabywqtozsamego z wnioskodawdkredytu), jako podmiot rezerwygy opcg nabycia lokalu
na swoj rzecz (to zaleta w stosunku do jednostronneégéaaiczenia dewelopera).

Rekomenduje si nie stosowaniedla celéw bankowych jednostronnegéwiadczenia dewelopera Przy
jednostronnym @wiadczeniu powstaje ryzyko prawne nieaggiiecia celu bankowego w zgiku z udzielanym
kredytem, z uwagi na zarzut obap prawa co do formy i téei umowy. Na to ryzyko wskazujezycie przez
ustawodawe przy definiowaniu deweloperskiej umowy przedwstej sformutowania "umowa, w ktorej
deweloper zobowizuje sé do (...)". Nie uyto natomiast mdiwego na podstawie art. 389 § 1 KC
sformutowania "umowa, w ktérej strony zobawijg sie do (...)", co oznaczaze deweloperska umowa
przedwstpna tylko dewelopera zoboyriuje do zawarcia umowy przyrzeczonej (tj. umowy eleperskiej):
Zatem w myl przywotanego przepisu, jednostrodaaie , chroni” przed zarzutem (domniemaniem) infenc
zawarcia umowy deweloperskiejym samym mee powodowd ryzyko ,roszczenia” formy notarialnej ( w
specyficznych okoliczniwiach zakresu ustawy deweloperskiej).

3. Jakich dokumentéw bank nabywcy powinien zada¢ do wydania promesy
kredytu? (rekomendacja wdrozeniowa Fundacji)

Rekomenduje si zatem dla praktyki deweloperskiej i bankowgpdanie do wydania promesy kredytu dla
nabywcy lokalu od dewelopera w omawianym zakresiéah dokumentow:

- Prospekt Informacyjny Dewelopera wraz againikami — jest to prawnie sankcjonowan&viadczenie
dewelopera identyfikgpce (w szczegélnmi w czsci IV Czes¢ indywidualna”) nabywany lokal — cena,
metra, jakas¢ wykonania, potgenie) oraz

- Umowa czasowej rezerwacji lokalu wg PID , dedykaj ww. lokal do nabycia wnioskigemu o kredyt,
scislej: ,Umowa rezerwacyjna zoboyadujgca dewelopera do niezawierania umowy ustanowiedieboej
whasndci lokalu oraz przeniesienia jego wtasoona innego nabywcniz wskazany w umowie, w czasie
objetym rezerwagj”

« Do promesy kredytu nie jest konieczne przedstawiamndywidualizowanej zgody na bezabeniowe
wyodrebnienie lokalu (dopiero do umowy kredytu, po zawatamowy deweloperskiej)

Celem umowy rezerwaciji lokalu wg PID, z punktu védia banku, bytoby objecie umgwastpujacych tréci :
- ,Tozsamda¢” dewelopera — musi kiyto ten sam podmiot, ktéry wystawit Prospekt infaayjny.
- Tytut wlasndaci do nieruchoméci, na ktérej posadowione przeelsziecie — ewentualnie- do przgizenia
przez grup — propozycja ujcia, poniewa tej informacji brakuje w Prospekcie
- Identyfikacja lokalu/przedmiotu rezerwacji — odwaita do Prospektu Informacyjnego i do samego PIDu,
ktory deweloper wydat zainteresowanemu = skiggianu wniosek o kredyt.

4 R. Tymiec, D. Kureklstawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkaldagalomu jednorodzinnego komentarz,, Komen@utine do
Prawa Budowlanego, Kgiarnia online C.K. BECK, Warszawa 2012
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- Czas rezerwacji

- Sugeruje si nie pobieranie przez dewelopera optaty rezerwagyjakceptowanie tej formy umowy przez
bank i tak pozwala zaoszgizi¢c na kosztach notarialnych). Gdyby jednak optataemsacyjna byta
wymagana, nalg/ zaznaczy, iz nie kedzie ona wptywata na rachunek powierniczy.

Porownaj wzér umowy rezerwacji lokalu wg PID — plid.1.

4. Czy do zawarcia umowy kredytu (i wyptaty transz) wystarczajace jest
dostarczenie umowy czasowej rezerwacji lokalu wg PID?

Rekomenduje si stosowanie umowy czasowej rezerwacji lokalu wg RI® wydania przez bank nabywcy
promesykredytu, z& do zawarcia wigciwej umowy kredytu dostarczenie notarialnej umowy dewelogeysk
Powyzsze dyktuy wytacznie wzgédy praktyczne i to w zwizku z ryzykiem zmiany téei w umowie
deweloperskiej, w stosunku do zawartej uprzedniBl@. Zmiany te bda precyzyjnie widoczne przy umowie
deweloperskiej ( obowkek dewelopera aktualizacji PID i obaaki notariusza).

Kluczowe punkty to: cena, mefra trzeba okrdi¢ widetki tolerancji. Nie ména wykluczy, ze punkty te
podlegag do czasu zawarcia umowy deweloperskiej negocjaciji.

Zmiany istotne powodygjniezgodné¢ nie tylko uméwionej wysoksei kredytu, ale réwnie LTV i szacowania
zabezpieczenia na nabywanym mieszkaniu: powstamia warté¢ jezeli istotnie rénitaby sk jego cena lub
metra. By¢ moze zdolnd¢ kredytowa klienta ,zyskataby” nawet wtedy negatgwocers przy radykalnych
zmianach po umowie. Rygorystyczne trzymaniepizez bank dostownego zapisu promesy kredytkatda
zmiana skutkuje niewsoscia promesy, narafoby nabywe na zbyt wysokie ryzyko utraty przyrzeczonego
kredytu z uwagi na zmiany nieistotne.

Ostatecznie chronologia dostarczenia dokumentéwgiawiona zostaje polityce banku.

W efekcie lgdzie mana spotka sie w praktyce z rénicag dotyczca momentu zawarcia umowy wyplaty
kredytu: juz przed czy dopiero po dostarczeniu umowy deweldpgrs

- Rekomenduje si rowniez dostarczenie zindywidualizowanej promesy zgody Ikezobcizeniowe
wyodrebnienie lokalu.

4.1. Wz6r umowy czasowej rezerwacji lokalu wg PID

Umowa czasowej rezerwacji lokaluwg PID nr................we....

(oznaczenie oraz prawnie wymagane dane dgtgcPewelopera)
zwanym w dalszym ggu niniejszej umowy ,Deweloperem”, reprezentowarpmzez:

(oznaczenie oraz prawnie wymagane dane dgtgcRezerwyicego)
zwam/zwanym/zwanymi* w dalszym giu niniejszej umowy ,Rezerwagym”.

81.
Deweloper éwiadczaze:
1)jest widcicielem/wytkownikiem wieczystym* nieruchondoi potazonej W ................ , przy ul.
................................... , dla ktoregdSRejonowy dla .........ccceevieiniiinii iy e Wydziat Ksg
Wieczystych prowadzi ksl wieczyst KW. NI ........cccervvernnen. , zwanej da|Bjieruchomdcia”;
2)wydany Rezerwuacemu Prospekt Informacyjny, spaedzony na dzig .............c..... dotygey

przeds¢wzigcia deweloperskiego planowanego na Nieruchi@maostanowacy zahcznik do niniejszej
umowy, wskazuje w eZci IV indywidualnej opis lokalu, oznaczonego nunmere.., o powierzchni ....-aw
cenie wynoszcej w dniu zawarcia niniejszej umowy ......... t. kaory stanowi przedmiot rezerwacji w gty
niniejszej umowy, zwanego dalej ,Lokalem”;

3)do chwili zawarcia niniejszej umowy nie zostaly doknezadne zmiany w Prospekcie Informacyjnym
wymienionym w pkt. 1, jak rownie wedlug jego najlepszej wiedzy, wszystkie zawavt@im dane nie
zmienity sk;

4)do chwili zawarcia niniejszej umowy Lokal nie bykzpdmiotem innej umowy rezerwacyjnej, dewelopeiskie




rozumieniu ustawy Z dnia 16 wezea 2011 1. 0 ochronie praw nabywcy lokalu miesaggb ub domu
jednorodzinnego, zwanej dalej ,UmewDewelopersk’ oraz zobowizujacej do zawarcia umowy
deweloperskiej jak rownieinnej umowy o podobnym charakterze.

§2.

Deweloper zobowizuje s¢, w okresie ............... dni od dnia zawartigiejszej umowy do:
1) niezawierania z innymi osobamiziiRezerwujcy:
a) umoéw rezerwacyjnych dotygzych Lokalu oraz uméw o podobnym charakterze;
b)umowy ustanowienia oglonej wlasnéci Lokalu oraz przeniesienia jego wiasoiona innego nabywcniz
Rezerwujcy;
¢) umowy zobowizujacej do zawarcia Umowy Deweloperskiej dotyoej Lokalu ;
d) Umowy Deweloperskiej dotyazej Lokalu;
2) niesktadania innym osobomznRezerwujcy jednostronnych swiadczéi woli, w ktérych zobowgzuje s¢ do
zawarcia z nimi Umowy Deweloperskiej albo umowy @atyzujacej do zawarcia Umowy Deweloperskiej.
§3.
Niniejsza umowa jest nieodptatna.
84
1. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagdprmy pisemnej

2. Umowa zostata spagdzona w dwoch jednobrzguych egzemplarzach, po jednym dladkej ze Stron.

(podpis/y* Rezerwggego) (pieez firmowa i podpisy w imieniu Dewelopera)

*) usuryg¢ niepotrzebne
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lll. UMOWA DEWELOPERSKA

Zgodnie z ustaw dewelopersk umowa deweloperska stata simows regulowan, co do formy i minimalnej
tresci. Musi by zawarta w formie aktu notarialnego. Minimanes¢ okresla szczeg6towo art. 22 ustawy.
Jednoczénie na notariusza zostat nagmy obowjzek sprawdzania téei umowy deweloperskiej z teig
adekwatnych punktow w Prospekcie Informacyjnym Diepera (PID). O wszelkich zmianach informacji
objetych prospektem, deweloper muswiadomic nabywe. W tym zakresie ustawa dodatkowo zobgawie
réwniez notariusza Zgodnie z art. 22 pkt 15, notariusz wyegzekwéwawinien od nabywcy &viadczenie o
odbiorze Prospektu Informacyjnego wraz zeahikami i zapoznaniu siprzez nabyweg z ich trecig. Notariusz
upewni s¢ réwniez, ze nabywca wiedziat o mbiwosci zapoznania giz innymi dokumentami w siedzibie
dewelopera. Notariusz na etapie podpisywania umdesyeloperskiej zostat zobligowany do zadbaum,
ewentualne zmiany w prospekcie uwidoczniogngesinoznacznie w téei umowy deweloperskiejCo wkicej -
nabywca musi wyrazi zgodt na ich ugcie, inaczej nie ¢da go wigzaty. Odpowiedzialn& notariusza za
uswiadomienie nabywcy zmian w prospekcie korespondujebowizkiem dewelopera aktualizacji PIDu
(art.19). W praktyce zahy¢ mazna ,ze nabywca po zapoznanig g Prospektem Informacyjnym Dewelopera,
jesli nie bedzie domagat sijego aktualizacji i podejmie decyzp zakupie lokalu, najgdiej przy podpisywaniu
notarialnej umowy deweloperskiej otrzyma PID zaknmavany , z widocznymi zmianamiW interesie
dewelopera jest wezwanie nabywcy do odbioru aktaeji PIDu lub dostarczenie go nabywcy kilka dragat
umdwionym terminem wizyty u notariuszponiewa ustawa wyranie stanowi o obowizku dostarczenia tych
informacji w czasie umdiwiajacym zapoznanie siz ich trécig przed zawarciem umowy deweloperskie;.

Obowigzek wykazania zmiaprospektu w stosunku do umowy deweloperskiej wyrilart. 22 ust 2 i 3.

Art. 22 ust 2. W przypadku zmian, ktére ngmsty w tresci prospektu informacyjnego lub zakniku w
czasie pomgdzy doeczeniem prospektu informacyjnego wraz zgaaiikami, a podpisaniem umowy
deweloperskiej, w tsei umowy deweloperskiej postanowienia wynjkejz tych zmian podigla sie wyraznie w
sposob jednoznaczny i widoczny.”

Art. 22 ust 3. ,, Zmiany w tfei umowy deweloperskiej, o ktérych mowa w ust.iZzgsnabywe tylko wtedy,
gdy wyrazit zgod na wiczenie ich do tr&i umowy.”

Ponizej przedstawiono té€ art. 22, ze szczegbélnym rozbiciem na punkty wymagaistaw wraz z

komentarzem wskazagym odndne tréci wypetnienia PIDu. Notariusz ¢dzie musiat pod rygorem
niewaznosci umowy deweloperskiej porowéa wskaz& ewentualne rinice odnénie tych tréci i uzyska

akceptagi nabywcy na zmiany. Waa funkcj notariusza z punktu widzenia banku prowgdno

mieszkaniowy rachunek powierniczydzie sprawdzanie, czy tytut wptywinodkow jest dopuszczalny (w rly
ustawy deweloperskie§rodki ,nieuprawnione” do ochrony rachunkiem nie pomy nax wptywac).

1. Tres¢ umowy deweloperskiej zgodnie z art. 22, ze wskazanymi
odniesieniami do Prospektu Informacyjnego Dewelopera (obowigzek
notariusza wskazania réznic)

« Rekomendacja Fundaciji:
Dla banku nabywcy umowa deweloperska plus ,protadatan do PID” lpda podstaws umowy kredytu
oraz weryfikacji zmian PID w zwiku z udzielon wczeniej promeg kredytu.
Ponizej oraz w przyktadzie umowy deweloperskiej zaznaoz@dekwatnie zakresy punktéw umowy
deweloperskiej oraz odpowiadag im punkty PID.

Art. 22. [Zakres umowy deweloperskiej]
1. Umowa deweloperska zawiera w szczegaino

1) okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy depeiskiej;

Ta czé¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przeariwgza co do zgodsio z
Prospektem Informacyjnym Dewelopera (PID).

I.1a)Deweloper

I.1b) Forma prawna




I.1c)nr KRS lub miejscowés i nr wpisu do CEIDG
1.2 Adres
1.5 rubryki stizgce uproszczeniu kontaktu

2) cery nabycia prawa, o ktérym mowa w art.lustawy dewaislgej;

Ta czé¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezariwdza co do zgod&o z Prospekten
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:
IV.1 Cena m powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednoindego

3) informacg o nieruchomgci, na ktérej przeprowadzone machgrzedsiwziecie deweloperskie obejnuay
informacg o powierzchni dziatki, stanie prawnym nieruchdanow szczegoéln@i oznaczenie wigiciela lub
uzytkownika wieczystego, istnjejych na niej obeizeniach hipotecznych i slgbnaciach;

Ta czé¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezariwdza co do zgod&o z Prospekten
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:

I11.2 Adres i nr dziatki ewidencyjnej

111.3 Nr ksiegi wieczystej

111.4 Istniejace obcizenia hipoteczne nieruchoie lub wnioski o wpis w dziale czwartym kgii wieczystej

ll. 4 a) W przypadku braku kgji wieczystej informacja o powierzchni dziatki iasie prawnym
nieruchoméci

4) okreslenie pot@enia oraz istotnych cech domu jednorodzinnegedgtego przedmiotem umowy
deweloperskiej, lub budynku, w ktérym ma znajdoswalokal mieszkalny dulgcy przedmiotem tej umowy;

Ta cz$¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezarnsiza co do zgoddo z Prospekteni
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:

111.13 a) liczba budynkow

Il. 13 b) rozmieszczenie ich na nieruchadimianalezy poda& minimalny odsgp pomedzy budynkami)

5) okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;

Ta czé¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezariwsza co do zgod&o z Prospekten
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:

IV.3 Okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynkugljeprzedsiwziccie deweloperskie dotyczy
lokali mieszkalnych

6) okreslenie powierzchni i ukladu pomieszézeraz zakresu i standardu prac wykaeniowych, do ktérych
wykonania zobowruje s¢ deweloper;

Ta cz$¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezarnsiza co do zgodhsc z Prospekteni
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:

IV.4. Okreslenie powierzchni i ukladu pomieszazeraz zakresu i standardu prac wggpeniowych, do ktorych
wykonania zobowizuje st deweloper

7) termin przeniesienia na nabywprawa, o ktérym mowa w art; 1

czyli: ,ustanowienia odgbnej wiasneci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiagridego lokalu na nabywcg
albo do przeniesienia na nabywowntasngci nieruchomeci zabudowanej domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchafobgruntowej i wkasnéci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowicego odgbng nieruchomec¢”

Ta cz$¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezarnsiza co do zgoddso z Prospekteni
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:
111.12 Termin, do ktérego nagti przeniesienie prawa wtassod hieruchomeci ZESZYT
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8) wysokd¢ i terminy lub warunki spetnianiéwiadcze pieniznych przez nabywma rzecz dewelopera;

Pytanie: Czy okrélone w umowie deweloperskiej wysakbi terminy spetnianigwiadczé pieniznych przez
nabywe na rzecz dewelopera (art. 22 ust. 1 pkt 8 Ustapgyvinny by zgodne z harmonogramem
przeds¢wziecia deweloperskiego (art. 24 ust. 2 Ustawy)?

Wedlug art. 24 ust. 2 harmonogram przedgiecia deweloperskiego zawiera co najmniej cztery etap
realizacji. Koszt kadego z etapéw nie me by wyzszy niz 25% i niszy niz 10% ogoélnej kwoty kosztow
przeds¢wziecia deweloperskiego, wynikajej z harmonogramu.

Wyptata deweloperowi przez bankrodkéw piengznych wptaconych przez nabywcpo stwierdzeniu
zakaiczenia danego etapu realizacji przedgigcia deweloperskiegoghzie wymagana wowczas, géipdki te
beda zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunkuigrowezym (art. 11). Natomiast w przypadku, gdy
srodki pienkzne wplacone przez nabywdxda przechowywane na zamkiym mieszkaniowym rachunku
powierniczym, wowczas ich wypfata przez bank g@ispo otrzymaniu odpisu aktu notarialnego umowy
przenosgcej na nabywe prawo, o ktbrym mowa w art. 1, w stanie wolnymaiatigzen, praw i roszcze oséb
trzecich, z wyjtkiem obcizen na ktére wyrazit zgagnabywca (art. 10).

Poniewa posiadanie rachunku otwartego albo zariego jest obligatoryjne, nie ma wmiwvosci wyptaty z
niegosrodkow pien¢znych w innych terminach niokreslone w art. 101 11).

Terminarz wyptat z rachunku powierniczego a termina/ptat na rachunek powierniczy ustawowo nie s
powigzane. Notariusz odzwierciedla &e zawartych uméw, nie zgodo relacji, co do przeptywéw
finansowych._Notariusz badaatomiast, czy cel i kategoria prawna podmiotossir umowy zgodna jest z
zakresem ustawy deweloperskiej (lokal mieszkalrofdasfizyczna),srodki wptacone $ na mieszkaniowy
rachunek powierniczy (nowego typu) — por. pkt 9anddto notariusz sprawdza&zy zgodnie z ustaw
dewelopersk na ww. rachunek nieaskierowane ésrodki o nieuprawnionym celu (osoba fizyczna, cel
mieszkaniowy wg ustawy deweloperskiej).

9) informacje dotyczce:

a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szaze@gdlnumer rachunku, zasady dysponowania
srodkami piengznymi zgromadzonymi na rachunku oraz informackosztach prowadzenia rachunku,

Ta czé¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezariwdza co do zgod&o z Prospekten
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:

[11.15 Srodki ochrony nabywcéw: bankowy rachunek powiemisizizacy gromadzenigrodkéw nabywcy

111.16 Gtéwne zasady funkcjonowania wybranego rgalzabezpieczenigodkdédw nabywcy

111.17 Nazwa instytucji zapewniagej bezpieczestwo srodkéw nabywcy

b) gwarancji bankowej, a w szczegdinbnazwe banku, gwarantowan kwok oraz termin obowizywania
gwarancji albo

Ta cz$¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przearnsiza co do zgoddso z Prospekteni
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:

l11.15 Srodki ochrony nabywcow: gwarancja instytucji finam@j gwarantujca zwrot srodkow nabywcy
lokalu, w razie nie przeniesienia gddnej wtasnéci w terminie okrélonym w umowie*

c) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczegfdhmazve ubezpieczyciela, gwarantowarkwot oraz termin
obowizywania gwaranciji;

10) numer pozwolenia na budewraz oznaczenie organu, ktory je wydat oraz infixjgczy jest ostateczne lub
czy jest zaskaone;

Ta czé¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezarivdza co do zgod&o z Prospekten
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:

111.8 Czy jest pozwolenie na budew

111.9 Czy pozwolenie na budawjest ostateczne

111.10 Czy pozwolenie na budaest zaskamone

I1l. 10 a) Nr pozwolenia na bud@vworaz nazwa organu, ktéry je wydat




O ile do PIDu deweloper nie musi zgodnie z ugtgyesiadd zezwolenia, notariusz do zawarcia umowy
deweloperskiej dzie wymagat wydanegojipozwolenia na budosv

11)termin rozpocgcia i zakaeiczenia prac budowlanych danego przedgiccia deweloperskiego;

Ta czé¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezariwsza co do zgodfo z Prospekten
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:
111.11 Planowany termin rozpoegeia i zaka@iczenia prac budowlanych

12) okreslenie warunkéw odsgpienia od umowy deweloperskiej, o ktdrych mowa w28, a take warunkow
zwrotusrodkow piengznych wptaconych przez nabyswe razie skorzystania z tego prawa;

Ta cz$¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezarnsiza co do zgoddc z Prospekteni
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:
111.20 Nalezy opisa na jakich warunkach nioa odsipi¢ od umowy deweloperskiej

W umowie deweloperskiej nale uja¢ wszystkie ustawowe warunki odgtenia dla obydwu stron.
13) okreslenie wysokéci odsetek i kar umownych dla stron umowy dewekke;
Nalezy zwrdcé uwag na postanowienia umowy i klauzule niedozwolone.

14)wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mésego lub domu jednorodzinnego;

Ta czé¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezarivgza co do zgod&o z Prospekten
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:
111.13 c) Sposo6b pomiaru powierzchni lokalu miedrkgo lub domu jednorodzinnego

Odnanie pomiaru por. uwagi do wypetniania PIDu.

15) oswiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informaggnwraz z zakznikami i zapoznaniu siprzez
nabywe z ich trgcig, w tym poinformowaniu nabywcy przez dewelopera cdliwosci zapoznania 8i z
dokumentami, o ktérych mowa w art; 21

Ta czé¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezarivdza co do zgod&o z Prospekten
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:

111.22 Informacja o maliwosci zapoznania siw lokalu przedsibiorstwa przez os@tzainteresowanzawarciem
umowy deweloperskiej z:

1) aktualnym stanem kgji wieczystej prowadzonej dla nieruchosoip

2) kopi aktualnego odpisu z Krajowego Rejestrad@wvego, jéli podmiot podlega wpisowi do Krajoweg
Rejestru $dowego lub aktualnym #eviadczeniem o wpisie do Centralnej Ewidenciji i Imiacji o Dziatalnéci
Gospodarczej;

3) kopi pozwolenia na budowy

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostainia lata, a w przypadku realizacji inwestycji przez
spotke celowy - sprawozdaniem spétki domirggj;
5) projektem architektoniczno-budowlanym:

[«

16) termin i sposob zawiadomienia nabywcy o odbiorkallomieszkalnego lub domu jednorodzinnego;

17) informacg o zgodzie banku na bezaf@niowe wyodtbnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego
wlasnaci po wplacie petnej ceny przez nabyyjezeli takie obcgzenie istnieje;

Ta czs¢ umowy deweloperskiej podlega sprawdzeniu przezarivsza co do zgodio z Prospekte
Informacyjnym Dewelopera (PID) w punktach:
.21 Informacja o zgodzie banku finangoggo przedsivzigcie deweloperskie lub jego ¢, badz

finansupcego dziatalné dewelopera w przypadku zabezpieczenia kredytuptwtdcte nieruchomigi, na ktérej ey
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jest realizowane przedsiziccie deweloperskie lub jego &, badZ tez finansujcego zakup tej nieruchorfu
lub jej czsci w przypadku réwnoczesnego ustanowienia zabezeigea hipotecznego - na bezafieiniowe
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jeg@swiici albo bezobegizeniowe przeniesienie na
nabywe wtasngci nieruchoméci wraz z domem jednorodzinnym lubytkowania wieczystego nieruchotuod
gruntowej i wkasnéci domu jednorodzinnego stan@eego odgbng nieruchoméc¢ lub przeniesienie utamkowej
cze$ci wkasndgci nieruchoméci wraz z prawem do wytznego korzystania z exi nieruchoméci stuzacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych:

Notariusz powinien podaza PID lub w oparciu o aktualnie wydapromes zgody — fakt udzielenia zgody lub,
jesli bank kpdzie wymagat, tr& modelowego @wiadczenia o zgodzie. Na chwitawarcia umowy notarialnej

nie jest wymagana zindywidualizowana promesa zgodykiaBank wyda ja dopiero ,po” i na podstawie
umowy deweloperskiej, w zagzku z umowy kredytu dla nabywcy na zakup lokalu od dewelopera.

18) zobowizanie dewelopera do wybudowania budynku, wagtmdenia lokalu mieszkalnego i przeniesienia
prawa wiasnéci tego lokalu oraz praw niegdnych do korzystania z lokalu na nabywalbo przeniesienia na
nabywe wlasndci nieruchomeéci wraz z domem jednorodzinnym luwytikowania wieczystego nieruchafoo
gruntowej i wkasngci domu jednorodzinnego stanawego odegbng nieruchomedé lub przeniesienia utamkowej
czesci wlasnaci nieruchomeci wraz z prawem do wytznego korzystania z «zi nieruchomeci shzgcej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Art. 23. [Wpis roszcaf
1. Umowa deweloperska stanowi podstavpisu do ksigi wieczystej roszcaeo ktdrych mowa w ust. 2.

2. W ksgdze wieczystej prowadzonej dla nieruchéenona ktérej ma zosta przeprowadzone lub jest
prowadzone przedsiziecie deweloperskie, ujawnia gsiroszczenie nabywcy o wybudowanie budynku,
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawasmoici tego lokalu oraz praw niegbnych do
korzystania z lokalu na nabywcalbo przeniesienia na nabywavtasngci nieruchomeci wraz z domem
jednorodzinnym lub dytkowania wieczystego nieruchafob gruntowej i wtasnéci domu jednorodzinnego
stanowicego odebng nieruchomeé lub przeniesienia utamkowej &zi whasnaci nieruchoméci, wraz z
prawem do wyjcznego korzystania z«zi nieruchomeci shizgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Pytanie: Czy w tréci umowy deweloperskiej konieczne jest zawarcieoskii 0 wpis w ksidze wieczystej
roszczenia nabywcy, o ktbrym mowa w art. 23 ustzg,tez jest to kwestia dowolna?

Wedlug art. 92 § 4 ustawy z dnia 14 lutego 19%rawo o notariacie yeli akt notarialny w swej téei zawiera
przeniesienie, zmignlub zrzeczenie siprawa ujawnionego w kgize wieczystej albaistanowienie prawa
podlegajaceqo ujawnieniu _w__kseédze wieczystej bgdz obejmuje czynn& przenosgca wilasndgé
nieruchoméci, chociaby dla tej nieruchomii nie byta prowadzona kgja wieczysta, notariusz spadzapcy
akt notarialny jest obowkany zamiécic w tym akcie wniosek o dokonanie wpisu w ekiie wieczystej,
zawierajcy wszystkie dane wymagane przepisami Kodeksu ¢posania cywilnego. Notariusz jest
obowizany przestaz urzdu sdowi wiasciwemu do prowadzenia kg wieczystych wypis aktu notarialnego
zawierajcy wniosek o wpis do ksji wieczystej wraz z dokumentami stangeyimi podstaw wpisu, w
terminie trzech dni od spaydzenia aktu.

W swietle powotanego przepisu nale uzna, iz w treici umowy deweloperskiej musi byzawarty take
wniosek o wpis w kgidze wieczystej roszczenia nabywcy, o ktérym mowartw23 ust. 2.

W praktyce nalgy liczy¢ sie, iz co do zasady, nabywcydy optowali za wpisem roszczenia.

Pytanie: Czy w przypadku konieczgoi zawarcia w tréci umowy deweloperskiej roszczenia nabywcy, o
ktérym mowa w art. 23 ust. 2, mowe jest rownie zawarcie upowanienia dla dewelopera do wyktenia tego
roszczenia w sytuacji, gdy nabywca agst od umowy deweloperskiej (pytanie podyktowanet jes
sygnalizowanymi przez deweloperéwatpliwosciami odndnie probleméw z wykrdeniem roszczenia w
przypadku, gdy potencjalny nabywca nie otrzyma Wedbankowego i nie duizie maliwe realizowanie
postanowié@ umowy deweloperskiej)

Nie mazna méwe o ,przypadku konieczriwi zawarcia w tré&ci umowy deweloperskiej roszczenia nabywcy”.
Przepis ust. 2 stanowi jasno ,W édie wieczystej prowadzonej dla nieruchdoip na ktérej ma zosta
przeprowadzone lub jest prowadzone przguasicie deweloperskiajjawnia sie roszczenie nabywcy”. Ustawa
nie daje maliwosci wyboru. Kategorycznie bowiem nakazuje ujawnienigzczenia w kgdze.



W umowie deweloperskiej nie ma potrzeby zawarci@mwaganienia dla dewelopera do wykienia ww.
roszczenia w sytuacji, gdy nabywca agstod umowy deweloperskiej. &iadczenie o odsgpieniu kzdzie
podstawy do wykrelenia tego roszczenia z kgi. Wynika to z art. 31, ktory stanowiz bswiadczenie woli
nabywcy o odgpieniu od umowy deweloperskiej jest skutecznegliezawiera zgogl na wykrélenie roszczenia
0 przeniesienie wiasdoi nieruchoméci ztozone w formie pisemnej z podpisami notarialniéwiadczonymi, w
przypadku gdy zostat ztony wniosek o wpis takiego roszczenia da:gsivieczystej. W przypadku odgtienia
od umowy deweloperskiej przez dewelopera na podstawt. 29 ust. 4 i 5, nabywca zobagrany jest wyraZi
zgodk na wykrélenie roszczenia o przeniesienie wiasnmieruchomeéci. Wedtug Art. 626 § 5 k.p.c. wniosek
o dokonanie wpisu me zlazy¢é w szczegolnéci wihasciciel nieruchoméci lub wytkownik wieczysty. Jak
stanowi art. 6268 7 k.p.c. wpisem w ksilze wieczystej jest rownievykreslenie.

W praktyce problememekizie otrzymanie zgody nabywcy na wylemie, j&li , z gory” jej nie ztazy i nie ma

Z nim biezgcego kontaktu. Zaklada esimazliwos¢é przyjecia przez notariusza do depozytu warunkowego
oswiadczenia o zgodzie na wykfenie roszczenia z kgii wieczystej, skladanego razem z umow
dewelopersk.

2. Klauzule niedozwolone w umowach deweloperskich

2.1. Obowiazki notariusza odnosnie abuzywnosci tresci umowy deweloperskiej

Niedozwolone postanowienia umowne to takie postaea, ktore nie powinny znalé sic w zadnej umowie,

ze wzgkdu na toze ze swej istotygssprzeczne z dobrymi obyczajami i narugZaferesy konsumenta w sposéb
razacy. Te tak zwane klauzule abuzywne ujawnianewsspecjalnym rejestrze prowadzonym przez Prezesa
Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Analiza wpigeh do niego postanowiepozwala stwierd#i
pewne powtarzage sé hieprawidtlowdci pojawiapce sé we wzorcach umownych. Warto zwrécha nie
uwag, gdyz klauzule wpisane do rejestru nierzadko pojagvid w konkretnych umowach zawieranych przez
deweloperéw z konsumentami.

W zwigzku z formy notarial, umowy deweloperskiej i jej obligatoryntrescia badag przez notariusza —
zadaniem notariuszactlzie niedopuszczenie do e@bia tre&cia umowy deweloperskiej juujawnionych i
aktualnie zamieszczonych w rejestrze klauzul nieadanych.

Rejestry g upublicznione na stronie internetowej UOKIK.
Warto podkréli¢, ze przedmiotem kontroli notariuszast pod ktem klauzul niedozwolonych nie tylko

konkretna umowadeweloperska, ale zewzér umowy deweloperskigj obligatoryjnie zajczany zgodnie z
ustawg deweloperskdo Prospektu Informacji Dewelopera oraz wraz z donumowy deweloperskiegj).

- Abstrakcyjna kontrola wzorca umownego
Polskie prawo przewiduje nie tylko kontgoluméw zawartych przez konkretnego przebligirce z
konkretnym konsumentem, ale #ak kontrob wzorcow, przygotowanych jednostronnie przez
przedsgbiorcg, przeznaczonych do wielokrotnegaytku, na ktérych opierajsi¢ faktycznie zawierane
umowy. Szczeg6ly tej specyficznej kontroli ureguéme g w przepisach Kodeksu pepbwania
cywilnego. Kiedy jakié postanowienie pochodee ze wzorca umownego zostanie uznane za niedoagolo
przez — dokonuagy kontroli abstrakcyjnej — 48 Ochrony Konkurencji i Konsumentow, przesylane jes
Prezesowi UOKIK, ktéry ma obowidek wpisania go do rejestru postanawiezorcOw umowy uznanych za
niedozwolone. Od chwili wpisu do rejestru wyrok apey dane postanowienia za niedozwolone
(abuzywne) ma skutek wobec osdb trzecich.

Skutki wpisu do rejestru klauzul abuzywnych dla dpera i bankéw finansagych.

Deweloperzy maj zakaz stosowania w umowach z konsumentami klatakith samych jak te, ktére
znajdup sie w rejestrze prowadzonym przez Prezesa UOKIK. Nammie tego zakazu me byt
réwnoznaczne z naruszeniem zbiorowych interesévskoentow. Mana powiedzié, ze fakt, i jakies
postanowienie umowne jest takie samo lub podobnendf@lupcego s¢ w rejestrze, rodzi podejrzenie jego
sprzecznéci z dobrymi obyczajami i vacego naruszenia przez nie intereséw konsumentanaf@miast
jest podstaw do uznaniaze dane postanowienigdy wigzaly nabywe od dewelopera (w przypadku gdy
nabywca jest konsumentem). To z kolei gataby na ryzyko finansowe dewelopera i gtéwnie bank
nabywcy, a take funkcjonowanie rachunku powierniczego.
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2.2. Przykiady klauzul niedozwolonych w umowach deweloperskich.

Analiza rejestru klauzul niedozwolonych i uméw zerginych z deweloperami wskazuje na wystvanie
w praktyce szeregu zapiséw, ktére zglpewndciag mozna uzna za niedozwolone, a w konsekwencji — nie
wigzgce konsumenta. Do takich zapiséw ralen.in. ponksze zapisy:

- Klauzule waloryzacyjne: wskazyjze cena do zaptaty zmienigsigdy zajd okreslone okoliczndci, np.
wzrosry ceny materiatdbw budowlanych. Ich abuzywh@rzejawia si w tym, ze konsument nie wie, w
jakiej ostatecznie wysokoi zaptaci cet. Dewelopera nie ,uratuje” nawet wskazanie odnigaie
waloryzacji, np. konkretnego wskaika GUS;

- Postanowienia przerzugag na konsumentaegar ekonomiczny zvgzany ze zmianami stawek podatkow,
zaréwno dochodowych jak i VAT. Prowadzenie dziad&th gospodarczej wize sk z okrelonym ryzykiem
— nie jest dopuszczalne, by cate to ryzyko przéni@ konsumenta;

- Klauzule wyhczapce odpowiedzialn@ deweloperdw za opfienie w realizacji ich obowkkdw. Niektére
umowy przewiduj, ze deweloper ma prawo ofp@i¢ sie ze swoimswiadczeniem, nie ponogz za to
zadnych konsekwencji; natomiast konsumentzofajacy sk z zapta kwoty pientznej ma obowgzek
zaptacenia odpowiedniej kary. Takie postanowieniaisdopuszczalne, gdynaruszaj zasad réwnowagi
kontraktowej;

« Niedopuszczalne jest tak zastrzeenie przez przedsghiorcg, ze w przypadku odspienia od umowy édzie
on miat wicej czasu @ konsument na zwrdcenie wszystkich aatgci (np. deweloper — 90 dni,
konsument — 30 dni);

- Kary umowne: konsument nieedlzie zwizany postanowieniami odnagymi sk do koniecznéci ich
zaptlaty, jéli kara taka nie obgiza rowniez dewelopera w przypadku niewyyzania s¢ ze zobowjzania.
Podobna sytuacja zachodzi, gdy kara gimiobie strony, ale kara, ktpmusiatby zaptaci konsument,
ustalona jest na oczysaie wyzszym poziomie ri kara obcizajgca dewelopera;

- Postanowienia, ktére uzaldajg dokonanie przez konsumenta przelewu wierzytginood zgody
dewelopera. Kodeks cywilny wprawdzie zezwala naaraig w umowie takiego zasteamnia, ale uznaje i
ze w umowie z deweloperem taka klauzula jest wyrazewkorzystania przewagi kontraktowej
przedsgbiorcy;

- Liczne postanowienia dotygze kwestii pienjznych: koniecznéci ponoszenia optat manipulacyjnych;
doptat; optat za aneksy czy finansowania specjélngomieszczé dla wspoélnoty mieszkaniowej.a&
Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw nie patrzy przyiciie na postanowienia, ktore marnieclecic
konsumenta do wysuwanigdai (np. zmiany umowy) lub ktére rozmywapgorm granie kwoty, jakg
konsument ma zaptacia ustug swiadczon przez dewelopera. Konsument powinien wieédlzlektadnie,
jaka kwote musi zaptac deweloperowi

Rejestr klauzul niedozwolonych jest jawnyzég maze zapoznéasie z jego trécig. Jednake wchz zdarza s,
ze w praktyce klauzule ,rejestrowe” pojavdagic w umowach z konsumentami. Wynika to z fakia, wiele
abuzywnych postanowdejest sformutowanych w sposéb niejasny — powustagtpliwosci, dlaczego dana
klauzula uznana zostata za niedozwalamaz czy dana klauzulagdizie miata zastosowanie analogiczne do
rozpatrywanej umowy deweloperskiej lub jej wzorsaczegodlnie wtedy, gdy klauzula znalazt i rejestrze
UOKIK na podstawie jedynie poréwnywalnych okolicZzooi stanu faktycznego.

Problematyka klauzul niedozwolonych w umowach deperskich nabiera nowego wymiaru w Koriek
ustawy deweloperskiej i musi byprzedmiotemscistej wymiany pogldow, oceny wzorcOw portizy
deweloperami, notariuszami i bankami. Towarzysmueataenie,ze wieksza¢ 0séb fizycznych — nabywcéw
mieszka, jako strona umowy deweloperskiejedzie posiadata jednocstge kwalifikacg ,konsumenta” w
rozumieniu ustawy o ochronie praw konsumentéw.

® Omowienie i przyktady klauzul opietgjsic na prezentacjach (w szczegdiciop. Joanny Kornas) problemu deweloperskich klauzu
niedozwolonych podczas zorganizowanej przez Fundecjzecz Kredytu Hipotecznego w Warszawie w dnlEg16 padziernika 2009 r.

ZESZYT Migdzynarodowej Konferencji Ill New EU Forum on Morigaand Developers’ Financing.
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3. Przyktad umowy deweloperskiej ( tres¢ wg art. 22 versus tresé PID -
notarialna kontrola aktualizacji)

ustawa deweloperska —
art. 22

tres¢ umowy’

prospekt informacyjny
dewelopera (PID)

Rozdziat 6
Umowa deweloperska

Art. 22. 1. Umowa

deweloperska zawiera W

szczegOInéci:

1)okreslenie stron,
miejsca i daty podpisani
umowy deweloperskiej;

2) informacg o]
nieruchoméci, na ktorej
przeprowadzone ma by
przedsgwziccie
deweloperskie
obejmugca informacg, o:

b. powierzchni dziafki,
c. stanie prawnym

UMOWA ZOBOWI AZUJACA

DO ZAWARCIA UMOWY USTANOWIENIA ODR EBNEJ WLASNOSCI
LOKALU

ORAZ PRZENIESIENIA JEGO WELASNO $CI NA NABYWC E PO JEGO
WYBUDOWANIU (,UMOWA")

umowanr ......ooeeeveiiiiinnnns

STRONY, MIEJSCE | DATA ZAWARCIA UMOWY

Niniejsza umowa zobowrujaca do zawarcia umowy ustanowienia grej

A wiasndci lokalu oraz przeniesienia jego wkasciona kupujcego po wybudowani

lokalu (UMOWA” ) =zostata zawartadnia ............ccoeeevninnes r. w

.................... pomkdzy:

1. Spotk oo, Sp. z 0.0.z siedzilg W .........cooiiiiinnnn.
(adres ul. et e ), NIR

REGON:
Przedsjbiorcow prowadzonego przeza® Rejonowy dla m.st. Warszawy

wpisan do Rejestru

....................... Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestnd®vego pod
............................. , 0 kapitale zaktadowym w doie

......................... zh tel: o, fAXS
www. /T pl, biuro@biuro.pl
reprezentowanprzez:

Prezesa Zagdu — .....................

lub

................. - petnomocnika, dzialafego na podstawie petnomocnictwa
formie aktu notarialnego z dnia ...................... roku sp@tzonego przed

................... Notariuszemw ................., Rep A ...........oo i,

oraz

2. Pani ., , Corlg T ,
......................... zamieszkat  ....................., legitymupca si¢
dowodem osobistym serii  .......... numer ............... , PES
............................ SNIP:

ADRES DO KORESPONDENCJIL: .....oiviiiiis e
zwarg w dalszej cgsci umowy,NABYWC A”.

81
NIERUCHOMO $C
Przedstawiciel SPOtKldwiadczaze:

a. Reprezentowana przez niego SPOLKA jest Seitdielem nieruchomiwi

I.1a)Deweloper
I.1b) Forma prawna
I.1c)nr KRS lub
miejscowa¢ i nr wpisu
do CEIDG
1.2 Adres
1.5 rubryki stuwace

" uproszczeniu kontaktu

w

EL

I11.2 Adres i nr dziakki

® Przyktad wypetnienia PID oraz wybrane komentamzevgipetnienia opracowane zostaly przez Fungagj wspotpracy z p. Krzysztofem

Kondejem.
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nieruchoméci,

d w szczegOIngci
oznaczenie  wixiciela
lub wytkownika
wieczystego,

e. istniejjcych na niej
obcizeniach
hipotecznych

f. istuzebndciach;

polozonej W .........ceeeennes , U zbiegu ulic .........c..ooiiiin. , Dzielnica ewidencyjnej

.................. , 0znaczonej jako dziatka numer .................., 0 pexchni
....................... m?, dla ktérej nieruchondoi Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie, ...................... Wydziatl Kg Wieczystych
prowadzi ksige wieczysy Kw. Nr WA....M/................... [,

(_,NIERUCHOMO S$C").

w dziale Il przedmiotowej kei wieczystej SPOLKA wpisana zostata

podstawie umowy przeniesienia wiascisprzeday dokumentowanej akten
notarialnym spormzonym przez ................. — Notariusza w ..............
wdniu ..o, roku, za numerem Rep. A ....oooiiiiiiiiii e,
w dziale Il przedmiotowej ksgi wieczystej wpisaneas

- roszczenie osoby fizycznej o zawarcie umowy ustéenia odebnej
wihasndci lokalu numer 5 i jego przeniesienia wraz z ngeja postojowym w
gargu podziemnym stosownie do 4o powotanego aktu Rep. A
............................ , przy czym roszczenie to nie dotyczy guimiotu
niniejszej umowy,

- roszczenie osoby fizycznej o zawarcie umowy ustaenia odebnej
wiasndci lokalu numer 7 i jego przeniesienia wraz z ndeja postojowym w|
garau podziemnym stosownie do ¢o¢ aktu notarialnego Rep. A
............................... , przy czym roszczenie to nie dotyczyzgamiotu
niniejszej umowy,

- roszczenie osoby fizycznej o zawarcie umowy ustéenia odegbnej

wihasndci lokalu numer 11 i jego przeniesienia wraz z sdem postojowym
w garau podziemnym stosownie do 4od aktu notarialnego Rep. A
............................ , przy czym roszczenie to nie dotyczy guimiotu
niniejszej umowy.

- roszczenie osoby fizycznej o zawarcie umowy ustaenia odebnej
wiasndgci lokalu numer 9 i jego przeniesienia wraz z ngeja postojowym w|
garau podziemnym stosownie do ¢o¢ aktu notarialnego Rep. A
....................... , przy czym roszczenie to nie dotyczy mhareotu niniejszej
umowy.

w dziale IV przedmiotowe] kegi wieczystej wpisana jest hipoteka umow
kaucyjna do kwoty 2.250.000zt na rzecz Banku INVEBRANK S.A. z

siedzily w Warszawie tytutem zabezpieczenia sptaty kredytmielonego w

do dziatu I-O oraz do dziatu Ill tej kgji wieczystej zostat ztmny jeden
whiosek.

Przedstawiciel SPOLKIswiadcza ze:

opisany powyej wniosek zigony do dzialu I-O KW dotyczy zmian
oznaczenia nieruchons poprzez nadanie jej numeru pgitkowego ,14a",
opisany powyej wniosek ztaony do dziatu Ill KW dotyczy wpisania praw
roszczé na rzecz osoby fizycznej, wynikaych z zawartej poradzy Spotly
a @ osoly umowy zobowizujacej do wybudowania budynku, ustanowier
odrebnej whasnéci lokalu (lokal numer 10) i przeniesienia jego svigci,
przy czym umowa ta nie dotyczy lokalgdacego przedmiotem niniejszg
umowy,

NIERUCHOMOSC nie zostala obgrona zadnymi innymi nk opisane
prawami szczegébio hipotekami

rzeczowymi ograniczonymi, w

przymusowymi, wolna jest od wszelkich dtugéw oragzczé os6b trzecich,

111.3.Nr ksiegi

wieczystej

na W przypadku braku

ksi¢gi wieczystej

informacja o

.,powierzchni dzialki i
stanie prawnym
nieruchomeci?

h

A

na

1.4 Istniejace
obciyzenia hipoteczne
nieruchomeci lub
whnioski o wpis w dziale
czwartym kstgi
wieczystej

ia

w

jak réwniez nie wystpuja w stosunku do niej jakiekolwiek ograniczenia




4) okreslenie polaenia
oraz istotnych cech dom
jednorodzinnego,

bgdacego  przedmiotenm
umowy deweloperskiej
lub budynku, w ktérym
ma znajdowé sic lokal
mieszkalny bdacy
przedmiotem tej umowy;

3) numer pozwolenig
na budow oraz
oznaczenie organu, ktor|
je wydat oraz informaej
czy jest ostateczne Iu
czy jest zaskaone;

4) zobowizanie
dewelopera do
wybudowania budynku

wyodrebnienia lokalu
mieszkalnego i
przeniesienia prawa
wlasndgci tego lokalu

oraz praw niezignych
do korzystania z lokall
na nabywe, albo
przeniesienia na nabywc
wiasndgci nieruchoméci
wraz z domem
jednorodzinnym lub|
uzytkowania wieczystegq
nieruchoméci gruntowej
i wlasngci domu

rozporzdzaniu,

SPOLKA nie jest w stanie upadf lub likwidacji, brak jest podstay
prawnych dla zgtoszenia lub otwarcia ppstwania upadktiowego lub
likwidacyjnego, jak réwnig nie toczy s takie posgpowanie,

INWESTYCJA

SPOLKA zobowizuje si wybudow& na NIERUCHOMGCI budynek
wielorodzinny mieszkalno-ustugowy z wielostanowiskon garaem
podziemnym i niez&drg infrastruktug technicza, murowany o cztereck

kondygnacjach naziemnych i jednej kondygnacji pediiej, o 4cznej

powierzchni  zabudowy ... m2 i adznej kubaturze
.............. m3, zawierajcy facznie ................... lokali mieszkalnych

tacznej powierzchni zytkowej oK. ..............c...eee. M, e lokale
ustugowe o powierzchnizytkowej oK. .............ccoeevenennee. m2 i jeden loka

niemieszkalny - wielostanowiskowy garapodziemny zawieragy

stanowisk parkingowych oraz komorki lokathie, pod
NAZWY 4y.evee e " (INWESTYCJA” albo,BUDYNEK”) ,

POZWOLENIE NA BUDOW E
SPOLKA jest adresatem ostatecznej decyzji Prezydbfiasta Stoteczneg

Warszawy nr z dnia

zatwierdzajcej projekt budowlany i udzielgjej pozwolenia na budaw
INWESTYCJI oraz ostatecznej decyzji Prezydenta MiaStolecznegg
Warszawy nr przenasej
pozwolenie na budoywna SPOLK ......................... (,POZWOLENIE

NA BUDOWE albo,PnB™ ),

z dnia

INFORMACJA O PRZYSZLYCH StU ZEBNOSCIACH
INWESTYCJI
NIERUCHOMOSCI prawa uytkowania lub staebndci gruntowe na rzecz

w ramach realizacji ustanowione  zosgtanna
dostawcow medidw oraz innych podmiotéw i $diieli nieruchoméci
sasiednich, w zakresie mdzy innymi dotyczcym urzdzenr stuzacych do
doprowadzania lub odprowadzania wody, pary, gazidupelektrycznego jak
réwniez taczy telekomunikacyjnych i innych wdzeh podobnych
dotyczicych mediéw doprowadzanych lub odprowadzanych zeoezonego
przez SPOLI BUDYNKU lub NIERUCHOMGSCI w celu zapewnienig

prawidtowej realizacji i funkcjonowania osiedla.

§2
ZOBOWI AZANIE DEVELOPERA
Przedstawiciel SPOt Klswiadcza,ze SPOLKA zobowjzuje st wybudowa

BUDYNEK, w ktérym znajdowé& si¢ bedzie opisany ponej lokal

mieszkalny, ustanowi odrbrg wlasnd¢ tega lokalu i sprzeda go

.................................... , za okrélong ponizej cer, a
.............................. odwiadcza,ze zobowazuje s¢ lokal ten za cey w
terminie i na warunkach oldlenych w niniejszej umowie kui przy czym
nabycia dokona do mgku osobistego, jaka’e z nezem pozostaje w
rozdzielngci majtkowej ustanowionej aktem notarialnym spmtzonym
Notariusza w

przez ............ - za numerem Rep

Przedstawiciel SPOLKI sviadcza,ze SPOLKA zobowizuje st sprzeda

D

11.13 Opis
przedsgwzigcia
deweloperskiego

A) liczba budynkow

B) rozmieszczenie ich
na nieruchomxi

IV.2 Okreilenie
potozenia oraz istotnych
cech domu
jednorodzinnego
bedacego przedmiotem
umowy deweloperskiej
lub budynku w ktérym
ma znajdowa si¢ lokal
mieszkalny bdacy
przedmiotem umowy
deweloperskiej

a) liczba kondygnaciji
d) liczba lokali w
budynku

e) liczba miejsc
garaowych i
postojowych

I11.8 Czy jest
pozwolenie na budowv
I11.9 Czy pozwolenie na
budow jest ostateczne
111.10 a) Nr pozwolenia
na budow oraz nazwa
organu, ktory je wydat

A

111.21 Informacja o zgodzie
banku finansujcego

przedsgwzigcie
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jednorodzinnego
stanowicego
nieruchomeéc¢

odgbrg
lub

przeniesienia utamkowej

czesCi wiasndci
nieruchoméci wraz z
prawem do wycznego

korzystania z agci
nieruchoméci  stuzacej
zaspokajaniu potrzel
mieszkaniowych.

5) informacg o]
zgodzie banku ng
bezobcazeniowe
wyodrebnienie lokalu
mieszkalnego i
przeniesienie jegq
wlasngci po wplacie
petnej ceny przez
nabywe, jezeli takie
obcizenie istnieje;

6) okrelenie
potazenia oraz istotnych
cech domu
jednorodzinnego,
bgdacego  przedmiotenm

umowy deweloperskiej
lub budynku, w ktérym
ma znajdowé sic lokal
mieszkalny bdacy
przedmiotem tej umowy;

7) okrelenie
usytuowania lokalu|
mieszkalnego W
budynku;

8) okreslenie
powierzchni i ukladu
pomieszczé oraz
zakresu i standardu prg
wykonczeniowych,  do
ktérych wykonania
zobowhzuje st
deweloper

9) termin rozpocgcia
i zakaczenia  prac]
budowlanych daneg

(o

Uwaga!
osobne umowy z uwagi na tytut wptaty na rachunkwipmiczym.
d.

lokal mieszkalny wolny od jakichkolwiek praw rzeezgch ograniczonych w
szczegolinéci wszelkiego rodzaju hipotek, praw lub roszcpséb trzecich.

ZGODA NA BEZOBCI AZENIOWE ODt ACZENIE
SPOLKA awiadcza ponadto, ze
dni  dostarczy NABYWCY
bezobcazeniowe wyodgbnienie LOKALU i przeniesienie jego wiasimb po

zobowhzuje s¢ w terminie

zgodk banku na

wptacie petnej ceny przez NABYWC
OPIS LOKALU
Przedstawiciel SPOtKIswiadczaze:
1 do UMOWY, Igdacy

przedmiotem niniejszej umowy lokal mieszkalny, wadhmy w skiad

przedstawiony na Zataczniku numer
INWESTYCJI, oznaczony ledzie numerem zawierg
bedzie powierzchni nt polozony bedzie na
kondygnacji budynku, (,LOKAL" )

LOKAL bedzie skifada si¢ z

na rzecz wigciciela LOKALU ustanowiony zostanie tytut prawny do

pokoi, kuchni i tazienki z w.c.,

- stanowiska postojowego w gzi podziemnej, 0znaczoneg

tymczasowym nr ........ [ ),

- komorki lokatorskiej, oznaczonej tymczasowym nusre

TP ) o© O P
kwadratowych),

powierzchni metrow
przy czym ostateczny status prawny tych pomieszepstanie okrdony
W przyrzeczonej umowie sprzega mog one stanowdi czsé

samodzielnego lokaluzytkowego.

Na garze i samodzielne lokale zytkowe rekomenduje sizawiera

z LOKALEM zwigzany kxdzie udziat w prawie wkasioi gruntu oraz we|
wspotwlasnéci czesci wspoéinych budynku nie stacych do wyhcznego
uzytku wiascicieli poszczegolnych lokali, przy czym udziat tstosownie
do przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 rokuasngci lokali (Dz.

U. Nr 85 poz. 388 ze zm.), zostanie ustalony jalosumek powierzchn
uzytkowej LOKALU wraz z powierzchnipomieszcze przynalenych do
powierzchni uytkowej wszystkich lokali wraz z powierzchn

pomieszcze przynalenych.

NABYWCA o$wiadcza, ze zapoznat
BUDYNKU i LOKALU oraz z materiatami dotyeecymi INWESTYCJI i na

tej podstawie dokonat wyboru LOKALWraz zestanowiskiem postojowymn

g8i z projektem budowlanym

komorkg lokatorskg oraz zapewnia, zi zagwarantujesrodki finansowe
pozwalajce na terminow realizacg wszystkich platngi wynikajacych
z UMOWY.

83
SPOLKA dwiadcza, ze rozpoczcie INWESTYCJl nagpito w dniu
.......................... r.
SPOLKA dGwiadcza,ze zgtoszenie budynku do iytkowania nasgpi nie
POZNIEI NIZW oo r.
NABYWCA zobowigzuje st do udzielenia SPOLCE w dacie zawar
umowy sprzeday LOKALU petnomocnictwa w formie aktu notarialnego

deweloperskie lub jego
cze$¢, badz finansugcego
dziatalnag¢ dewelopera w
przypadku zabezpieczenia
kredytu na hipotece
nieruchoméci, na ktorej
jest realizowane
przedsgwziccie
deweloperskie lub jego
czesé, badz tez
finansujcego zakup tej
nieruchoméci lub jej
czgsci w przypadku
réwnoczesnego
ustanowienia
zabezpieczenia
hipotecznego - na
bezobcizeniowe
wyodrgbnienie lokalu
mieszkalnego i
przeniesienie jego
wilasndci albo
bezobcizeniowe
przeniesienie na nabywc
wilasndgci nieruchoméci
wraz z domem
jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego
nieruchoméci gruntowe;j i
lo Wasndci domu
jednorodzinnego
stanowicego odgbrmg
nieruchomé¢ lub
przeniesienie utamkowej
czegsci whasndci
nieruchoméci wraz z
prawem do wyjcznego
korzystania z agci
nieruchoméci stwzacej
zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych:

IV.3.0kreslenie
usytuowania lokalu
mieszkalnego w budynku,
jezeli przedsgwzigcie
deweloperskie dotyczy
lokali mieszkalnych

IV.4.0krellenie
powierzchni i uktadu
pomieszcze oraz
zakresu i standardu pra
wykonczeniowych, do
ktorych wykonania
zobowizuje s¢
deweloper

ia




przeds¢wziecia
deweloperskiego;

10) cerg nabycia
prawa, o ktérym mowa
art. 1;

11) wysokas¢ i terminy
lub warunki spetnianig
$wiadczér  pienkiznych
przez nabywe na rzecz
dewelopera;

12) informacje
dotyczce:

a) mieszkaniowego
rachunku powierniczego,
a w szczegOlrii numer
rachunku, zasady
dysponowania srodkami
pienieznymi
zgromadzonymi ng
rachunku oraz informagj

o kosztach prowadzenip

rachunku,

b) gwaranciji
bankowej, a W
szczegOInéci nazw
banku, gwarantowan
kwote oraz  termin
obowizywania
gwaranc;ji albo

c) gwarancji
ubezpieczeniowej, a

szczegOInéci nazw
ubezpieczyciela,
gwarantowan kwote
oraz termin

Uwaga! Poréwnaj wicej punktéw w wypetnionym przyktadowo przez Fundal
PIDzie punkt 111.16

zawierania, w imieniu NABYWCY jako wspoOhdeiciela, uméw o
korzystanie z nieruchonda wspdinej (,quad usum”) w celu wydzielenia d
wytacznego korzystaniatanowisk postojowych i komorek lokatorskiciaz
petnomocnictwa do ujawnienia sposobu zdw i korzystania z
NIERUCHOMOSCI i czesci wspdlnych w sposéb okileny w Umowie
Sprzeday w ksidze wieczystej prowadzonej dla NIERUCHOBICI.

§4

CENA | SPOSOB ZAPLATY

IIl.11Planowany termin
rozpoczcia i
zakaiczenia prac
budowlanych

O,

Strony zgodnie ustalaj ze cena brutto przedmiotu umowy opisanggo

powyzej wynosi:
. cena LOKALU wraz z udzialem w prawie wiased gruntu i

ztotych

. cena prawa do stanowiska postojowego wynosi:
ztotych

. cena prawa do komorki lokatorskiej wynosi: .............. Ziotych

Cena catkowita brutto ze wszystkich tytutéw acznie (,CENA")

WYNOSi: e zt (stownie:
................................................ zlotych) i platna jest
nastgpujaco:
a. cze$¢ ceny W KwOCI® ........o.cceeviiiiininnn w terminie
najpozniej do dnia .............ccoeevviiiiinninnn r.
b. czes¢ ceny w kwocie .........ccooeeieiinen, w terminie
najpozniej do dnia .............coeeviiiiniininnn r.
C. cze$¢ ceny W KwOCI® ........ceevvvvvvninnnnnne w terminie
najpozniej do dnia .............coeeviiiiiinninnn r.
d. pozostata do zaplaty reszta ceny w kwocie

.......................... w terminie najpdzniej do dnia
................................ r.
MIESZKANIOWY RACHUNEK POWIERNICZY
Wszystkie wptaty NABYWCY dokonywaneglia na naléacy do SPOLKI

................................. Sp. z 0.0.mieszkaniowyzamknigty/otwarty

rachunek powierniczy numer
....................... S.A. (LRACHUNEK")
Przedstawiciel SPOt Klswviadcza ze:

a. Bank prowadazcy RACHUNEK ewidencjonuje wpflaty i wyptat;
odrebnie dla kadego nabywcy,
b. Bank prowadzcy RACHUNEK nazadanie Nabywcy poinformuije
go o dokonanych wptatach i wyptatach,

C. Prawo wypowiedzenia umowy RACHUNKU przystugy
wytacznie bankowi i tylko z waych powodéw, a do dni
dzisiejszego umowa ta nie zostata wypowiedziana,

d. SPOLKA ma prawo dysponowasrodkami zgromadzonymi n

RACHUNKU wytacznie w celu realizacji INWESTYCJI.

Za termin spetienidwiadczér uwazat si¢ bedzie dag wplywu srodkow na
RACHUNEK. W przypadku uchybienia terminu ptanbktérejkolwiek z rat
SPOLKA ma prawo do naliczenia odsetek z tytutuzmjnia w wysokéci

w banku

111.15 Srodki ochrony
nabywcow
bankowy rachunek
powierniczy staacy
gromadzeniurodkow
nabywcy
otwarty/zamkngty
I11.17 Nazwa instytucji
zapewniajcej
bezpieczastwo
jesrodkéw nabywcy

3

111.16 Gtéwne zasady
funkcjonowania

8 wybranego rodzaju
zabezpieczenigrodkow

_nabywcy
Fl
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obowigzywania
gwarancji;

13) wskazanie sposob
pomiaru powierzchni
lokalu mieszkalnego lul
domu jednorodzinnego;

10.

11.

12.

odsetek ustawowych zaidy dzier zwioki.
Whptlaty powinny by opatrzone danymi NABYWCY oraz numere
UMOWY i numerem LOKALU.

NABYWCA upowaznia SPOLKE do wystawiania faktur VAT dotygzych
wptat dokonywanych zgodnie z niniejsza Umowez podpisu odbiorcy
faktury. SPOLKA jest zobowrana do wystawiania faktur naxia dokonan
przez NABYWCE wptat. Wystawione faktury dra wysytane listem
poleconym na adres korespondencyjny podany w umowie

Ceny wymienione w niniejszym paragrafig senami brutto — zawiergj
podatek od towaréw i ustug VAT wedlug stawek obgamjgcych w dniu
podpisania umowy.

W przypadku zmiany obowzujgcych przepiséw na podstawie ktory
naliczany jest najgy podatek VAT w trakcie obowazywania Umowy
SPOLCE przystuguje prawo zmiany ceny w granicachikajacych ze
zaktualizowanej wysokai naleznego podatku VAT.

Strony zgodnie ustalgjze w przypadku zaistnienia sytuacji opisanej w §
NABYWCA, w ciaggu 14 dni od dnia otrzymania powiadomienia o zareig
ceny w zwizku ze zmiag stawki VAT, mae odsipi¢ od niniejszej umowy
bez ponoszenia kar za ogsienie od umowy. W takim przypadku SPOLK|
zwréoci NABYWCY sung otrzymanych wplat w kwocie nominalnej
terminie 14 (cztern@ie) dni od dnia zizenia dwiadczenia o odspieniu od
umowy.

CENA zostata ustalona na diipodpisania niniejszej UMOWY i jest cer
stah,

z wyjatkiem przypadku okionego w § 4.8. powsej oraz

wynikgych  z
powykonawczej lokalu o ktérej mowa w 8 5 piji

ewentualnych  zmian geodezyjnej inwentaryzad
Koszty aktu notarialnego — ustanowienia ghirej wiasnéci LOKALU i

przeniesienia jego wlasfm, jak réwnie: prawa dostanowiska postojowego
komorki lokatorskiej oraz wymaganych optat skarbowych adswych

poniog, strony po potowie.

§5

OBMIAR LOKALU
Strony niniejszym ustalaj ze ostateczna powierzchnia LOKALU ustalona|
wyniku geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczejzmmdbiegé in plus
lub in minus o nie wicej niz 1,0% (jeden procent) od powierzch
projektowanej. Strony niniejszym potwierdzage CENA zostata ustalon
przy uwzgkdnieniu powyszej reguly odnoszej sk do ustalenia jegq
powierzchni.
Ostateczna powierzchnia LOKALU zostanie gkvea na podstawie pomiar
powykonawczego. Pomiar dokonany zostanie przezwiposego geodet
zgodnie z norm PN-ISO 9836:1997, #awynikowe wielkdci powierzchni
beda zaoknglane do 0.01 m2. Dokumentacja pomiarowa wraz icaghiami
powierzchni stanowibedzie zadcznik do protokotu odbioru LOKALU.
CENA przedmiotu umowy okg®na jest przy zaleeniu, ze w dniu odbioru
powierzchnia LOKALU kdzie zgodna z powierzchnpodan w §2.3. Jeeli
w dniu odbioru powierzchnia LOKALU dulzie wicksza lub kdzie mniejszal
od powierzchni gytkowej o ponad 1,0% (jeden procent), to cena nist

zmieniona proporcjonalnie o wagto bedaca iloczynem stawki za fn

>

>

111.19 Dopuszczenie
lAwaloryzacji ceny oraz
okreslenie zasad
waloryzacji

<

ji

w

2.

H111.13 ¢) Sposéb
pomiaru powierzchni
lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego

mieszkania i nadwii lub niedoboru metrtai (przekraczagcego) ponad




14) oswiadczenie
nabywcy o odbiorze
prospektu
informacyjnego wraz z
zahcznikami i
zapoznaniu siprzez
nabywe z ich trécig, w
tym poinformowaniu
nabywcy przez
dewelopera o mdiwosci
zapoznania giz
dokumentami, o ktérych
mowa w art. 21;

1,0%. Zmiana LOKALU wynideg z

powykonawczego obmiaru geodezyjnego w stosunku a@wevigozchni

ostatecznej powierzchni
projektowanej, mieszgea st w granicach, o ktérych mowa w niniejszy
uskpie (+/- 1,0%) nie spowoduje zmiany cech przedmiéiadczenia
SPOLKI i nie lzdzie stanowd podstawy do zmiany wysoka CENY.

Zmiana powierzchni lokalu stosownie dostriepkt 3 powyej o ponad 1,0%
stanowt bedzie podstawdo odsipienia przez NABYWE od UMOWY.

§6
NABYWCA oswiadcza,ze przed podpisaniem niniejszej umowy otrzymat
SPOLKI

okreslonym w ustawie z dnia 16 wrggia 2011 roku o ochronie pra

prospekt informacyjny w tfei odpowiadaicy wymogom
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzimnédSTAWA”) ,

zapoznat i z zawartymi tam danymi i akceptuje je.

SPOLKA dwiadcza,ze do dnia dzisiejszego nie zostaly dokonamdne
zmiany w prospekcie informacyjnym przekazanym ugnie NABYWCY,

jak réwniez, ze wedtug jego najlepszej wiedzy wszystkie zawtata dane
nie zmienity s¢, ani nie zostaty ztmne zadne wnioski o dokonanie ic
zmiany albo wykréenia.

NABYWCA oswiadcza, ze zapoznat si z dokumentagj techniczno-
eksploatacyja projektowanych budynkéw, planem zagospodarowaerent
INWESTYCJI i akceptuje przedstawione rozmania, jak rownig, iz zostaty
mu okazane w siedzibie SPOLKI dokumenty, o ktéryosbwa w art. 21
USTAWY.

NABYWCA ma prawo do wprowadzenia zmian w aracji LOKALU nie

naruszajcych konstrukcji i elewacji budynku. Proponowane zear
NABYWCE zmiany mog by¢ dokonane w zakresie robot, ktére nie zost
jeszcze wykonane w lokalu. Wszystkie zmiany muby¢ uzgadniane ze
SPOLKA w zakresie ich zgoddoi ze sztuk i prawem budowlanym
Wytacza s¢ mazliwosé dokonywania zmian lokalizacji pomieszézeuchni i
tazienek z pokojami mieszkalnymi, zmian powegdych konieczn&
rozbudowy lub przebudowy piondéw instalacyjnych intygacyjnych. Zmiany
i rezygnacje nie megobejmowa stolarki okiennej, drzwi wégiowych i
grzejnikbw. Podpisac niniejsa umowe NABYWCA zobowigzuje si

pokrnt koszty przygtych do wykonania zmian niezwlocznie g
zaakceptowaniu odpowiedniego kosztorysu prac dodath. Zmiany w

LOKALU mog a byé zaméwione w cagu 14 dni od dnia zawarcia
niniejszej umowy.

Kazda zmiana zgtoszona po terminie wskazanym w §6t@szgna przez
NABYWCE, maze zostd wprowadzona tylko za zgadSPOLKI, pod

warunkiem, # stan zaawansowania prac w budynku, w ktérym zipej
LOKAL, pozwoli na wprowadzenie wgj wymienionych zmian
dostosowawczych.

Wszystkie zmiany zgtoszone przez NABY\WCzaakceptowane do realizad
przez SPOLE s3 platne wg cennika przedstawionego przez SPEXK

W przypadku nie zgloszenia zmian lub zgloszenia ioh uptywie
przewidzianego terminu, z zastteaiem postanowie86.5, LOKAL zostanie
standardzie ptejak

wykonany w podstawowym zgodnym  z

wykonawczym.

I11.22 Informacja o
mozliwosci zapoznania
Algic w lokalu
przedsgbiorstwa przez
osole zainteresowan
Zawarciem umowy
deweloperskiej z:
1) aktualnym stanem
ksi¢gi wieczystej
prowadzonej dla
nieruchomeci;
2) kopi aktualnego
odpisu z Krajowego
Rejestru gdowego,
ojesli podmiot podlega
wpisowi do Krajowego
Rejestru gdowego lub
aktualnym
zadwiadczeniem o
wpisie do Centralnej
Ewidencji i Informacji o
Dziatalngci
Gospodarczej;
LB) kopi pozwolenia na
budowe;
4) sprawozdaniem
finansowym deweloperg
..za ostatnie dwa lata, a
! przypadku realizacji
inwestycji przez spok
celowg -
sprawozdaniem spotki
dominupcej;
5) projektem
architektoniczno-
budowlanym:
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§7
WYDANIE | ODBIOR LOKALU
1. SPOLKA dwiadcza,ze protokolarne przekazanie LOKALYWYDANIE
LOKALU") powinno nasfpi¢ nie p&niej niz w ciagu 60 (széfdziesht) dni
od dnia uzyskania pozwolenia na tytkowanie INWESTYCJI. LOKAL

zostanie wydany na podstawie protokotu odbioru petgeniu przez

NABYWCE nastpujacych warunkéw:

15) termin i sposoéb| . L. .
zawiadomienia nabywc a) zaptaceniu przez NABYWE caldici ceny przedmiotu umowy,
o] odbiorze lokalu b) dokonaniu przez NABYWE odbioru technicznego lokaly

mieszkalnego lub dom

jednorodzinnego; mieszkalnego i podpisania protokotu odbioru.

2. Po tym, jak budowa lokalu mieszkalnego zostanieoze#ona zgodnie ze
specyfikacy okreslona w zahczniku do umowy:

a) SPOLKA poinformuje listem poleconym NABYWECo gotowdci do
odbioru LOKALU oraz o terminie przeprowadzenia aihi pod
warunkiem jednakze termin odbioru niedazie wczéniejszy n po
uptywie czternastu dni od dnia wystania zawiadorngien

b)w przypadku niestawieniagsNABYWCY lub jego przedstawiciela na
pierwszy termin odbioru, SPOLKA, zgodnie z pkt 2awpzej,
wyznaczy NABYWCY drugi termin odbioru technicznelg@KALU,

c) z przeprowadzonego odbioru spmizony zostanie protokd
podpisany przez Strony,

d) w razie stwierdzenia przez obie Strony usterektarids ustalony|
konicowy termin ich usugtia (okres musi uwzgtiniat mazliwosci
techniczne) nie ditszy jednak ni 30 (trzydzigci) dni roboczych,

e) dodatkowy odbidr &dzie dotyczyt jedynie potwierdzenia usgia
usterek stwierdzonych w pierwszym protokole,

f)  po dokonaniu odbioru technicznego oraz uregulowapizez
NABYWCE wszelkich ptatnéci wynikajacych z Umowy, SPOLKA
przekaée LOKAL w posiadanie oraz NIERUCHOMGT we
wspotposiadanie,

g) przez dzia LOKALU nalezy rozumi€ dzieh podpisania przez Strony
protokotu odbioru LOKALU i wydania NABYWCY kompletu
kluczy do LOKALU,

h)  NABYWCA nie maze odméwé dokonania odbioru LOKALU, gdy
LOKAL zostat wykonany zgodnie z UMOW i nadaje si do
wykorzystania w celach mieszkaniowych. Ponadto NMBYA nie
moze odméwt dokonania odbioru LOKALU, gdy pozosfajdo
wykonania prace dotygze zagospodarowania terenu i matej
architektury zgodnie z projektem na NIERUCHORITI,

i)  wszelkie prace dodatkowe oraz wykaenia LOKALU dokonywane
przez NABYWC we wlasnym zakresie mady¢ prowadzone przy
zachowaniu szczegdlnej db&d o wyghd NIERUCHOMGSCI i
INWESTYCJI. Wszelkie koszty wynikle ze zniszczeniab
zabrudzenia NIERUCHOMSCI i INWESTYCJI, ktére powstaty
podczas prowadzenia robo6t wylazeniowych we wlasnym zakres

0]

przez NABYWC Ilub powstatle w trakcie przeprowadzki do
LOKALU i z LOKALU przez NABYWCE, zostag w pehi przez
niego pokryte.

3. W przypadku, gdyby NABYWCA nie stawit sina dwa kolejne terminy

ZESZYT odbioru LOKALU, z zastrzeeniem, & kazdy z nich kdzie dzielit okres co|
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16) termin
przeniesienia na nabywc
prawa, o ktérym mowa
art. 1

najmniej 10 (dziestiu) dni roboczych, Strony uznmgj iz bedzie to
réwnoznaczne z uchylenieme s;NABYWCY od zawarcia umowy Sprzeza

w takim przypadku &da mialy odpowiednie zastosowanie postanowie)
§9.2.

Strony zgodnie ustalgj ze umowy na dostawenergii elektrycznej, gazy
wody i odprowadzeniasciekbw leda podpisane indywidualnie prze
NABYWCE i dostarczone do dysponentéw tyeh ncnikbw za
posrednictwem SPOLKI. Do dnia odbioru zosiamainstalowane liczniki
wiasciwe dla danego lokalu. Po odbiorze mpstoficjalne spisanie stan
licznikéw, a NABYWCA do czasu podpisania indywidaygth uméw kdzie

ponosit koszty dostawy mediéw za $pednictwem SPOLKI zgodnie z
wskazaniem licznikow.

Od dnia odbioru lokalu mieszkalnego NABYWCA zobarany jest do
ponoszenia optat eksploatacyjnych a w szczegdinoptat za: zwycie

energii, gazu, dostancieptej i zimnej wody wraz z odprowadzeniem ich
sieci kanalizacyjnej, utrzymanie i eksploatacgesci wspélnych budynku,
wywoéz $mieci, utrzymanie infrastruktury osiedlowej czy vagmodzenie
administratora. Optaty pobieraneda od dnia protokolarnego odbioru loka,
niezalenie od tego czy lokaldazie wytkowany czy te nie. Oplaty te bda

pobierane przez SPOKIub firme administrujca wskazag i wybram przez
SPOLKE do czasu przegia budynku przez przysgt Wspdlnot

Mieszkaniovy. Opfaty te bda ptatne miesicznie z géry (do 10 Kalego
miesica) od dnia odbioru technicznego lokalu mieszkaineg

W przypadku zwioki SPOLKI w wydaniu NABYWCY LOKALUwraz ze
wspotposiadaniem Nieruchosw zgodnie z §7.1 o ponad 60 ($&dziesit)

dni, SPOLKA zaptaci NABYWCY karumowry w kwocie réwnej wysokszi

odsetek ustawowych naliczonych od wptaconych pNABYWCE kwot na
poczet CENY za kaly dzien zwioki, pocawszy od pierwszego dni
op&anienia, po uplywie szédziesiciodniowego okresu, nie wiej jednak
niz kwote stanowjca rownowartéé¢ 3% CENY.

Strony postanawiaj ze w umowie ustanowienia agdimej wiasnéci lokalu i

jego sprzeday zostanie ustalony sposéb sprawowania szhrz
nieruchomécia wspolry, stosownie do art. 18 ustawy z dnia 24 czerwcat 1|
roku o wihasnéci lokali. Strony mog powierzy administrowanie

nieruchomécia wspolry osobie fizycznej lub prawne;j.

§8
PRZENIESIENIE Wt ASNO SCI LOKALU
Strony zobowizuja si¢ zawrz€ umowe ustanowienia o@bnej wiasnéci
LOKALU oraz przeniesienia na NABYWE wlasngci LOKALU wraz z
udziatlem w NIERUCHOMGCI, (,UMOWA SPRZEDA ZY”), po
wybudowaniu LOKALU, w terminiel20 (stu dwudziestu) dni od dat

wydania przez wigiwy organ administracji Zaiadczenia o samodzielfm
lokali zgodnie z wymogami ustawy z dnia 24 czend®84 roku o wiasnimi
lokali, jednak nie pgniej nizdo dnia.............c.coveviennnne r.
Niezbgdnym warunkiem zawarcia umowy o ktérej mowa w §tvyzej jest:
a) wydanie dla LOKALU przez wkxiwy organ administracii
publicznej zéwiadczenia o samodzielfm LOKALU,
b) podpisanie przez strony protokét odbioru technigeneOKALU
zgodnie z § 7,

S,

a

1]

do

7

99

[1.12 Termin, do
ktoérego nasipi
przeniesienie prawa
wtasnaci
nieruchoméci
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17) okreslenie
warunkéw odsgpienia od
umowy deweloperskiej, g
ktérych mowa w art. 29,
a take warunkow zwrotu
ZESZYT srodkéw piengznych

C) zaptata przez NABYWE zaptaci cat naleing cerg za przedmiot
umowy na RACHUNEK.

O terminie i miejscu podpisania aktu notarialneddWOA SPRZEDAWCY
NABYWCA zostanie powiadomiony listem poleconym zzymwajmniej 14
(czternastodniowym) wyprzedzeniem. Strony potwiafgziz akt notarialny
umowy sprzedsy udzialu w lokalu niemieszkalnym — gawa zawarty
zostanie najpfhiej w terminie 3 miegcy od daty zatgenia dla tego lokaly
ksiggi wieczystej
Niezachowanie przez SPOEKterminu zawarcia UMOWY SPRZED&
spowodowane przez wydiajaca sic procedug administracyjn zmierzajca
do uzyskania dokumentéw niezinych do jej zawarcia, Strony uzaaga
niezawinion przez SPOLE okoliczndé i ustal nowy termin zawarcia te
umowy.
W przypadku zaistnienia okoliczéw okrelonych w §8.4. SPOLKA
poinformuje NABYWCE o powysszym ha pimie oraz wyjani przyczyny
niezachowania terminu zawarcia UMOWY SPRZEDA
Strony postanawiaj ze z zastrzeeniem innych przypadkéw przewidzianych
UMOWIE, terminy okrélone w 87 i 8.1, jak rownietermin okrélony w § 4.2
ulegry odpowiedniemu przesumiu w przypadku:

1. op&nienia NABYWCY w zaptacie wymagalnych wptat na petc€ENY
zgodnie z 8§ 4.2 — o okres dmienia w spetnieniu nataego
$wiadczenia;

2. wykonania robét koniecznych, tj. takich, ktére gnap celu zapewnieni

nieztednego bezpiechstwa budowy w razie zagrenia awag

zaistniag z przyczyn niezalamych od SPOLKI, wpisanych do dziennika

budowy - o czas niegliny dla ich realizacji potwierdzony przez nadz
budowy. W tym przypadku SPOLKA udzieli NABYWC
stosownych wyjgnien na pémie;

3. niemanosci prowadzenia prac budowlanych przy INWESTYCJI
skutek warunkow atmosferycznych, a szczegdingdy technologie)
budowlane ze wzgtlu na warunki atmosferyczne nie pozavala
postpowanie prac przy INWESTYCJl i innych zdatz
stwierdzonych wpisem do dziennika budowy — o czZesoznosci
wskazany w dzienniku budowy;

4.wydania przez organy administracji publicznej dficyzaradzen lub
innych aktéw dotyczrych bezpérednio Inwestycji i skutkuaicych
czasowym zakazem lub wstrzymaniem jej prowadzeri&g/m to
decyzjom, mimo zachowania najgej starannéci, SPOLKA nie
mogta zapobiec — o termin niegmmsci prowadzenia prad
wynikajacy z powy:szej decyzji;

5. wystpienia nadzwyczajnej, zewtnznej przeszkody, ktérej wygiieniu
SPOLKA nie mogla zapobiec (sita wsza) — 0 czas trwania t¢

przeszkody.

89
WARUNKI ODST APIENIA OD UMOWY

W przypadku uchybienia przez NABYWACjakiemukolwiek terminowi
ptatngici okreslonemu w 8§ 4.2 o ponad 30 (trzyd®§ dni i po
bezskutecznym uptywie dodatkowego siedmiodniowegminu zaptaty
wyznaczonego NABYWCY przez SPOEKna pimie, SPOLKA kdzie

D

or

na

b
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wptaconych przez
nabywe w razie
skorzystania z tego
prawa;

18) okreslenie
wysokdaici odsetek i kar
umownych dla stron
umowy deweloperskiej;

uprawniona do odsgpienia od UMOWY, w terminie 30 (trzydziestu) d

od daty uptywu dodatkowego 7 (siedmiodniowego) term

W przypadku nie zawarcia UMOWY SPRZEDBX w terminie

nilll.20 Nalezy opis& na
jakich warunkach
mozna odsipi¢ od
umowy deweloperskiej

okreslonym w 8§ 8.1. powsej, z przyczyn Igacych po stronie)
NABYWCY, w szczegoélnéci po dwukrotnym niestawiennictwie
NABYWCY u notariusza w terminie wyznaczonym przé2C& KE celem
zawarcia UMOWY SPRZEDAY lub w razie odsfpienia od UMOWY
przez SPOLK zgodnie z § 9.1 powej, SPOLKA ledzie uprawniona dd
otrzymania od NABYWCY kary umownej w wysal@ 3 % CENY.
Oswiadczenie SPOLKI o odgieniu powinno by ziozone na pimie w
terminie 14 (czternastu) dni od bezskutecznegowuptdodatkowego 7
(siedmiodniowego) terminu, o ktérym mowa pasy W obu powyszych
przypadkach SPOLKA zwrdci w terminie 30 (trzydzigstini liczonych
od dnia odsfpienia od UMOWY, NABYWCY dokonane dotychczg
wptlaty potacajgc z nich kwo¢ w wysokdci 3 % CENY tytutem Kary
umownej za nienakgte wykonanie UMOWY przez NABYWE.

7]

W przypadku nie zawarcia UMOWY SPRZEDBX w terminie
okreslonym w § 8.1. powsej, z przyczyn leacych po stronie SPOLKI
NABYWCA bedzie uprawniony do odgtienia od UMOWY i otrzymanig
od SPOLKI kary umownej w wysokoi 3% CENY, po uprzednin
wezwaniu SPOLKI do wykonania Umowy w dodatkowymniirie 7
(siedmiu) dni. Gwiadczenie o odgpieniu powinno by ztozone na pimie
w terminie 14 (czternastu) dni od bezskuteczneggwu dodatkowego 7

(siedmiodniowego) terminu, o ktéorym mowa paey W przypadku

wykonania prawa do odgtienia od UMOWY wzajemne roszczenia Strpn

z niej wynikajce wygasaj.
W przypadku odgpienia przez NABYWE od UMOWY na warunkach
okreslonych w § 9.3. powsej, wszelkie wyptaty dokonywaniextty przez
Bank, ktéry wyptaci zgromadzone dotychczas na RAGCHU w
wysokaci nominalnej.

Powyzsze uregulowania nie uchyhiajmazliwosci odsgpienia od

UMOWY przez ktégkolwiek ze stron na podstawie zapisu art. |29

USTAWY.

§10
GWARANCJA | R EKOJMIA
Spétka udziela NABYWCY na okres trzech lgkojmi za wady LOKALU i
INWESTYCJI. Termin do wykonania uprawiie tytutu gkojmi za wady
LOKALU, rozpoczyna bieg od dnia wydania NABYWCY kizy do Lokalu
zgodnie z § 7 powag;.

Strony ustalaj, ze rkojmia zostaje wyiczona za wady LOKALU i
INWESTYCJI powstate w wyniku wykonywania przez NABXYCE robot
wykonczeniowych nie uiych w standardzie SPOLKI oklenym w
zahczniku do niniejszej umowy lub innych prac wykoneyprzez nich wel
wiasnym zakresie.
Jezeli w okresie ¢kojmi ujawni sig usterki, NABYWCA zawiadomi o tym
SPOLKE na pimie, zgodnie z postanowieniami art. 563 § 1 k.c.

SPOLKA jest zobowjzana do usuncia usterek, o ktérych zostal

QD

powiadomiona pisemnie zgodnie z § 9.3, w terminle (8zydziestu) dni

roboczych od dnia deczenia mu zawiadomienia, pod warunkiemn,
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2. W przypadku zmian
ktére nasipity w _treici

Przeniesienie przez NABYWC praw i obowjzkéw wynikajcych z niniejszej
umowy na osop trzech (cesja) dopuszczalne jest wytnie za zgogl SPOLKI

wyrazonej w formie pisemnej. Koszty poniesione przez BRBE, delegujca

pracownika do potwierdzenia i weryfikacji umowy jte& wysokasci 1.000 (jeden
tysiac) ztotych poniesie NABYWCA.

NABYWCA udostpnia SPOLCE LOKAL w celu usugcia usterek.
Jakiekolwiek materialy lub elementy wypaseaia, uyte lub zainstalowane W
Lokalu mieszkalnym, w trakcie procesu budowlanegeep NABYWCE lub
na jego zlecenie, a zaakceptowane uprzednio pR€t RE, 5 tam yte lub
zainstalowane na wyézne ryzyko i odpowiedzialdd6 NABYWCY i
SPOLKA nie ponosiadnej odpowiedzialriai i nie udzielazadnej gwarancji

ani rckojmi na prawidtowe dziatanie i funkcjonowanie tyelementéw.

8§11
NABYWCA bedzie miat prawo do prowadzenia prac wikpeniowych w
LOKALU (,PRACE WYKONCZENIOWE”) nie wczéniej niz po
podpisaniu protokotu odbioru o ktérym mowa w § 7.bdbiorze kluczy do
LOKALU. PRACE WYKONCZENIOWE nie mog wykracza poza LOKAL
i ingerowa w INWESTYCE. Ponadto PRACE WYK&CZENIOWE nie
mog narusza konstrukcji budynkéw i pod kalym wzgkdem powinny by
zgodne z obowzujacym prawem budowlanym.
W przypadku wykonywania przez NABYWC i/lub osoby przez niegd
wskazane PRAC WYK®8CZENIOWYCH w LOKALU we wilasnym
zakresie, NABYWCA hdzie odpowiedzialny za wszelkie szkody powst
poza LOKALEM, a wynikfe przy wykonywaniu tych prac.
W przypadku nie zawarcia przez strony UMOWY SPRZEIVAw terminie,
o ktérym mowa w 88 i skorzystania przez ktd@lwiek ze stron z prawd
odsgpienia od UMOWY, SPOtKA mze wediug swego wyboru alb
zatrzymg PRACE WYKONCZENIOWE za zapfat ich wartgci
NABYWCY albo zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego, stwierdzon
protokolarnie, zgodnie z § 7.
W przypadku okrdonym w § 11.3. powsej, NABYWCA bedzie ponadto
zobowizany do naprawienia szkéd powstatych w LOKALU a ikdyth
przy wykonywaniu przez NABYWE albo osoby lub podmioty wykoruge
na ich zlecenie PRACE WYKRCZENIOWE w tych pomieszczeniach.

8§12

§13
Umowa niniejsza zostaje zawarta pod warunkiem wpéja na rachunek
SPOLKI kwoty | raty okrélonej w §4.2 w terminie okétonym dla tej raty.
W przypadku gdyby NABYWCA nie dokonat wptaty | raty ustalonym
terminie, stosunek prawnwdzacy Strony na podstawie niniejszej umo
ulega rozwizaniu i SPOLKA ma prawo do zawarcia umowy sprzgd
lokalu z innym nabywg W takim przypadku wobec NABYWCY nie stosu
si¢ postanowié dotyczcych kar umownych.

§14

a. NABYWCA oswiadcza,  wyraza zgo@ na przetwarzanie jego danych

ate

£go

TS

[0

osobowych w celu niezdnym dla wykonania postanouvii@iniejszej




prospektu

informacyjnego lub
zahczniku w  czasie|
pomigdzy dokczeniem

prospektu
informacyjnego wraz 7
zahcznikami, a

podpisaniem umowy
deweloperskiej, w téei
umowy deweloperskie
postanowienia
wynikajace z tych zmian
podkrela si wyraznie w
sposéb jednoznaczny
widoczny.

3.Zmiany w tréci
umowy deweloperskiej, g
ktérych mowa w ust. 2
wiagza nabyweg tylko
wtedy, gdy wyrazit zgogl
na whczenie ich do trei
umowy.

D

umowy zgodnie z ustano ochronie danych osobowych z dnia 29 sierpni
1997roku.

b. Wszelka korespondencja w sprawach wynigggh z tej umowy winna iy
dokonywana na adresy korespondencyjne wskazaneozsthu umowy. W
przypadku zmiany adreséw konieczne jest pisemnégammienie o tym
drugiej strony.

c. Strony zgodnie ustakgjze w sprawach nie uregulowanych ninigjszows
beda mialy zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego praepisy ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiascidokali.

d. Wszelkie zmiany niniejszej umowy wymagdaprmy

e. Umowa zostata spagdzona w dwéch jednobrzagych egzemplarzach, po
jednym dla kadej ze Stron.

f. NABYWCA oswiadcza, & zapoznat si z treicia niniejszej umowy przed jej
podpisaniem, jest ona dla NABYWCY zrozumiata i gitoge p w takim

stanie bez zastrzen.

+ zapisyscisle notarialne tj: np. wniosek o wpisanie roszczenidlabywcy co do
zawarcia umowy przyrzeczonej oraz umowy o kredyt hjoteczny, pouczenia,

oswiadczenia.
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IV. ZGODA BANKU NA BEZOBCIAZENIOWE WYODREBNIENIE LOKALU

1. ,Wywotanie” zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu ustawg

deweloperska.

Wymodg wyraenia przez bank zgody na bezalieniowe wyodgbnienie lokalu pojawia siw zwiazku rubrylg
Prospektu Informacji Dewelopera (PID).

Rubryka Ill. 18 PID brzmi: ,Informacja o zgodzierdau finansujcego przedsivziecie deweloperskiéub jego
cz$¢, badz finansupcego dziatalné dewelopera w przypadku zabezpieczenia kredytu i@otdce
nieruchoméci, na ktdrej jest realizowane przegsriccie deweloperskie lub jego €, badz tez finansugjcego
zakup tej nieruchomgi lub jej czsci w przypadku réwnoczesnego ustanowienia zabezeiea hipotecznego -
na bezobgizeniowe wyodegbnienie lokalu mieszkalnegoprzeniesienie jego wtasém albo bezobgizeniowe
przeniesienie na nabywcwitasngci nieruchoméci wraz z domem jednorodzinnym lubzytkowania
wieczystego nieruchondoi gruntowej i wtasnéci domu jednorodzinnego stan@eego odebng nieruchomeé¢
lub przeniesienie utamkowej gzxi wlasndci nieruchoméci wraz z prawem do wytznego korzystania z
cze$ci nieruchoméci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych”.

Jednoczénie informacg o zgodzie banku j.w. wprowadza art. 22 ust. 11pkustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego: .nfacje o zgodzie banku na bezakeniowe
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jegasntici po wptacie petnej ceny przez nabywwiesli
takie obcizenie istnieje;”. Jest to obligatoryjny punkt gre umowy deweloperskiej. Zaktadagsprzy tym
odpowiedzialné¢ notariusza przy spagdzaniu umowy deweloperskiej za podanie nabywcyrinéxiji o takiej
zgodzie, ewentualnie jej warunkach lub informanfi,zgoda jest bezprzedmiotowa poniewéeruchomeéé nie
stanowi zabezpieczenia kredytu.

2.Czy ujecie zgody banku w przepisach ustawy deweloperskiej powoduje, ze
bank musi udzieli¢ takiej zgody bezwarunkowo?

Po pierwsze naly podkréli¢, ze hipoteka na rzecz banku finangggo dewelopera, ujawniona w ¢aze
wieczystej nieruchonigi na ktérej posadowione jest przegsticcie deweloperskie, stanowi podstawowe
zabezpieczenie banku, do sptaty kredytu dewelojsaysk

Nie istnieje prawna bezpednia korelacja porgilzy zapted ceny przez nabywca sptad kredytu przez
dewelopera bankowi, szczegélnie, zaptata ceny na mieszkaniowy rachunek powierrigggzekierowywana”
na przedswzigcie deweloperskie.

Zgoda banku dewelopera na bezagbeniowe wyodgbnienie lokalu byla oczywcie praktyk bankows, w
uznaniu ochrony nabywcy, ktory po zaptacie ceny misvinien ponosi ryzyka nie wywiazania s przez
dewelopera ze splaty kredytu deweloperskiego, brakalnienia hipoteki w efekcie nabycia of@inego
mieszkania.

Jednak praktyka zgod banku na bezgimmiowe zwolnienie byta osttoa, czsto uwarunkowana dodatkowo,
ponad warunek zaptaty ceny i ,niecp@na”’ blokowaniem wptat klientéw celem wydatkowartidko na
postpujaca budove. W praktyce maliwe byto bezpérednie kierowanie wptat ceny klientéw na poczeagpt
rat kredytu deweloperskiego, co w bardziej oczyigiosdb prowadzito do zwalniania z i’ hipoteki.
Ustawa deweloperska, zgodnie z przywotanymi przepigprzypiecztowuje nieuchronn@ wyrazenia zgody
na zwolnienie i tym samym nie przerzucanie na nabywyzyka nie sptacania kredytu przez dewelopera.

Nie jest jednak zasadne uznanie, zgoda ta ma BBybezwarunkowa tym samym przerzucapeine ryzyko
wskazanej sytuacji nie regulowania obstugi kredgiaweloperskiego wygtznie na bank dewelopera, ktory
zmuszony do zwalniania hipoteki traci swoje podstae zabezpieczenie.

Wiele wskazuje na taje ustawodawca postugugj sie terminem ,informacja o zgodzie banku”, miat nadny
raczej dokument wytajagcy zgod banku, ktéra funkcjonuje w obrocie ,tzw. bankowaromesa zgody na
bezobcizeniowe wyodegbnienie...” anteli oswiadczenie o zgodzie” Inaczej niezywio by wskazaniaze
zarbwno w PIDzie jak i w umowie deweloperskiej chiod ,informacg” o zgodzie — to cowiecej treiciowo
anizeli samo éwiadczenie zgody. Informacja o zgodzie zakladawarunki zgody, w szczegélba wplake
petnej ceny, rownie sekwengj czasow : najpierw nabywca wptaca agrpotem bank wyra zgod (tak pkt
17, art. 22 ustawy deweloperskiej).

Mozna by te domniemywa, ze podanie informacji m@ sprowad# sic do informacji o braku zgody. Gdyby
ustawodawca definitywnie chciat zobaw# bank do wyraenia zgody na bezolaéeniowe wyodgbnienie
lokalu, czyli zgod na wykrglenie hipoteki, mimo,ze nie zachodg przestanki do jej wykrgenia (sptata
wierzytelndgci — kredytu deweloperskiego), powinienadijto w ramach przepiséw imperatywnych ustawy,
nakladagc na bank konkretnie taki obayzek. Takiego przepisu w ustawie deweloperskiejzmgjdujemy. W




prawie z& hipotecznym réwnie nie ma zakazu ustanawiania hipoteki i zasad zamiaiz niej pod innymi
warunkami nt sptata wierzyteln@i. Art. 76 ust. 4 UKWH chroni nabywcjedynie przed obgieniem
wyodrebnianego lokalu w cakgi hipotelg tagczm.

Reasumujc — nie mana zatay¢, ze w myl nowych przepiséw ,informacyjnych” ustawy dewelogldej bank
musi bezwarunkowo wyta¢ zgodt bezobcizeniowe wyodgbnianie lokali nabywanych od deweloperazeje
ustanowiona zostata hipoteka na zabezpieczenigytkrdohansujcego przedsivziecie, w sytuacji gdy kredyt
ten nie jest sptacany.

Grupa Robocza ,Ramy Prawne” Fundacji przychyliga dd wypracowania racjonalnego pgmiwania wobec
nabywcow lokali od dewelopera i koniecZobwydawania promesy zgdd na bezabeniowe wyodgbnienie,
sktaniajc sk do wzorca najlepszej bankowej praktyki ( por. pk8 Zeszyt Hipoteczny 29).

Z uwagi na fakt,4 brzmienie przywotanych przepiséw wskazuje na igjigrz ostatecznie zgoda powinnady
wydana, skionito to grupdo wypracowania wzorca promesy zgody, ktory niwiee, spotykanych obecnie w
bankowej praktyce nadmiernych uwarunk@weyrazenia zgody.

Przygotowano rownie modelows tres¢ zgody banku ktéra nmie by wydana deweloperowi w celu
poinformowania nabywcy — rubryka PID, jak rowhier celu poinformowania nabywcy przez notariusza na
etapie zawierania umowy deweloperskiej. Po zawatohowy deweloperskiej, promesadzie wydana w
spos6b skonkretyzowany, w szczegdbialla nabywcy, jako dokument wymagany przez bagwelopera do
umowy kredytu na nabycie mieszkania.

3. Waine zatozenia i punkty tresci wzorcowej promesy zgody banku
finansujacego nabywce na bezobcigzeniowe wyodrebnienia lokalu.
(rekomendacja wdrozeniowa Fundacji)

- Promesa, o potencjalnie zaostrzonym rygorze spramdzpod ktem bardziej jednoznacznego wyaaia
zgody dotyczy wwcznie lokali mieszkalnych wydawana musi ki dla nabywcéw od dewelopera — w
rozumieniu ustawy, tj. osobom fizycznym (dlategdreéci ograniczono do takich przypadkow)

- Jedynym kryterium warunku, ktore niedzie kwestionowane jest zaptata petnej ceny przazywe
(dlatego wokot ceny i zaptaty wskazuje precyzyjne okrdenia.)

« Wskazé nalezy rachunek wptatyrodkdw (docelowo — rachunek powierniczy dewelopera), pergdzenia
wptat z tego rachunku (zgodnie z gemieszkania w umowie deweloperskiejgdb wigzaty bank do
wyrazenia zgody ostateczne;.

- Nalezy tez precyzyjnie odwotasic do umowy deweloperskiej tylko jej postanowieniaglola wigzace dla
weryfikacji czy cena wptacona odpowiada stanmej warunek bezobgieniowego zwolnienia.

Nalezy zwrécié uwag, ze promesa zwolnienia — gakony projekt wzoru dokumentu — a w szczegftno
warunki bezobeizeniowego zwolnieniadulg wigzace dla banku do wydania ostatecznej zgody na zewigiz
hipoteki po wyodgbnieniu lokalu, na okoliczrié przenoszenia jego wlasiod na nabywe. W szczegoIngci
bank nie lbdzie mégt dodatkowo przewidZiewarunkdw szczegotowych zwolnienia w zgodzie ostatecznej.
Trzeba zadhao wbudowanie ich w informagjo zgodzie, ktdrej tg uswiadamia nabywcy notariusz.

Sytuacja, w ktorej bank dewelopera nie wydal promegody (uwarunkowanej na ile pozwala ustawa bez
nargania s¢ na inne interpretacje), a o jej warunkach dewsaldpeotariusz nie poinformowat nabywcy -
sprowadza bank do ryzyka literalnego zastosowania 22 pkt 17), to jest jak niektdrzy interprefuj
domniemania zgody banku na bezabeniowe wyodgbnienie lokalu po wptacie petnej ceny przez nabywc
jakkolwiek wysokd¢, sposéb, termin wptaty tej ceny zostanie pgtayjprzez notariusza, na moment
wyodrebniania ks¢gi wieczystej i ustanawiania nabywcy édiielem lokalu.
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4. Modelowe oswiadczenie banku w sprawie promesy zgody na
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu

Modelowe Gwiadczenie Banku
- zobownzanie do wyrazenia zgody na bezobaizeniowe przeniesienie wlasriei lokalu/ wkasnasci
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnymizytkowania wieczystego nieruchomgci
gruntowej i wlasnaosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stamacego odgbna
nieruchomosé*

Niniejsze QGwiadczenie, zostaje ztone przez Bank ............iiiien. S.A. z siedzih w
......................... , przy ul. ............,.kod pocztowy , Wpigado Rejestru Przeddiiorcow
przez 3d Rejonowy dla ........cccocveveiisy e Wiat Gospodarczy Krajowego RejestrgdBwego pod
numerem KRS ............... , NIP ......... ..Regon ... , kapitat zaktadowy i Kapiwptacony:
roku (zwardalej ,Bankiem”),

1) — petnomocnika na pgadse petnomocnictwa z dnia ................. ,.ktore wedtug
oswiadczenia petnomocnika, jest ivee i do dnia podpisania niniejszego dokumentu ogtato odwotane,
2) — petnomocnika na pgadse petnomocnictwa z dnia................... ktgre wedtug

oswiadczenia petnomocnika, jest #vee i do dnia podpisania niniejszego dokumentu ogtato odwotane.

§1.
W zwigzku z realizag przez ..........ccceeeenne z siedzilw ... (zwanym/ejlymi dalej
.Deweloperem”) inwestycji mieszkaniowej (zwanej ejalinwestycip Mieszkaniowy”) opisanej w umowie
deweloperskiej nr ............... zawarte] W ....ccoeceeeen. W dniu e (zwanej leja ,Umowa
Dewelopersk”) przez Dewelopera Z e (zwanymg/ymi* dalej
+Nabywca/Nabywcami'*), Bank zé&wiadcza ze:
1) wdniu .o zawart z Deweloperem waokredytu ................. NP e (zwanlalej

+~Umowa Kredytu"), ktérej celem jest w szczego#eofinansowanie przedsiziecia deweloperskiego
opisanego w Umowie DewelopersKiej

2) zgodnie z Umow Kredytu jednym z prawnych zabezpietzeptaty kredytu jest hipoteka umowna
ustanowiona na nieruchogad/uzytkowaniu wieczystym nieruchonsa* potozonej W ....................
Przy ul. oo dla ktorejdBREejONOWY ........ccvvvviveeeiieeieanene IV Wadt Ksiag Wieczystych
prowadzi ksgge wieczyss KW Nr........ccceeeene , (zwanej dalej ,Miehomdcia”), na ktorej
realizowana jest Inwestycja Mieszkaniowa.

§2.

1. Bank zobowizuje st, ze po wptacie przez Nabyw@einej ceny nabycia Lokalu/Domu Jednorodzinnego* w
wysokaci i terminach okrdonych w Umowie Deweloperskiej na wskazany w niamgknity/otwarty
*mieszkaniowy rachunek powierniczy wyrazi zgodha to, aby Lokal/Dom Jednorodzinny* zostat
wyodrebniony do nowej ksgi wieczystej w stanie wolnym od olbegenia hipotel zabezpieczaga kredyt
Dewelopera, o ktorej mowa w § 1 pkt 2

2. Potwierdzeniem dla Banku zaptaty przez Nabywetnej ceny nabycia, o ktérej mowa w ust. 1 pkd2,
wydania na wniosek Nabywcy skonkretyzowanej zgoaybazobeizeniowe wyodgbnienie Lokalu/Domu
Jednorodzinnego*, przed spedzeniem aktu notarialnego przengzgo na Nabywg prawo, o ktorym
mowa w ust. 1 pkt 1, dolzie przedstawienie przez niego dowodu wpflaty nasmkianiowy rachunku
powierniczy okrélony w Umowie Deweloperskiej lub @#aiadczenia banku prowasizego taki rachunek o
dokonanej przez Nabywavptacie wraz z umogvdewelopersk

§3.
1.W przypadku, gdy ustanowienie przez Dewelopera ¢lotkj wilasnéci lokalu mieszkalnego
w  budynku posadowionym na Nieruchafob oznaczonego w Umowie Deweloperskiej
i przeniesienia wilasgoi tego lokalu na Nabywtow*/ przeniesienie przez Dewelopera
na Nabywe wiasnéci nieruchoméci zabudowanej domem jednorodzinnym oznaczonej
w Umowie Deweloperskiej*/ przeniesienie przez Dewpelra na Nabywc uzytkowania wieczystego
nieruchomeci gruntowej i wiasnéci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stegoego odgbng

ZESZYT 7 Finansowanie przedsiziccia deweloperskiego lub jegogsei, badz finansowanie dewelopera, w przypadku zabezpieazeneidytu hipotek na
HIPOTECZNY nieruchoméci, na ktérej realizowane jest przegsriccie deweloperskie lub jego e por. rubryka ,inne informacje” wzoru Prospektidmmacyjnego
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nieruchomé¢ lokalu mieszkalnego Nieruchorst oznaczonej w Umowie Deweloperskiej* (zwanego/ej
dalej "Lokalem/Domem Jednorodzinnym*”) i przeniesie jego/jej* wiasnéci na Nabywe zostanie
dokonane pomimo nie ziszczenia ¢ si warunkow okrélonych
w 8§ 2 ust. pkt 2 (zaptata petnej ceny), wydihiony w ten sposéb Lokal/Dom Jednorodzinny* zogtan
obciazony hipotely, ktorej wysoké¢ bedzie pozostawa w takiej relacji do gcznej | kwoty hipoteki
umownej, w jakiej powierzchnia Lokalu/Domu Jednaiodego* pozostaje doadznej powierzchni
wszystkich Lokali/Domoéw Jednorodzinnych*.

2.Warunek okrélony w ust. 1 wynika z umowy o podziat hipotekidkt Bank zawart z Deweloperem na
podstawie art. 76.ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982stgach wieczystych i hipotece.

§4.
Niniejsze dwiadczenie zostalo wydane na wniosek Dewelopera.

(piegzfirmowa Banku i podpisy petnomocnikéw)

Rekomendacja wdteniowa Fundacji:

Zindywidualizowana promesa wydawanaedbe przez bank dewelopera po podpisaniu _umowy
deweloperskigjna prasbe nabywcy, w celu dostarczenia jej bankowi, udgelemu kredytu na zakup
mieszkania od dewelopera.

V. HARMONOGRAM PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO

1. Harmonogram przedsiewziecia deweloperskiego — odnosnik do wielu
etapéw/umoéw finansowania deweloperskiego

Harmonogram przedsiziecia deweloperskiego to dokument, ktory odgrywa i@@m role w procesie
przeds¢wziecia deweloperskiego. Jest to:

- dokument opisany/zatzony do PID;

- punkt odniesienia opisu funkcjonowania otwartege@aghunku powierniczego w umowie deweloperskiej;

« integralna czs¢ umowy rachunku powierniczego i punkt odniesieranyptat.
Logistycznym wyzwaniem jest fakke harmonogram przedsizigcia deweloperskiego musi bywstalony na
bardzo wczesnym etapie przeg®ticcia, przygotowany przez dewelopera,etyj juz w Prospekcie
Informacyjnym Dewelopera i podany nabywcy do wiadécnprzed zawarciem umowy deweloperskiej, zanim
nashpiag pierwsze wplaty na rachunek powierniczy. Zmianamumogramu, jako e#ci umowy rachunku
powierniczego wymagataby zgody nabywcy lokalu (minie nabywca nie jest strgnumowy rachunku
powierniczego). Podobnie,zeli zasady wyptat z rachunku powierniczego (odoiesido harmonogramu) et
s3 w umowie deweloperskiej, wymagago ich zmiany zgody nabywcy — w tym wypadku bylimy aneks,
zachowugcy jak sama umowa forgraktu notarialnego.
W praktyce mana zatay¢ unifikacje formy harmonogramu przedsiziccia deweloperskiego, jako dokumentu,
ktéry deweloper wypracuje z bankiem najpierw fingasym przedsiwziccie deweloperskie (o ile zagngt
kredyt na finansowanie), a dodatkowo z bankiemtarykn zawierana jest umowa o prowadzenie rachunku
powierniczego. Szczegdllnie bank, w ktorym dewelopviera otwarty rachunek powierniczy powinienc¢by
zainteresowany w profesjonalnym skonstruowaniu bawgramu, jego przejrzysitia i spetnianiem wymaga
ustawy deweloperskiej, tak aby wyptdtadkéw z rachunku powierniczego mogtatiprecyzyjnie skorelowana
ze zdefiniowanymi w nim etapami przeglsrziecia deweloperskiego.

2. Zrédta przepiséw odnoszace sie do harmonogramu

- Harmonogram ujety w PID IIl 18 ,Harmonogram przedsi ewziecia deweloperskiego, w etapach”.
Harmonogram przedsiziecia deweloperskiego to przedmiot wypetnienia rubmyk18. PID By¢ maze, dla
wygody, kedzie funkcjonowat jako zatznik do PID.W tej rubryce deweloper powinien wpis@s¢ etapow
objetych harmonogramem. W zywku z prowadzeniem otwartego rachunku powiernicaggfawa przewiduje
przynajmniej cztery etapy, ale o ich by wiccej. Nabywca me zorientowd sie jak szczegétowo

rozplanowana mizie realizacja przedsizigcia deweloperskiego. Dgii tej informacji lzdzie mogt te sledzic ZESZYT
czy inwestycja realizowana jest planowo, wedtuggoah brzegowo dat na realizacje danego etapu. HIPOTECZNY
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Deweloper ja teraz, zazwyczaj przedstawia harmonogram rzecZowmsowy calej inwestycji. Nowégia z
ustawy, ktéra powinna Byuwzgkdniona w harmonogramie jest procentowe élerde etapow. Naley bowiem
pamkta¢, ze w przypadku prowadzenia dla przegsiiccia otwartego rachunku powierniczego wyptaty z tego
rachunki lgda orientowaly st na etapy przedsivziecia i zapewne komunikacja przeptywow finansowyca dl
banku ledzie tatwiejsza gdy harmonogram rzeczowo- finansal@welopera ¢dzie miat struktug zbiezng z
harmonogramem wymaganym przez bank do wyptat airdahpowierniczego.

- Definicja harmonogramu - art. 24 ustawy dewelopersiej — element etapows§ci
Art. 24.1. Harmonogranprzedsgwziecia deweloperskiego okila co najmniej:
1)etapy realizacji przedgivziecia deweloperskiego;
2)procentowy, szacunkowy podziat kosztéw poszbmedoetapoéw w catkowitych kosztach przedgiecia
deweloperskiego.
2. Harmonogram przedsiziecia deweloperskiego zawiera co najmniej cztery etaalizacji. Koszt kalego z
etapéw nie mie by wyeszy ni 25% i nEszy ni 10% ogolnej kwoty kosztéw przedsziecia deweloperskiego,
wynikagcej z harmonogramu

« Harmonogram — ujecie w definicji przedsiewziecia deweloperskiego -art. 3 pkt. 6) — rozrinienie
przedsiewziecia od zadania inwestycyjnego.
JArt. 3. Uzyte w ustawie okgéenia oznaczaj

6) przedsgwziecie deweloperskie - proces, w wyniku realizacjrégf® na rzecz nabywcy ustanowione lub
przeniesione zostaje prawo, 0 ktérym mowa w ambgjmugcy budow w rozumieniu ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. 243, poz. 1623, z po. zm?) oraz czynnéci
faktyczne i prawne niegtihe do rozpogzia budowy oraz oddania obiektu budowlanego do
uzytkowania, a w szczegolfed nabycie praw do nieruchonfm, na ktorej realizowana ma bByudowa,
przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie pdmaprojektu budowlanego, nabycie materiatow
budowlanych i uzyskanie wymaganych zezivathministracyjnych oksgdonych odebnymi przepisami;
czescig przedsgwziecia deweloperskiego m@ by zadanie inwestycyjne dotyce jednego lub
wiekszej liczby budynkéw, zgi budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsicia
deweloperskiego, magosta oddane do fytku w tym samym czasie i tw@rzatasé architektoniczno-
budowlar;”

- Pytanie: Czy harmonogram przedsiziccia, o ktorym mowa w ustawie deweloperskiej, zmodnosi sie
jedynie do zadania inwestycyjnego?

Harmonogram przedswizigcia deweloperskiego, konstruowany zgodnie z artugtdwy, obejmowapowinien
cale przedsiwzigcie deweloperskie. Jedynie Arkusz Informacyjny dewera, zgodnie z art. 17 ust. 1 ustawy,
moze w okrélonych przypadkach ldydedykowany dla zadania inwestycyjnego — o tymsmiga rozstrzyga
harmonogram, ok#&ajac, iz budynki w ramach zadania oddanglp do wytku w tym samym czasie i twagz
calas¢ architektoniczno-budowlan
Harmonogram zatem rozstrzyga o przedmiocie, deegmmodnosi si arkusz informacyjny dewelopera (art. 17
ust. 1)

- Pytanie: Czy harmonogram przedsiziecia deweloperskiego w przypadku etip nim réwnie budowy
lokali uzytkowych, kedzie odnosit g réwniez do tych lokali?
Pomimo, # ustawa deweloperska odnos} sio ochrony nabywcow mieszakaharmonogram przedsizigcia,
podobnie jak sama definicja przegiszi¢cia deweloperskiego, odnosi¢stlo przedsiwziecia, jako catéci
gospodarczej i cafoiowego projektu budowlanego. W przypadku zatemowyrh przedsiwzigé, kiedy
budynek wielomieszkaniowy posiada zaplanowane mtegza lokale biurowe, harmonogram budowydtie
obejmowat zar6bwno c£é mieszkali, jak i biurowo-ustugow.

3.Harmonogram jako element umowy i funkcjonowania otwartego rachunku
powierniczego

Zgodnie zart. 3 pkt 7)otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy - to fighg do dewelopera rachunek
powierniczy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnigi2gnia 1997 r. - Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r.
Nr 72, poz. 665, z ga. zm?) stgcy gromadzenidrodkéw piengznych wplacanych przez nabywma
cele okrélone w umowie deweloperskiej, z ktérego wyptatapadewanychirodkéw nastpuje zgodnie z
harmonogramem przedsiziecia deweloperskiegokreslonego w tej umowie;




« Pytanie: Czy jest maliwe ustalenie innej formy harmonogramu przeudgiecia deweloperskiego dla celow
wyptat z rachunku powierniczego, w szczegétiaastpienie kryterium % podziatu kosztéw etapu w
0golnej kwocie kosztéw przedsiziccia — warunkiem % ceny nabycia?

Harmonogram jest integrajrtzescig umowy rachunku powierniczego, funkcjonalnie —&orhonogram
przeds¢wziecia deweloperskiego, na ktéry zorientowagéantrole i wyptaty banku prowadeego otwarty
rachunek powierniczy (art. 12 ust. 1 oraz art. 4 czytapc pobieznie tres¢ art. 3, mana by gdzi¢, iz to
umowa rachunku powierniczego o#lialla jej celéw harmonogram przeesiziccia deweloperskiego, jednak
przepis wyranie méwi o harmonogramie wcgeej istniepcym, w zwigzku z umovy dewelopersk, a ju
zadania kontrolne banku zyziane z prowadzeniem tego rachunku, wélnayt. 11 i 12, nie pozostawigj
watpliwosci, ze i tutaj chodzi o harmonogram konstruowany wlnugtawy deweloperskiej, z uwzglinieniem
jego definicji (art. 24) i etapowoi.

Zgodnie zArt. 11. Bank wyptaca deweloperogwodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym raahnunk
powierniczym po stwierdzeniu zakaenia danego etapu realizacji przea&iecia deweloperskiego.

- Harmonogram jako podstawa i element kontroli zakdiczonego etapu przedsivziecia

deweloperskiego-art.12

JArt. 12. 1. Bank dokonuje kontroli zakeczenia kadego z etapOw przedsiziccia deweloperskiego
okreslonego w harmonogramie przedsiziecia deweloperskiego, przed dokonaniem wyptaty zanbégo
mieszkaniowego rachunku powierniczego na rzecz Idpem, na podstawie wpisu kierownika budowy w
dzienniku budowy, potwierdzonego przez wyznacparez bank osebposiadagcg odpowiednie uprawnienia
budowlane.

2. W zakresie kontroli, o ktérej mowa w ust. 1, kbaryskuje prawo wgllu do rachunkéw bankowych
dewelopera oraz kontroli dokumentacji.

3. Koszty kontroli, o ktérej mowa w ust. 1, pordesiveloper.”

4.Konstrukcja i przyktad harmonogramu przedsiewziecia deweloperskiego

Konstrukcja harmonogramu, w podsumowaniu wymienibnyyzej przepiséw sumarycznie zawiérausi
okreslenie etapu i szacunkowo przypgdkowany mu procentowy udziat kosztow w catkowitykbsztach
przeds¢wziecia deweloperskiego.

Zaznaczy nalezry, ze procent udziatu, etapu odnosj db definicji przedsiwzigcia deweloperskiego. Obejmuje
nie tylko koszty bezpwednie wykonania etapu aleztdézw. koszty wilasne dewelopera, administracyjne,
zarzdzania, procedury kontroli, finansowania, nabyéeruchomdci, mat dewelopera, a Wt nie tylko koszty
technicznego osgniecia danego etapu. Zadaniem dewelopera jest skomgnie harmonogramu i kosztorysu
w taki sposG@b, aby bank prowagdy rachunek nie miat gtpliwosci, ze wyptata po zakiczeniu etapu, posiada
SwWojg szerolg podstaw i cel, zwhzany z przedsivzieciem. Dany etap powinien finansowo posiagaarzuty”
wedtug okrélonego klucza, zwizane ze wspomnianymi g kosztami, w tym na przyklad kosztami
przeznaczonymi na obsteigredytu w zwjzku z przedgiwzieciem.

Przyktad modelowego harmonogramu zgodnie z art. 24 ustaweldperskiej
Etap 1- stan zerowy 25% w catkowitych kosztach przedsiiccia deweloperskiego w tym
« przygotowanie placu budowy
« wyréwnanie dzialki, roboty ziemne,
- fundamentytiany garau podziemnego lub piwnicy,
« izolacja fundamentow
Etap 2- stan surowy otwarty 25% w catkowitych kosztach przes&iccia deweloperskiego, w tym:
- sCiany zewatrzne,
« stropy,
« schody,
« dach.
Etap 3- stan surowy zamkity - 25%, w catkowitych kosztach przegigiecia deweloperskiego w tym:
« okna,
« drzwi zewatrzne,
« drzwi garagowe.
Etap 4- stan deweloperski 25% w catkowitych kosztach przedeticcia deweloperskiego, w tym:
. przyycza,
« instalacje wewetrzne,
« tynki i wylewki,
- ociepleniescian,
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- dojazd do garau.
- ogrodzenie®

Catkowity koszt przedgivziecia deweloperskiego szacuje gia sune...... Osiggnieciu Okreslonych wyej
etapow towarzygzkoszty przedswziecia deweloperskiego okstone w art. 3 pkt 6), w tym...

Dodatkowo, w praktyce harmonogram zawiera czasoudmiesienie do poszczegoélnych etapow. Por. wzor
typowego harmonogramu sprzed $eégq w zycie ustawy deweloperskiej, w tym harmonogramie oyo
jeszcze konieczrioi procentowego zaznaczania etapow. Patikrealery, ze ustawa deweloperska nie stawia
warunku ugcia w harmonogramie przedziatéw czasowych.

Wskazany powsej modelowo harmonogram (opisany w PID i umowie eleperskiej), stanowi punkt
odniesienia do wyptat oraz kontroli przez bank,wvazku ze zwalnianierdrodkdw z otwartego rachunku
powierniczego.

VI. UMOWA | FUNKCJONOWANIE OTWARTEGO RACHUNKU
POWIERNICZEGO

1. Przyktad przedmiotu ustalenia i kontroli banku, w zwigzku z wyptatg z
otwartego rachunku powierniczego
Przedmiotem kontroli banku, w przypadku opisanyndetowo dla pierwszego etapu:

.Etap 1 - stan zerowy - 25% w catkowitych kosztacheds¢wziccia deweloperskiego w tym
—- przygotowanie placu budowy

—- wyrownanie dziatki, roboty ziemne,

—- fundamentyjciany garau podziemnego lub piwnicy,

— - izolacja fundamentéw”

bytby zatem zaréwno fizyczny element (wymieniongremsci do izolacji fundamentow), stwierdzony wpisem
kierownika budowy (poréwnaj pkt kontrola banku)kja nie przekroczenie wydatkébw w stosunku do
szacowanego 25 % catkowitych kosztéw przedzgiecia.

Dodatkowo bank uwarunkuje poziom wyptaty od salda mchunku powierniczym (zebrane wptaty od
nabywcow), w rozbiciu na poziosnodkéw z subkont.

» Odpowiedzialnasé banku
Bank, zgodnie z ustawponosi odpowiedzialré za wypta¢ srodkow deweloperowi wbrew przepisom ustawy.
Zgodnie z ,Art. 34. Kto, wbrew przepisom ustawy tagp deweloperowirodki zgromadzone na zamktym
mieszkaniowym rachunku powierniczym lub otwartynesekianiowym rachunku powierniczym, podlega
grzywnie, karze ograniczenia wokwoalbo pozbawienia wolrgci do lat 2.”

2. Zwolnienie sie banku z odpowiedzialnosci

Zwolnienie s¢ banku z odpowiedzialsoi objetej sankcy, w mysl art. 11 oraz 12 ustawy naptije po
wykonaniu dwdch czynnrigi — stwierdzenia kontroli kazdego z etapéw.
Stwierdzenie zakaczenia etapu przez bank
Bank zgodnie z przepisem stwierdza, np. etap lizdefany w harmonogramie, tj. odn@szsi do podanego
przyktadu:
Etap 1 - stan zerowy - 25% w catkowitych kosztartedséwziecia deweloperskiego w tym

« przygotowanie placu budowy

« wyréwnanie dzialki, roboty ziemne,

- fundamentyciany garau podziemnego lub piwnicy,

- izolacja fundamentow
Bank zatem przed wyptatmusi stwierdzi przynajmniej dwa elementy: realizadjzyczrg i procent zuaycia
srodkéw finansowych, co do czasowych ram realizagky deweloper zmigit sie w terminie z
harmonogramu) ustawa nie specyfikuje, ani nie Sankge sprawdzania takiego warunku.

8 Radostaw Tymiec, Dorota Kurek Ustawa o ochroniawpmabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodego. Komentarz
Warszawa, 2012 [w:] Komentarz Online do Prawa Budoego



Stwierdzenie jest innczynndcia i obowigzkiem banku, ateli kontrola (por. art. 12).
Dla stwierdzenia przez bank etapu zdefiniowanegohavmonogramie przedsiziecia, jezeli deweloper
profesjonalnie i przejradgie prowadzi dokumentagj wystarczajce powinno by oparcie s banku na
oswiadczeniu w kwestii % ztycia srodkéw i kwestii uk@czenia etapu oraz wizyta specjalisty bankowego na
placu budowy. Bank powinien jednak wémiej zobligowa& (w umowie rachunku powierniczego) dewelopera
do odpowiedniego przygotowania dokumentacji, uzaisggte] twierdzenie o zakiwzeniu etapu

- w kwestii fizycznego wybudowania (raport z budowy)

- w kwestii procentowego zycia srodkow — gwiadczanie i raport finansowo-kgiowy.
Oswiadczenie dewelopera (z uzasadnianiem) zapowiedzia umowie rachunku powierniczegogdhie
zapewne standardowym wymogiem wspotpracy bankuveeld@erem, poprzedzglym dyspozygj wyptaty
srodkéw. W przeciwnym razie bank sam powinien pégjrocedu¢ stwierdzajca zakaiczenie etapu. Inicislej
i ,Z gory” uzgodnione bda wymagane przez bank do stwierdzenia etapu dokymgmh sprawniej deweloper
przygotuje s¢ do ich przedigenia, zblkajac do zakaczenia danego etapu, i tym efektywniej przebiegag
czynndaci kontrole banku przed wyptagrodkow.

- Kontrola zakonczenia etapu przez bank
W mysl art. 12, kontroli banku podlega zalozenie kadego etapu okéonego w harmonogramie
przedsgwziecia. Przepis specyfikuje instrument kontroli wystagjgzg dla fizycznego stwierdzenia zalezenia
etapu budowy — to jest wpis kierownika budowy wedriiku budowy, potwierdzony przez wyznaczquzez
bank osob — posiadajcg odpowiednie uprawnienia budowlane
Nie trzeba dodawa ze etap zakiaczony to nie tylko pozytywny wygtl zewrtrzny, ale teé zakladana jaki,
funkcjonalng¢ i zgodna¢ formalna (np. wymagane pozwolenia).
W zahczeniu — przyklad modelowego raportu, stosowanyodliéw kontroli banku przez firenKVL, w jej
miedzynarodowej praktyce kontrolowania etapéw budowsweloperskiej, zawierggy zaréwno element
udokumentowania etapu, jak i analiztopnia zuycia srodkéw finansowych, przewidzianych na cate
przedsgwziecie.

3. Nalezyta starannos¢ banku w doborze kontrolera, posiadajacego
udokumentowane kwalifikacje

Podkréli¢ nalezy, iz jakoze odpowiedzialn& za stwierdzenie etapu oraz jego kontrgppoczywa ostatecznie na
banku, zalecane jest zadbanie o udokumentowamdifikacje pracownika lub wyznaczgrprzez bank osah
potwierdzagca przed wyptat zakaczenie etapu budowy. Przepis wskazujes¢dogolnie, ¥ naleryta
starannécia w doborze kontrolera g¢ozie wykazanie si przez niego ,odpowiednimi uprawnieniami
budowlanymi”.
Wyznaczona przez bank osoba, ktéredaie kontrolowd miedzy innymi wpis kierownika budowy o
zakmczeniu realizacji danego etapu przedgiccia deweloperskiego ze stanem rzeczywistym, powinna
posiadé odpowiednie uprawnienia budowlane. Zgodnie z a2t.ust. 2 PrBud, uprawnienia budowlang s
decyzj wydarny przez organ samaidu zawodowego potwierdzg odpowiednie wyksztatcenie techniczne i
praktyke zawodow, dostosowane do rodzaju, stopnia skomplikowani@atanasci i innych wymagéa
zwigzanych z wykonywan funkcjg. Zgodnie z art. 14 ust. 1 PrBud, uprawnienia budoes § udzielane w
specjalnéciach:

e architektonicznej,

e konstrukcyjno-budowlanej,

* drogowej

* mostowej,

* kolejowej,

e wyburzeniowej,

« telekomunikacyjnej,

e instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i aizea cieplnych, wentylacyjnych, gazowych,

wodocigowych i kanalizacyjnych,
« instalacyjnej w zakresie sieci, instalacji i aiizer elektrycznych i elektroenergetycznyth.

9 Radostaw Tymiec, Dorota Kurek Ustawa o ochronapnabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorogkiio. Komentarz
Warszawa, 2012 [w:] Komentarz Online do Prawa Budoego
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4. Odmowa wyptaty przez bank prowadzacy otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy

Brak wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy, noghie zakdiczenia etapu, stanowi definitywn
przestank odmowy wyptaty deweloperowrodkéw z rachunku powierniczego.

Pozostale okoliczrimi, ktére bank powinien stwierdzprzed wyptad srodkéw, w przypadku niepotwierdzenia
zgodndci z harmonogramem przeeisiziecia i zdefiniowanym w nim etapem mggale nie musg stanowé
przestanki odmowy wyptatgrodkéw przez bank. Np. feli na etap | deweloper spgkowat wieksz cze$é
finansowania, aneli procent calkowitych kosztow przeesziecia zadeklarowany w harmonogramie; bank
oceni uwzgtdniajgc catoksztalt okoliczriwi i wyjasnienie dewelopera co do ewentualnych przesumv
finansowaniu przedsivzi¢cia. Podkréli¢ tu naley, iz zgodnie z ustag% okrelenie ma charakter szacunkowy.
Zatem sam ustawodawca zalb elastyczne podégie do scistego trzymania si harmonogramu w tym
wzgledzie.

Przy istotnych przekroczeniach, braku rokéawaa uzupemhiajce finansowanie, powgia przez bank
podejrzeniaze zakaczeniu danego etapu budowy towarzyszy wydatkowémidkow na przedswziecie w
stopniu daleko przekraczgym procent zgodnie z harmonogramem finansowym,staavia pod znakiem
zapytania realni@ ukonczenia przedsivziecia, a deweloper nie zapewnia pokrycia brakygh srodkéw z
innychzrédet (np. dodatkowy kredyt, czyodki wlasne)- takie okoliczrei winny sktont bank do wstrzymania
wyptat z rachunku powierniczego.

Sytuacja ta mze $wiadczy¢ np. o wydatkowaniwrodkédw przez dewelopera na inny cel, zaitii realizacja
przeds¢wziecia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jestuaek powierniczy. Nie bez racji zaktadae, si
iz to bank, ktory udzielit kredytu deweloperowi,cdzie oferowatl prowadzenie otwartego rachunku
powierniczego. W podanej powsj sytuaciji, lgdzie mogt positkowé sig opinia 0 ogdlnej kondycji i
prawidtowdici przebiegu finansowania przeglsrigcia deweloperskiego, w zgdku z kontrolowaniem ryzyka
kredytu deweloperskiego.

Celem ustaw¥, o czymswiadczy te sposéb zdefiniowania etapéw w harmonogramie w2at.jest bowiem
wytaczenie spod ryzyka niewykonania przedsiccia deweloperskiegérodkéw nabywcy wptacanych na
rachunek powierniczy i kontrolowanych przez bank.

Zatrzymaniesrodkédw na rachunku powierniczym przez bank, w timketapowania wyptat i ziszczenies si
scenariusza utraty ptynéa dewelopera (niewybudowanie i nieprzeniesienamnar witasnéci lokalu w terminie
okreslonym w umowie deweloperskiej)etizie skutkowato roszczeniem nabywcéw o ich zwratdrge z art. 29
ustawy. Wtedy bank prowaglzy rachunek powierniczy, zgodnie z art. 13 powinmgptaci nabywcy
przypadajce musrodki, pozostate na rachunku powierniczym. Kwestiszczenia nabywcy i ewentualnego
sporu, mae by wysokad¢ srodkéw do zwrotu, w tym &&é wyptacona deweloperowi, z rachunku
powierniczego pomimo braku przestanki zadzenia etapu (zgodnie z definicgtapu), co bank winien byt
przed wyptad srodkow stwierdz.

Nalezy liczy¢ sie z tym, ze to samo roszczenie i kwestia wysticgrodkow do wyptaty, meze by wysuntta
przez bank nabywcy, w zwiku z umowg cesji na wierzytelnii nabywcy, wypfatysrodkdéw pozostatych na
rachunku powierniczym.

Podsumowujc wskazany w ustawie deweloperskiefine, przestanki i skutki odpowiedzialéa bankéw w
zwigzku z prowadzeniem i wypkatsrodkéw deweloperowi z otwartego rachunku powieregrz, zaleca si
ujecie w umowie z deweloperem o prowadzenie rachurdwigrniczego, naspujacych punktéw, chrogcych
bank — stros umowy rachunku.

5. Umowa prowadzenia rachunku powierniczego — punkty wazne dla banku
(wyptata srodkow)

Rekomenduje siuzalenienie wyplatysrodkéw deweloperowi od nagtujacych warunkéw(towarzysacych
deweloperskiej dyspozycji wyptaty wraz z uzasadieier)
- Oswiadczenie dewelopera o zalkzeniu etapu przedsiziecia, zgodnie z harmonogramem przegisiccia
— harmonogram stanowi zaknik do umowy rachunku (bank sprawdza; harmonogpmwinien by
tozsamy co do gtéwnych punktéw zdefiniowanych w usegwvij. opis etapu i procent udziatu w kosztach
0ogoInych przedsivziecia) z harmonogramem, ktory przedstawiony zostbywmay i opisanym w umowie
deweloperskiej, tym bardzieg zmiany wymagatyby zgody nabywcy.

0art. 3 pkt. 7, w poveizaniu art. 8, art. 11 i art. 12 stwierdgajm prawnie przyznane instrumenty bankowej kontejidawnictwo
C.H.Beck



« Uzasadnienieleweloperaz dany etap zostat rzeczydgie osiagniety: raportukonczenia etapu zawietgy
np. dokumentaej zdjeciowa, wyciagg z dziennika budowy z wpisem kierownika budowy...,
oswiadczenie/dokument finansowo-kgowy wystawiony przez osebuprawnion, stwierdzajcy procent
wykonania w cgsci harmonogramu finansowego.

- Uwarunkowanie wyptaty przez bank od pozytywnej koltzakaiczenia etapwraz ich uzasadnienia;
umowne wyznaczenie terminuna weryfikacg przez bank od zienia wye] wymienionych
dokumentéw/éwiadczeé przez dewelopera. Deweloper powinien éndsviadomdaé czasu dla banku na
wykonanie kontroli, zatoy¢ to w budecie i harmonogramie finansowania. Zwdoialezry uwag, iz z
drugiej strony, nieuzasadniona zwioka z wyplptzez bank nata bank na zarzut ,zaburzenia ptydoio
dewelopera” w regulowaniu jego zob@aan. Bank posiada prawo do weryfikacji (taki cel 2. ust. 2) ale
nie musi, jeeli ztozona przez dewelopera dokumentacja etapu i pozytywingta pracownika banku w
zwiagzku z przedsiwzigciem nie budz watpliwosci.

« Koszty kontroli banku w wymienionym wgj zakresie, w szczegolém jesli konieczna budowlano-
finansowa ekspertyza w zakresie paygeh watpliwosci, obejmujca pogtbione badanie z
wykorzystaniem prawa do wglu do rachunkéw bankowych dewelopera oraz jego mhekiacji, o ktérych
mowa w art. 12 ust.2, z mlbwoscia w razie potrzeby zlecenia specjalistom zetranym z odpowiednimi
kwalifikacjami zawodowymi ponosi deweloper art. us2. 3.

Dodatkowo, w umowie kredytu strony mgszzgodné, iz:

- wysokai¢ wyptaty (po spetnieniu waej wymienionych warunkéw) uzaleiona jest od sumy wptlat
nabywcow na dzie planowanej wyptaty deweloperowi. Wysakowyptaconychsrodkéw nie mae by
wyzsza anieli suma wptat nabywcéw, zgromadzona na rachunkuigraiczym na dzigé przypadajcej
wyptaty deweloperowi, odniesiona procentowo do aobunkéw wptat odrimie do poszczegdlnych
nabywanych lokali, powkszona ewentualnie o oprocentowanie.

- Bank powinien w umowie podascisle formuk sciagania srodkdw proporcjonalnie z subkont/na lokal;
poniewa wynik zastosowania tej formuty me skutkowd limitem, do ktéregosrodki 3 wyptacane
pomimo, ¥ calkowite saldo rachunku powierniczegedbie wy:sze. Bez umownego doprecyzowania,
deweloper zgodnie z ustgwniatby roszczenie o wyplkatcatej sumy z etapu harmonogramu wptaconej
przez nabywcow!

6. Pytanie: dyspozycja wyptaty — komu i na jakie cele bank moze wyptacic
srodki z otwartego rachunku powierniczego?

Srodki zgromadzone na rachunku powierniczym prawraéeza sic deweloperowi (art. 12). Deweloper jest
strory umowy i posiadaczendrodkéw na rachunku powierniczym. Jedmakna zasadach ogolnych, jako
dysponent tychérodkéw deweloper me zlay¢ dalsz dyspozyc wyptaty np. pod faktury wykonawcom,
rowniez na sptag kredytu w zwizku z finansowaniem przedsizigcia, ewentualnie na rachunek hiey w
banku. Ostatnia z wymienionych ahiovosci nie jest zalecana, ponieivsrodki poza rachunkiem powierniczym
nie g wytaczone spod zagia tytulem jakichkolwiek roszctezaptaty od dewelopera, nie tylko zwanych z
przeds¢wzieciem deweloperskim.

Bank nie musi bezpoednio sprawdzai nie ponosi odpowiedzialdoi za sposéb faktycznego wykorzystania
naleznych i wyptaconych deweloperowrodkéw. Zadaniem banku, o czym byta jmowa jest sprawdzenie
obiektywnych okolicznfci ukonczenia etapu, zgodnie z harmonogramem przedsicia.

Wazne jednak, aby dyspozycje deweloperagzane byly z celami przedsiziecia deweloperskiego; co do
takiego przeznaczenia deweloper powiniefwjadczy".

Co prawda, zgodnie z art. 8, to na dewelopasizey obowhzek dysponowanigrodkami wyptaconymi z
rachunku_na cele przedsizigcia, jednak pérednio bank ,uwiktany” jest w kontrglcelowego dysponowania
srodkami, ze wzgldu na odpowiednie stosowanie art.12. ustawy; bauntroluje zakdczenie etapéw, ma
wglad do rachunkéw dewelopera. Z tego vezlyl bank prowadgcy rachunek powierniczy powinien preferawa
mozliwo$¢ uzgodnienia z deweloperem jego dyspozycji reguiba rachunku powierniczego zobaua
bezpdrednio wykonawcom, podwykonawcom, audytorom, bankwnspta¢ kredytu deweloperskiego, itp.
Ryzyko banku ograniczarekomendowane parej punkty do umowy deweloperskiej.

7. Pytanie: Umowa prowadzenia rachunku powierniczego — punkty wazne dla
banku (przeznaczenie srodkéw)

Do umowy rachunku powierniczego rekomendugezsitem wczenie:
- Oswiadczenie dewelopera; $rodki otrzymane z rachunku powierniczego przezndogdzie wyhcznie na
cel realizacji przedswziccia deweloperskiego; w tym zapfatrykonawcom, podwykonawcom, audytorom,
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na pokrycie kosztéw kontroli o ktorej mowa w ar. dstp 3, spta¢ kredytu, o ile jest to kredyt zagnicty
na finansowanie przedmiotowego przeddiccia deweloperskiego, koszty administracji, koszt
pozyskiwania zezwofg inne naleénosci zwigzane z procesem inwestycyjno-budowlanym, zgodnie z

definicja przedsiwziecia deweloperskiego, o ktorym mowa w art. 3 punidstawy.

+ W przypadku wydatkowania na inny cel pomytkowo agdowo, deweloper zobogdany jest zwrdd sune
na rachunek powierniczy /wskaz#&rzeba dodatkowe subkonto rachunku/. Bank zastraegliwos$é
zajecia/zaliczenia na uzupelnigph wptakt odsetek przypadaych deweloperowi od srodkéw
zgromadzonych na rachunku powierniczym, zgodnisnaws.

8. Pytanie: Czy srodki na rachunku powierniczym mogg by¢ oprocentowane i

kto jest dysponentem odsetek?

Umowa rachunku powierniczego o przewidywd oprocentowanie. Mdiwe jest rownig zatazenie
sublokaty w ramach rachunku powierniczego. Lokowaodsetek poza rachunkiem powierniczym nie jest
wskazane, bowiem wierzytelfoze ,zwyklej” lokaty nie podlegataby wadzeniu spod zagia w normalnym
trybie.

Tak jak zgromadzone na rachunkrodki, tak i wypracowane przez nie odsetki nalsic deweloperowi.
Wyptata wypracowanych odsetek mopos¢powa niezalenie od etapdw przedsiziecia, proporcjonalnie do
nich czy te na koniec przedsivziecia, deweloper i bank magto uzgodni dowolnie. Wyptata odsetek
deweloperowi nie musi ldyrowniez objeta dyspozycj przeznaczenia na przegseiccie ani zgodnie z jego
harmonogramem, poniewaym rezimem obgte  zgodnie z art. 3 pkt 7) jedyni&odki wptacane przez
nabywe na podstawie umowy deweloperskiej.

Zgodnie z art. 6 ust. 4 sposOb dlemia oprocentowania musi jednakc¢bgkreslony w umowie rachunku
powierniczego. Na zmiany w tej kwestii nie jest wvagana zgoda nabywcy.

W przypadku zwrotusrodkdw nabywcom (np. zaistnienie okolicZobz art.29 ustawy) - zwrot obejmuje
jedynie kwoty nominalne, bez odsetek.

9. Pytanie: Z jakimi podmiotami bank uprawniony jest do zawarcia umowy
otwartego rachunku powierniczego?

Strorp umowy rachunku powierniczego jest deweloper.

Zgodnie z ustawart.3 pkt. 1 deweloper to przeelsiorca w rozumieniu Kodeksu Cywilnego, ktéry w razha
prowadzonej dziatalnigi gospodarczej na podstawie umowy deweloperskibpwigzuje s¢ do ustanowienia
prawa, o ktorym mowa w art. 1 i przeniesienia tpgawa na nabywc Zatem bank nie dulizie mogt zawrzé
umowy rachunku powierniczego z deweloperem, ktéalizuje, co prawda przedsiziccie deweloperskie, ale
nie prowadzi jednoczeie dziatalndci polegajcej na zawieraniu uméw deweloperskich.

| przeciwnie — przedsbiorca (w tym spotka celowa), ktéry nieedac zaangazowany w realizagj
przedsiwziecia deweloperskiego — wykupuje w nim prawa do aoyih powsta lokali, by nasgpnie
odsprzedéaje osobom fizycznym na podstawie uméw dewelopehskimae by strors umowy o prowadzenie
rachunku powierniczego z bankié.

10. Pytanie: Czy spétdzielnie moga by¢ strong rachunku powierniczego?

Zasadniczo spétdzielnie altg s ustavy dewelopersk (brak wyhczenia), w tym posiadg@jobowizek i prawo
zaktadania powierniczych rachunkéw, jako jedersmalkéw zabezpieczenia. Z uwagi jednak na komponent
definicji dewelopera, ktéry zaklada prowadzenieatiincici gospodarczejwykluczone spé&réd tego reimu
beds spétdzielnie mieszkaniowe, o ktérych mowa w artgkd ust. 2 punkt 2 ustawy o spéidzielniach
mieszkaniowych, ktérych to dziatalfio polega na budowaniu budynkéw w celu ustanowieraarzecz
czlonkéw odebnej wlasnéci znajdujcych sé w tych budynkach lokali mieszkalnych. Podobnieatidngé¢
spotdzielni polegajca na budowaniu doméw jednorodzinnych w celu peeeania na rzecz cztonkéw wiasnd
tych doméw nie bdzie podlegata ustawie deweloperskiej. Relacje whib spotdzielczéci mieszkaniowej a
czlonkami tych spotdzielni reguluje w takich przdbach szczegdlowo przepis szczegélny ustawy o
spétdzielniach mieszkaniowych a ustawa dewelopemgkaa zastosowanta.

" por. P. Kuglarz, A.Drewicz- TutodziecKdstawa tworzy wisze standardy,Rzeczpospolita” z dn.2.04.2012 r.

2 Taki poghd wyrazony przez Pana R. Strzelczyka, ppchrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub deedagrodzinnego.
KomentarzRyszard Strzelczyk, Wydawnictwo Beck 2012



Przepisy szczegoélne dotycwiasnie miedzy innymi sfery rozlicze inwestycji budowlanych®

Decydupce jest kryterium prowadzenia dziatadnb gospodarczej. Zgodnie z art. 2 ustawy o swolmdzi
dziatalnGgci gospodarczej ;Dziatalnascig gospodarcz jest zarobkowadziatalna¢ wytwoércza, budowlana,
handlowa ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydahie kopalin ze zi) a take dziatalngé
zawodowa, wykonywana w sposGb zorganizowamgiyci

W podanej sytuacji nie nioa zatay¢, ze dziatalné¢ gospodarcza o ktérej mowa w ustawie deweloperskiej
polegajica wybudowaniu i sprzedg mieszka, bedzie dla spétdzielni dziatalsoig zarobkowy. Tym bardziej,
ze zgodnie z nowym przepisem w ustawie o spétdzemimieszkaniowych'1,Spoétdzielnia mieszkaniowa nie
mae odnost korzysci magtkowych kosztem swoich cztonkéw, w szczegdlaaytutu przeksztatéepraw do
lokali.”

Rowniez Sgd Najwyzszy, w swoim wyroku z dnia 18 pdeiernika 2006 r. Il CNP 32/06 wskazal; i
,=dziatalncs¢ spotdzielni mieszkaniowej nie ma jednorodnego aki@ru. W ramach stosunkéw z czionkami
dziatalng¢ ta jest prowadzona na ich rzecz i nie ma charakggspodarczego, czionkowie Howiem
beneficjentami, a nie uczestnikami tej dziatalib Ten sam wyrok wskazuje co prawda, dziatalngé¢
prowadzona "na zewtrz" na rzecz innych przedsiiorcow lub polegajca na administrowaniu cudzymi
zasobami ma charakter gospodarczy — jednak temaratiZatalngci nie pokrywa s ze zdefiniowanym w
ustawie deweloperskiej dla celu uznania za ,dewari@pw rozumieniu ustawy.

Wobec przedstawionych atpliwosci, zr&znicowanego podégia spotdzielni do mdiwosci prowadzenia
dziatalngci gospodarczej i braku miliwosci generalnego uznania spétdzielni mieszkaniowyahpadmioty
prowadzce dziatalné¢ gospodarcz w zakresie wymaganym przez ustaslo uznania za ,dewelopera”, zaleca
si¢ przyjecie od spdtdzielni odpowiedniegéwiadczenia.

« Do umowy/regulaminu rachunku powierniczego — Rekadaeja Fundacji:
w przypadku, gdy o otwarcie rachunku powierniczegja przedsiwziecia deweloperskiego wnioskuje
spéldzielnia, zagdat nalezy oswiadczenia,ze jest ona deweloperem w rozumieniu art. 3 ust.stawy
deweloperskiej i prowadzi w podanym zakresie dhiakd gospodarcz Dla takich spétdzielni, wydaje eshie
ma przeszkdd do zatenia mieszkaniowego rachunku powierniczego.

11. Pytanie: Ograniczenia mozliwosci otwarcia rachunku powierniczego
kregiem podmiotow powierzajacych srodki.

Zgodnie z ustawotwarty rachunek powierniczy s gromadzenigrodkdw wptacanych przez nabywna cele
okreslone w umowie deweloperskiej. Oznacza #e, uprawnionym powierzagym mae by nabywca w
rozumieniu ustawy. Zgodnie z ustawabywcami mogby¢ osoby fizyczne.

Zatem uprawnione do wptat na rachunek powierniezyradki réwniez od przedsibiorcow, ktdrzy prowadz
jednoosobowe spotki poniewaw mysl Kodeksu Cywilnego to rownieosoby fizyczne. Podkék¢ nalery, ze
ustawa deweloperska nie w@samia nabywcy z konsumentem zdefiniowanym na puodstaustawy
konsumenckiej.

« Do umowy / regulaminu mieszkaniowego rachunku pongzego:
Zaleca s} zastrzeenie, i deweloper bdzie wskazywat konto/subkonto tego rachunku do tvpéapodstawie
zawieranych umow deweloperskich wgtnie nabywcom w rozumieniu ustawy deweloperskie;.

12. Pytanie: Podstawa wptat, do ktdrych bank musi uscisli¢ mozliwos¢

przyjecia na mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Na rachunek powierniczy megvptywat jedynie wptaty w zwizku z celem zawartej umowy deweloperskiej,
przy czym celem tym jest wptata na poczet lokalasrkalnego.

Artykut 3 definiuje, & lokal mieszkalny to samodzielny lokal mieszkalnyrezumieniu ustawy o wiasici
lokalu, z wyhczeniem lokali o innym przeznaczeniu.

Wraz z wiasnécig lokalu mieszkalnego wyoglnianego w obiekcie budowlanym wyebniany jest i
przyporadkowany mu udziat we wiasia wspolnej.

13 Jak wskazuje S.N. spétdzielnia mieszkaniowaenta podstawie art. 226 § 1 ustawy z dnia 16 $miael982 r. - Prawo spotdzielcze
(tekst jedn.: Dz. U. z 1995 r. Nr 54, poz. 288 me)zadat uzupetnienia wktadu budowlanego po ostatecznyricmeniu kosztéw budowy
w razie niewanosci swego éwiadczenia w przedmiocie ostatecznego rozliczengz#dw budowy. Roszczenie z tego tytutu ulega
dziesicioletniemu przedawnieniu (art. 118 § 1 k.c.). Bastvanie do prowadzenie przegeigcia przez spétdzielnie petnegairau

ustawy deweloperskiej, w szczeg&nioprowadzenia przedsiziecia zgodnie z harmonogramem, wobec ryzyka naktadsinpraw ZESZYT
cztonkéw spotdzielni, wymagatoby pegionej analizy. HIPOTECZNY
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Zatem udziat w nieruchondoi wspdlnej staje giprawem zwizanym z wlasniia lokalu i i wptata na poczet
nabycia z tego tytulu ola jest uprawnionym dla prowadzenia rachunku paviégego celem umowy
deweloperskie;.

Nie bedzie natomiast mdiwe wptacanie na rachunek powierniczsodkow, ktére zwjzane g z nabyciem
wyodrebnionych innych cgici przedsgwziecia ankzeli mieszkania. Typowym przyktadem takiego lokakdte
gara ustanawiany w ramach admej witasnéci.

+ Do umowy / regulaminu mieszkaniowego rachunku paviizego:
Zaleca s} zastrzeenie, ¢ deweloper bdzie wskazywat konto/subkonto tego rachunku do twpéapodstawie
zawieranych uméw deweloperskich wgznie gdy celem okébbnym w umowie deweloperskiej jest wptata na
poczet lokalu mieszkalnego.
Generalnie, z uwagi na powsze zaleca sideweloperom, ktorzydula korzystali z rachunkéw powierniczych,
zawieranie odibnych umow deweloperskich w przedmiocie celu wplatrachunek powierniczy, w praktyce
odrebnych uméw o wybudowanie i nabycie samodzielnycteayai réwniez nie hczenie w jednej umowie
nabycia lokalu mieszkalnego iytkowego, czy biurowego (o przeznaczeniu niemielsgka).

13. Pytanie: Od kiedy bank moze otworzy¢ zatozony rachunek powierniczy na
przyjecie wptat?

Pierwszym warunkiem, ktory bank powinien sprawdest kwestia, czy deweloper i w jakim zakresie lpgd
przegciowemu przepisowi art.37 ustawy. Gdyby spetniakwa&i zwalniajce go od prowadzenia rachunku
powierniczego, bank nie me przyjmowé wptat od nabywcow, nawetjeli kolejne umowy deweloperskie
zawierane bylyby po wé&tiu w zycie ustawy. Por. obszerne wiétgenie do pkt. odrémie przepisu
przegciowego, art. 37.

Warunkiem wptaty na rachunek powierniczy jest pdaoazhwarcie umowy deweloperskigjstawa ksztattuje
bowiem definic¢ otwartego rachunku powierniczego w taki sposétstizy on gromadzenigrodkéw na cele
okreslone w umowie deweloperskiej. Zawarciegwiumowy deweloperskiej, w ktérej wskazanydbie numer
rachunku powierniczego i cele zhie z okrélanymi w ustawie, podleg@ymi ochronie —jest warunkiem wptat
a ze strony banku warunkiem prasia srodkéw na konto powiernicze

Umowa deweloperska powinna stanéwdwniez zahcznik uzupetniany w ramach zawierania nowych umow i
dostarczany przez dewelopera do umowy rachunku graigzego, Bank po otrzymaniu powinien ,wtérnie”
dokon& sprawdzenia celu umowy, vil@dwego numeru konta, podmiotu powiergaggo srodki, zgodnéci w
powyzszym zakresie z uwarunkowaniami ustawy. ,Zalegaflib co wiecej, operowanie z rachunku
nieuprawnionymi do ochror§rodkami, powoduje dla banku niepotrzebne ekemia proceduralne.

W szczegdlnéci przedwczesna wptata, szczegOlnie gdy nie dojdzstatecznie do zawarcia umowy
deweloperskiej, stanowibedzie dla banku ,kiopot” w zwgzku z konieczngcia uruchomienia procedury
wyplaty, upewnieniem siw jej wiasciwej podstawie, z uwagi na szerokiira ochronny wyptat z rachunku
powierniczego na cele innezriwigzane z wykonaniem harmonogramu i celem przggdsécia.

Warunkiem odmowy wptlaty na rachunek powierniczy jest réwhniezakaczenie przedsivziccia
deweloperskiego- dlarodkéw z umoéw deweloperskich, ktére zawarte bylypyg cswiadczeniu przez
deweloperaze przedsiwziecie zostato zakiczone j.w. (por. pkt 19)

+ Do umowy / regulaminu mieszkaniowego rachunku pavigzego:
Zaleca s} zastrzeenie, ¥ deweloper bdzie wskazywat w zawieranych umowach deweloperskignunek
wptaty srodkéw na rachunek powierniczy dopiero po zawatrhowy deweloperskiej, o ktérej mowa w art. 22
ustawy (w formie notarialnej).

14. Pytanie: Kiedy bank moze zamkna¢ rachunek powierniczy?

Zgodnie z art. 5.1 rachunek powierniczy prowadzjest dla przedsivzigcia deweloperskiego. Zakozenie
przedsgwziecia stanowi zasadniczo cezuwto mazliwosci zamkngcia rachunku powierniczego.

Odpowied na pytanie jak dtugo trwa przeegsiziccie deweloperskie oprézenalezy na definicji. Z art. 3 pkt b)
wnioskow& mazna, ze to proces trwagy do oddania obiektu budowlanego daéytkowania. W wyniku
realizacji tego procesu (por. patek zdania definicji) dochodzi do ustanowienigdb przeniesienia prawa na
nabywe. Zatem po zakiczeniu przedsivziecia deweloperskiego, bankdrie jedynie kontynuowat przygie
srodkéw z ju zawartych umow deweloperskich w szczegétnaydy nastpity op&znienia we wptatach.



15. Pytanie: Czy wymagane jest prowadzenie rachunku powierniczego dla
wptat na poczet ceny po oddaniu obiektu budowlanego do uzytkowania i
wyodrebnieniu lokalu?

Przeniesienie prawa lokalu na nabywest wynikiem, a nie g#ciag procesu przedsiziecia deweloperskiego;
czynndcig ktdra wykonuje s¢ po zakdczeniu przedsivzigcia. Rachunek powierniczy prowadze sigs dla
przeds¢wziecia deweloperskiego.

ZwrOci¢ tez naley uwag, ze po oddaniu obiektu budowlanego dgytkowania i wyodegbnieniu lokalu,
nabywca nie zawiera juumowy deweloperskiej w rozumieniu art. 22 ustawgnijewa bezprzedmiotowa
bytaby jej obligatoryjna ¢&¢ zwigzana z celem jakim jest wybudowanie)s ra umowa deweloperska okla
powierzeniesrodkdw na rachunek powierniczy. Tym bardziegevuznag nalezy, iz dla wptaty ceny na poczet
nabycia lokalu, w omawianej sytuacji, wptaty nied¥{p przyjmowane na rachunek powierniczy, a nabywca
zawrze jedynie notarialna umewupna (przeniesienia wiasitd lokalu).

16. Pytanie: Czy jest powigzanie pomiedzy zasadami wyptat z rachunku
powierniczego z zasadami wptat nabywcy na rachunek powierniczy i odnos$nie
harmonogramow transz kredytowych z harmonogramem przedsiewziecia
deweloperskiego?

W ztozonych relacjach finansowych, w zygku z finansowaniem przedsiziccia deweloperskiego, wygtuja
nastpujgce harmonogramy przeptywow:

- Wyptaty transz kredytu dla dewelopera

- Wyptaty transz kredytu dla nabywcy na zakup miesizkad dewelopera

« Harmonogramem przedsiziccia deweloperskiego, na podstawie ktorego dokongwan wyptaty z

otwartego rachunku powierniczego.

W sensie prawnym harmonogramy wyptat kredytow ddsvelopera i dla nabywcy medy¢ ustalone przez
strony swobodnie — nieg20 harmonogramy w rozumieniu ustawy deweloperskiggfiniowane w art. 24. W
szczegolnéci harmonogram wptat nabywcy na rachunek powiesnigzynikajacy z umowy deweloperskiej —
moze by¢ ustalony niezalaie od harmonogramu wyptat z rachunku powierniczego
Réwniez w zakresie warunkéw wyptat transz kredytu, ichpet@ania, ustawa deweloperskazadnym stopniu
nie ingeruje w umowne warunki ustalone pedaiy kredytodawg i kredytobiorg.
W szczegélnéci nie ma prawnych przestanek co do ohbmki uzalénienia wyptaty transzy kredytu
udzielonego nabywcy od zaktzenia etapu zgodnie, z harmonogramem prgzedgicia deweloperskiego, ktory
przyjat bank prowadacy rachunek powierniczy.
Gdyby instytucja finansowa uczestnijca kredytowo w procesie finansowania przedsgiccia
deweloperskiego, chciata skoordyn@wsarmonogramyetapy, wptaty — mae to osagna¢ wylacznie poprzez
dodatkowe uzgodnienia zawarte w umowadhzadnym wypadku ustawa nie dziata tu bezpdnio.

Wobec wzajemnej zateosci finansowania i zapewnienia ptynnego obiegwodkéw na finansowanie
przeds¢wziecia, zaleca si jednak orientowanie umow kredytowych i ich harmgraméw oraz transz na
harmonogram przedsiziccia deweloperskiego

Jest on znany na wczesnym etapie przedsécia, z zaldenia wynikowo ustalany i dostosowany do
harmonogramu wypfat transz finansowania deweloperez bank.

Zaklada s} jednak,ze ilos¢ etapéw w harmonogramie deweloperskigdtie maliwie skompresowana (ustawa
zaktada minimum cztery etapy) z uwagi na kosztytiainzakaiczenia kadego z etapéw.

Przeciwnie, harmonogram transz wyptaty kredytu deperskiego, z uwagi na szczegétoviedzenie
przeds¢wziecia, w zwizku z ryzykiem banku finansigego przedsivziccie oraz badanie celu wykorzystania
kredytu, zawierabedzie szeregrodetapdw i wgksz ich szczegotowsg. Tym bardziej, 2 bank jak si zaklada,
bedzie gtéwnym kredytujcym nalenosci finansowe wykonawcéw, podwykonawcéw, a wobedhmowstag
biezace wierzytelnéci za wykonane prace wobec dewelopera.

Odnanie harmonogramu wyptat kredytu nabywcy — zaleedadiie dopasowanie termindw i wysakotransz,
by ich etapowa suma, przelewana ngjciej bezpérednio na rachunek powierniczy, wystarczyta na poikr
zaktadanych procentowo kosztow przedaiiecia na danym etapie, eiym w harmonogramie przedsiziecia
deweloperskiego.

Bank nabywcy mze réwnie;, przez odpowiednie dostosowanie harmonogramu Zraltpasowa sie i
skorzysta z efektu obowjzkowej kontroli faktycznego zakozenia danego etapu, przed wypt&todkéw z
rachunku powierniczego.
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W ten sposob potwierdzenie przynajmniej gtdwnych faudowy, mae korzystéa z synergii kontroli banku
rachunku powierniczego i banku nabywcy (ten badaaienie cel wykorzystanidrodkdw kredytowych).

Z czasem i o ile praktyka w Polsce rozwinie wi kierunku stosowanej gdzynarodowo, by maze drog do
efektywnego, synergicznego procesu kontroli i doknotowania poszczegdllnych etapéw — w ékneym
zakresie wspdélnie dla finangaych instytucji — bdzie korzystanie z zewtrznych firm audytujcych postpy
budowy. Przyktad raportu kontroli KVL — w zaizeniu.

Warto tez przypomnié, ze nie jest problemem wyptacanie nabywcy (na rackymavierniczy) transz kredytu
wczesniej anieli wymagalne roszczenia dewelopera o wyptagodnie z harmonogramem przegisiigcia
deweloperskiegoSrodki ,bezpiecznie” czekajna rachunku powierniczym (mgdoy¢ oprocentowane) i w
swoim czasie — zgodnie z ustawdewelopersk, po zakdczeniu etapu spgtkowane zostan na
przeds¢wziecie.

Z punktu widzenia ekonomiki kontroli etapow przegsiiccia / posgpow budowy — oczyvitie przewag beda
miaty te banki, ktére patza trzy funkcje finansowe: banku finangoggo dewelopera, nabywtprowadzcego
rachunek powierniczy (irnkwesth jest kumulacja w takiej sytuacji ryzyka prawnedmansowego).

VIl. BANKOWE SPOJRZENIE NA STOSOWANIE PRZEPISU
PRZEJSCIOWEGO ODNOSNIE ZWOLNIENIA DEWELOPERA OD
PROWADZENIA PRZEDSPRZEDAZY MIESZKAN Z UZYCIEM
MIESZKANIOWEGO OTWARTEGO/ ZAMKNIETEGO RACHUNKU
POWIERNICZEGO NA PODSTAWIE ART. 37 USTAWY DEWELOPERSKIEJ

1. Wyciag adekwatnych przepiséw z ustawy.

Art. 37. Przepis art. 4 ustawy stosuje sie do przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktorych rozpoczecie
sprzedazy nastgpifo po dniu wejscia w Zycie ustawy.
Zgodnie z art. 3.
6) przedsiewziecie deweloperskie — to proces, w wyniku realizacji ktorego na rzecz nabywcy ustanowione
lub przeniesione zostaje prawo, o ktorym mowa w art. 1, obejmujgcy budowe w rozumieniu ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623, z pézn. zm.g)) oraz czynnosci
faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia budowy oraz oddania obiektu budowlanego do
uzytkowania, a w szczegdlnosci nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej realizowana ma byc¢
budowa, przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw do projektu budowlanego, nabycie
materiatow budowlanych i uzyskanie wymaganych zezwoleri administracyjnych okreslonych odrebnymi
przepisami; czesciq przedsiewziecia deweloperskiego moze byc¢ zadanie inwestycyjne dotyczqce
jednego lub wiekszej liczby budynkow, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia
deweloperskiego, majq zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie i tworzq catosc architektoniczno-
budowlang
10) rozpoczecie sprzedazy - podanie do publicznej wiadomosci informacji na temat rozpoczecia procesu
oferowania lokali mieszkalnych lub domdéw jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia
deweloperskiego

Deweloper, nawet, gdy korzysta z przepisu przejsciowego- wypetnia Prospekt Informacyjny Dewelopera

Ad.lll.15 ,,Srodki ochrony nabywcéw”.

W stosunku do przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktérych rozpoczecie sprzedazy nastgpito po
dniu wejscia w zycie ustawy o ochronie praw nabywcdéw..., tj. po 31 kwietnia 2012 r. najczestszg odpowiedzig
bedzie ,,BRAK”. Deweloper wykazac jednak musi nie tylko rozpoczecie faktycznej sprzedazy (samo ogtoszenie w
prasie nie wystarczy) ale réwniez zaawansowanie przygotowania przedmiotu sprzedazy, czego niezbitym
dowodem bytoby posiadane pozwolenie na budowe. Przepis przejsciowy ustawy deweloperskiej (art. 37) nie
jest precyzyjny, jednak to na deweloperze bedzie spoczywat ciezar dowodu faktycznego rozpoczecia sprzedazy
przedsiewziecia deweloperskiego w rozumieniu tejze ustawy, jesli od maja 2012 r. nie bedzie oferowat nowym

ZESZYT nabywcom mozliwosci wptat rat na mieszkanie na rachunek powierniczy otwarty lub zamkniety nowego typu.
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2. Czy i w jakim sensie na banku cigzy obowigzek sprawdzania czy deweloper
pobierajacy zaliczki na poczet ceny nabycia lokalu gromadazi je na
mieszkaniowym rachunku powierniczym, zgodnie z ustawg deweloperska?
W jakich sytuacjach mi@ dof¢ do pytania z punktu widzenia banku dewelopera?

Deweloper po 31 kwietnia 2012 zwracg sio kredyt na finansowanie przeglgriecia deweloperskiego i
deklaruje, ze cz$¢ srodkoéw finansowania dulzie pochodzita z przedptat na poczet ceny sprzadgeh
mieszka. W przypadku jeeli przedptaty te bank przyjmowat na rachunek, togdacy rachunkiem
powierniczym w rozumieniu ustawy deweloperskiejédriej okazatoby si, ze deweloper podlegatdienowi
ustawy, mogty by mi€ miejsce porisze sytuacje:

- nabywcy podnosgroszczenie o niestosowanie rachunku powierniczgganego z ustaywdewelopersk a

wiec pozbawienie ich prawa ochrony co do zaliczkowdas@nychsrodkéw.
- nabywcy maj prawo do odsgpienia od umowy ze wzetiu na brak tré&ci minimalnef*

Punkt widzenia banku finansujacego nabywe.

Bank finansujcy nabywe powinien by tym bardziej zainteresowany wyjaeniem ponad wszedk
watpliwos¢, ze deweloper ma prawo skorzystania z art. 37, remjgrz mieszkaniowego rachunku
powierniczego.

Majac zarzuty wobec dewelopera - nabywcy mogykorzystg pozew zbiorowy wobec dewelopera.
Argumentem mge by pozbawienie ich gwarantowanej ustaachrony zaliczek na poczet mieszkania.
Moga réwniez uniewani¢c umowy deweloperskie (zawarte be obgmiiowe] tréci minimalnej),
wstrzymupc tym samym dalsze wptaty, zabumgajrealizowanie przedsizi¢cia deweloperskiego i
doprowadzt do nie oddawania lokali mieszkalnych w terminie.

Bank nabywcy traci wtedy potencjalne zabezpieczkigieteczne na wyodbnianym w przyszici lokalu a

w miedzyczasie traci zabezpieczenie (cesja) énadkach, ktére gromadzone bylyby na rachunku
powierniczym.

Ponadto bank nabywcy ewidentnie wie o tym, czy maiay wptacasrodki na rachunek bankowy czy
mieszkaniowy powierniczy (zgodnie z umowa dewelskgr poniewa podstaw umowy kredytowej jest
dostarczenie mu umowy deweloperskiej (gdzie dkrgy jest rodzaj wptat i numer rachunku).

Whiosek: Roéwniez bank nabywcy powinien sprawdzéstnienie przestanek prowadzenia przez dewelopera
przedsgwziecia budowlanego z lub bez rachunku powierniczego.

3. Kryterium rozpoczecia i istnienia przedmiotu sprzedazy — rekomendacja

punktow do sprawdzenia przez bank.

Zaleca si dokonywanie przez bank catowej oceny przestanek, ktoréwiadczytyby o maliwosci
skorzystania przez dewelopera ze zwolnienia z ofiwi posiadania rachunku powierniczego, o ktérym mow
w ustawie. Nagpujace okoliczndci swiadczytyby pozytywnie o zwolnieniu z obagku prowadzenia
powierniczego rachunku mieszkaniowego dla dewelpévaga: Bank oczywécie nie masrodkdw prawnych
naklaniania dewelopera do zaémia rachunku, jeeli ten uwaa, ze jest zwolniony; bank jedynie z uwagi na
witasne ryzyko mee odmowé kredytowania, jeeli ponizsze przestanki przez dewelopera nie zastaykazane.

- Kryterium potwierdzenia rozpoeeia sprzeday to podstawowy i obowizkowy warunek®

4 Tres¢ minimalna umowy deweloperskiej, to zgodnie z A&. §1 podpunkt 9) railzy innymi informacje dotyeze:
a)mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w satmagi numer rachunku, zasady dysponowandi@dkami piengznymi
zgromadzonymi na rachunku oraz informgazjkosztach prowadzenia rachunku,
Deweloper uwiklany zostaje w proces w gzku z zarzutami nabywcow o brak ochrony ighdkow jakim jest wswietle ustawy
mieszkaniowy rachunek powierniczy.( grzywny, saakkarne, UOKIK). W efekcie powsgzych ryzyk bank finansagy dewelopera
naraony jest na utrat plynndici przez dewelopera; odptyw lub brak wplacanycheprnabywcéwsrodkéw z zawartych uméw
deweloperskich. Ponadto bank, ktéry przyjménedki od nabywcow bez rachunku powierniczego zerst na ryzyko utraty reputacji
wobec domniemania klientou uczestniczyt w nieprawnym procederze (po strorigalopera).

% Intencj przepisu bylo zwolnienie dewelopera z obgekiu ,wkomponowania” siw rezim ustawy, w tym przede wszystkim w zakladanie
rachunku powierniczego, kiedy przeglgriccie jest zaawansowane a jego koszt skalkulowanpavoiu o dotychczasowe (przedustawowe)
zasady oraz zawartezwczeniej umowy sprzedsg. W tym przypadku, jedynie literalne odczytywanistawy, sciste odwotywanie si
jedynie do faktu ogtoszenia jakiejkolwiek sprzeglanaraa¢ maoze na zarzut ob&ia prawa- uchylania od ochrony przez rachunek
powierniczy.
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Chat jedna zawarta umowa sprzega dat sprzed wecia wzycie ustawy. Ewentualnie
przedstawienie uméw przedwphych z dat pewry sprzed weicia wzycie ustawy.
przedstawienie przez dewelopera ogtaszakcji marketingowegwiadczcej o rozpocgciu sprzeday
przed wejciem wzycie ustawy.
W opublikowanych do tej pory komentarzach do ugtaleweloperskiej, sporne jest czy decydaj jest
data publicznego podania do informacji czyz tevyznaczona data rozpagda sprzeday lokali.
Bezpieczniejsze z punktu widzenia bankediie stwierdzenie czy przed wejlem w zycie ustawy
zawierane byly przynajmniej umowy przedwste- czyli data rozpoeeia sprzeday a nie jej ogtoszenta

« Kryterium istnienia przedmiotu sprzega to jest zaawansowanie procesu przedsiccia
deweloperskieg®.
Bank zdecydowanie ¢blzie wymagat przedstawientgtutu wiasnosci gruntu, na ktérym ldzie miato
miejsce przedsivziccie. Nie tylko ze wzgldu na proces sprzeda ale ze wzgldu na ryzyko finansowe
banku.
Deweloper powinien réwnieposiadd i wykaza bankowi dla powyszych celéwpozwolenie na budow
wydane przed wégiem w zycie ustawy (jest to niestpliwie czynnik §wiadczcy o zaawansowaniu
przeds¢wziecia ale w analizie ca$gi okoliczndgci mozna uzna za wystarczage jezeli deweloper podj
odpowiednie kroki formalne np. ztgt wniosek o pozwolenie z kompletem dokumentéplan
architektoniczny, plan budowlany, pozostate dokumety.

4. Pytanie: Czy bank moze zatozy¢ deweloperowi rachunek powierniczy,
mimo iz nie podlega on rezimowi ustawy deweloperskiej, w kwestii art. 4
ustawy, czyli korzysta z przejSciowego art. 37?

Nie, nie mae. Jeeli do banku zgtosi sideweloper, chyt zalay¢ rachunek powierniczy nowego typu, ale
spetnia kryteria zwolnienia z prowadzenia tego wadtu (art. 37 ustawy), bank nie peow tej sytuacji zawrze
umowy rachunku powierniczego.

Moze natomiast zaky¢ rachunek zgodnie z dotychczasowymi przepisanti. 68rprawa bankowego).

Przepis przégiowy ( art.37) jest imperatywny. Zgodnie z nim ddeper nie ma wyboru: skorzystéub nie
skorzysté z rachunku powierniczego, zigli nie stosyj sic do niego przepisy ustawy. Przepis stwarza tak
mozliwo$¢ w odniesieniu do obiektywnego warunku, to jest ozgpoczcie sprzeday nasgpito po wefciu w
zycie ustawy.

Zatem jeeli rozpoczcie sprzeday nasgpito przed wejciem w zycie ustawy, to nie stosujeesart. 4 i nie
mozna zatay¢ rachunku powierniczego nowego typue-obiektywry przestank deweloper powinien wykaza

a bank zbadawg kryteriow z wyej wymienionego punktu.

Istnieje rOwnig¢ racjonalny argument, nie zakladania rachunku powieego do kolejnych umoéw
deweloperskich, w momencie kiedy poprzednie nieteldjyty ustaw. Chodzi o wzgjdy zadbania o rowrié w
traktowaniu nabywcéw — w przypadku upadio dewelopera. Prowadzenie mieszkaniowego rachunku
powierniczego dla niektérych tylko (pdiejszych) nabywcéw uprzywilejowywato by ich w piazeistwie
zaspokojenia giz masy upadkei deweloperskiej, nie wspomingj o innych uprawnieniach z art. 36 ustawy
deweloperskie;.

Ponadto zalzenie rachunku powierniczego do przedsigé deweloperskich, do ktérych przepisu art. 4 nie
stosuje si, nasteczato by trudnéci zwigzanych z pogpowaniem upadiziowym.

16 Radostaw Tymiec, Dorota Kurek Ustawa o ochroniawpmabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodego. Komentarz

ZESZYT Warszawa, 2012 [w:] Komentarz Online do Prawa Budoego

HIPOTECZNY 7 por. P. Kuglarz, A.Drewicz- TutodziecKdstawa tworzy wisze standardy,Rzeczpospolita” z dn.2.04.2012 r.
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VIil. ZABEZPIECZENIA BANKOW PRZY FINANSOWANIU
DEWELOPERSKIM

1. Zabezpieczenie banku dewelopera i banku nabywcy ,,na” na rachunku
powierniczym zamknietym lub otwartym

1.1. Charakter prawny rachunku powierniczego

- Wedtug art. 3 pkt 7 ustawy z dnia 16 wém 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesakgb lub
domu jednorodzinnego (dalej ,ustawa deweloperskaf)arty mieszkaniowy rachunek powierniczy jest to
nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy w rozumigmaepisOw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. —
Prawo bankowe s#gcy gromadzenigrodkéw piengznych wptacanych przez nabygma cele okrdone w
umowie deweloperskiej, z ktdrego wyptata zdeponawhrrodkéw nasipuje zgodnie z harmonogramem
przedsiwziecia deweloperskiego okilenego w tej umowie. Natomiast zgodnie z art. 3 fkustawy
deweloperskiej zamkety mieszkaniowy rachunek powierniczy — naley do dewelopera rachunek
powierniczy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia &@rpnia 1997 r. — Prawo bankowe zghy
gromadzenidrodkow piengznych wptacanych przez nabywnoa cele okrdone w umowie deweloperskiej,
z ktérego wyptata zdeponowanyétodkdw nasfpuje jednorazowo, po przeniesieniu na nabypawa, o
ktérym mowa w art. 1 ustawy deweloperskiej.
Rachunek powierniczy jest rachunkiem bankowym, gaika nie tylko z art. 3 ustawy deweloperskiej lecz
takze z art. 49 ust. 1 pkt 4 prawa bankowego.
Zgodnie z art. 59 ust. 1 prawa bankowego na radahydwierniczym mog by¢ gromadzone wykznie
srodki pienezne powierzone posiadaczowi rachunku — na podstagiigdonej umowy — przez oselirzecs.
Posiadacz rachunku powierniczego jest tylko povikéem. Srodki na rachunku powierniczyma smu
powierzone przez oselirzech (powierzajgcego). Powierzenigrodkéw nasgpuje w celu ich wykorzystania
na okrdlony cel lub/i w okrélony sposéb. Powiernik dysponuje powierzonyrodkami we wtasnym
imieniu, ale jest zobowrany — wzgidem powierzajcego — do ,rozliczenia gi ze sposobu wykorzystania
tych srodkow, a take (z reguly) do zwrotdrodkéw pien¢znych, ktore nie zostaly wykorzystane w czasie
trwania umowy powierniczej (W. Pyziot [w:] Systemaia Prywatnego, tom 8, Prawo zobaweih — cz$¢
szczegO6towa, Warszawa 2011). Zatem petnoprawnynag@szem rachunku powierniczego jest powiernik,
ale srodki zgromadzone na rachunku powierniczym ssodkami powierzajcego (B. Smykla, Prawo
bankowe. Komentarz, Warszawa 2011, art. 59).
W przypadku powierniczego mieszkaniowego rachunkunysl ustawy deweloperskiej, powiernikiem i
jednoczénie posiadaczem rachunku jest deweloper. Réwjdmu mog przypada odsetki odsrodkéw
gromadzonych na rachunkuslieumowa rachunku powierniczegadrie przewidywata oprocentowanie.
Dopuszczalne jest rowriezaktadanie sublokat, w ramach prowadzonego raahyakvierniczego, by w
czasie oczekiwania na wyptaty deweloperowi po nakeniu etapu lub calego przegsrigcia, mogty
efektywnie ,pracowé’.
Wystepuja tu zatem jedynie dwie strony rachunku — deweldpeank. Nabywca nie jest strgrumowy
rachunku, ché w okrelonych ustaw sytuacjach, zvwazanych z rozwazaniem umowy deweloperskiej lub
upadtdcia dewelopera, posiada roszczenie o ich zwrot. Wistawymaga rOownie uzyskanie zgody
nabywcy przy zmianie umowy rachunku powierniczexg Wyjtkiem zmiany oprocentowanggodkow).
Z uwagi na specyfik rachunku powierniczego prawo bankowe wprowadziteepisy majce na celu
ochrore interes6w powierzagego przed konsekwencjami niesolidciopowiernika i jego zlego stanu
majgtkowego. 3 to przepisy art. 59 ust. 4 do 6. Zgodnie z tynzigmisami w razie wszeeia pos¢powania
egzekucyjnego przeciwko posiadaczowi rachunku panigeego —srodki znajdujce sé na rachunku nie
podlegag zagciu. Z kolei w razie ogloszenia upaédd posiadacza rachunku powierniczegosredki
pieniezne znajdujce s na tym rachunku podlegajvytaczeniu z masy upadioi. Natomiast w przypadku
$mierci posiadacza rachunku powierniczego zgromaelzentym rachunku kwoty nie wcheddo spadku
po posiadaczu rachunku.
Takze art. 3 ustawy deweloperskiej jednoznacznie wgkaziu srodki wptacane na rachunek powierniczy
maja stwzy¢ realizacji konkretnego celu i nie mody¢ przeznaczone na finansowanie innych potrzeb.
Podkréla to kategorycznie art. 8 ustawy deweloperskiggn8wi on, & deweloper ma prawo dysponaiva
srodkami wyptacanymi z otwartego mieszkaniowego uabin powierniczego, wytznie w celu realizacji
przedsgwziecia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jestaehunek.
Ustawa deweloperska nie wprowadza przepisOw aeeajna celu ochren interesbw nabywcy —
powierzajcego. Natomiast ochremabywcy w przypadku upadic dewelopera reguluje ustawa z dnia 28
lutego 2003 r. — Prawo upad@owe i naprawcze. Wedtug art. 426st. 1 teje ustawy w przypadku ZESZYT
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ogtoszenia upadioi deweloperasrodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach @umidgzych na
podstawie art. 4Z5ust. 1 pkt 2, stanowiosobm mas upadidci, ktéra shiy zaspokojeniu w pierwszej
kolejnasci nabywcow lokali mieszkalnych lub domoéw jednormaig/ch, obgtych tym przedsiwzigciem. Ze

wzgledu na nieuregulowanie oghme problemu egzekucji z rachunku deweloperskiegwigrniczego

otwartego i zamkriego oraz przypadkusmierci posiadacza rachunku powierniczego gmajprost

zastosowanie przepisy art. 59 ust. 4 i 6 prawa tvarfgo.

1.2. Charakter prawny wierzytelnosci z rachunku powierniczego

Przytoczone wiej przepisy uzasadnigjvniosek, & wierzytelng¢ z rachunku powierniczego deweloperskiego
jest niezbywalna do chwili, w ktérej deweloper meawo do wyplatysrodkéw zgromadzonych na tym
rachunku, albo do chwili w ktérej nabywca uzyskyewo dozadania zwrotusrodkéw pozostatych na
mieszkaniowym rachunku powierniczym.

1.3. Wierzytelnos¢ dewelopera z rachunku powierniczego

» Deweloper ma prawo dadania wyptaty z mieszkaniowego rachunku powierrgcze

- zamkngtego -srodkéw piengznych wptaconych przez nabywpo otrzymaniu odpisu aktu notarialnego
umowy przenosgej na nabywe wilasndci lokalu, albo do przeniesienia na nabgwetasndgci
nieruchoméci zabudowanej domem jednorodzinnym lubytbkowania wieczystego nieruchokum
gruntowej i wihasnéci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stayuego odebrg
nieruchomé¢, w stanie wolnym od obgien, praw i roszcze oséb trzecich, z wytkiem obcizen, na
ktére wyrazit zgod nabywca (art. 10 ustawy deweloperskiej);

- otwartego -$rodkéw piengznych zgromadzonych na tym rachunku po stwierdzeakmczenia danego
etapu realizacji przedsizigcia deweloperskiego (art. 11 ustawy deweloperskiejy wysokaci
okreslonej w harmonogramie przegsiziccia deweloperskiego.

- Deweloper ma prawo dysponotvasrodkami wyptacanymi z otwartego mieszkaniowego uaki
powierniczego, wylcznie w celu realizacji przed@svziccia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest
ten rachunek. Naky uzn&, iz srodki te lzda mogly by przeznaczone na spjdiredytu zacignictego przez
dewelopera na realizacjeg przedsgwziecia (art. 8 ustawy deweloperskiej).

- Skoro deweloper uzyskuje prawo sfledkéw zgromadzonych na rachunku powierniczym wilitopisanej
w pkt 2 i w celu okrdonym w pkt 3 ma zatem ta& prawo do ustanowienia zastawu rejestrowego na
wierzytelngci z rachunku powierniczego na rzecz banku, ktddyielit mu kredytu finansacego dane
przedsgwziecie lub jego czs¢. W zadnym razie nie dalzie tego mena uzné za naruszenie art. 8 ustawy
deweloperskiej. Ze wzegllu na to, 2 umowa zastawu edlzie zawierana przy udzielaniu kredytu
przedmiotem zastawwetizie przyszta wierzytelrié z rachunku powierniczego.

1.4. Wierzytelnos¢ nabywcy z rachunku powierniczego

- Nabywca ma prawo dmdania wyptaty z mieszkaniowego rachunku powierrgczer przypadku:

- odstpienia od umowy deweloperskiej zgodnie z art. 2&wg deweloperskiej przez dewelopera albo
przez nabywe - przypadajcych musrodkow pien¢znych pozostatychna tym rachunku, niezwiocznie
po otrzymaniu éwiadczenia o odspieniu od umowy deweloperskiej (art. 13 ustawy deperskiej);

- rozwigzania umowy deweloperskiej, innega nia podstawie art. 29 ustawy deweloperskiej —
przypadajcych musrodkéw piengznych w wysokdci ustalonej zgodnie przez dewelopera i nalywc
(art. 14 ustawy deweloperskiej).

W przypadku ogtoszenia upadéd dewelopera nabywca ma prawo do zaspokojeniacéwoiszcze ze
srodkéw zgromadzonych na mieszkaniowych rachunkextierniczych w pierwszej kolejioi (art.
425 ustawy Prawo upadiciowe i naprawcze).

« Skoro nabywca, w przypadkach o#fmmych w pkt. 1 ma prawo dérodkéw zgromadzonych na rachunku
powierniczym ma tate prawo do przelewu wierzyteléw z rachunku powierniczego na rzecz banku, ktory
udzielit mu kredytu na nabycie lokalu mieszkalnesjbo domu jednorodzinnego. Ze wedli na to, #
umowa zastawu ddlzie zawierana przy udzielaniu kredytu przedmiotpnzelewu kdzie przyszta
wierzytelng¢. Przy czym otrzymane przez bank kwotaltie zrodtiem przedterminowej sptaty kredyty, co
jasno musi wynika z umowy przelewu. Réwnie w umowie kredytu przypadek ten winien ¢by
uregulowany.

« W umowie cesji nie tylko trzebagtizie precyzyjnie okidi¢ przyszta wierzyteln& bedaca przedmiotem
przelewu, ale tale wskaza jakie informacje i dokumenty oraz w jakim termini@si nabywca ztoy¢ w
banku w razie odgpienia od umowy deweloperskiej przez niego alboealepera, aby bank-cesjonariusz
maogt & cesg ,,skonsumowad”.
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1.5. Odstgpienie od umowy deweloperskiej

- Nabywcama prawo odgpi¢ od umowy deweloperskiej w terminie 30 dni od dejezawarcia (art. 29 ust. 1
pkt 1 — 5 oraz ust. 2 ustawy deweloperskigj), z,tgnprzy obliczaniu tego terminu nie uwzdhia s¢ dnia
zawarcia umowy (art. 111 8§ 2 k.c.):

jezeli umowa deweloperska nie zawiera elementow, oyktomowa w art. 22;

jezeli informacje zawarte w umowie deweloperskiej e zgodne z informacjami zawartymi w
prospekcie informacyjnym lub w zgiznikach, za wyjtkiem zmian, o ktérych mowa w art. 22 ust. 2;
jezeli deweloper nie deczyt zgodnie z art. 18 i art. 19 prospektu inforgjaego wraz z zatznikami;
jezeli informacje zawarte w prospekcie informacyjnyob Iw zahcznikach, na podstawie ktérych
zawarto umow dewelopersk s niezgodne ze stanem faktycznym i prawnym w dnidpiania
umowy deweloperskiej;

jezeli prospekt informacyjny, na podstawie ktérego age umowvg dewelopersk nie zawiera
informacji okrélonych we wzorze prospektu informacyjnego stamoego zajcznik do ustawy.

- Nabywcama prawo odgpi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku nieprzenigaigra niego prawa, 0

ktéorym mowa w art. 1, w terminie ollenym w umowie deweloperskiej po bezskutecznym wgy

wyznaczonego deweloperowi 120-dniowego terminu mzarpesienie prawa, o ktérym mowa w art. 1 (art.

29 ust. 1 pkt 6 oraz ust. 3 ustawy deweloperskiggymin 120 dniowy rozpocznie bieg od rastego dnia

po tym, jak pismo zawiergge zagdanie nabywcy przeniesienia na niego prawa, o kidmpowa w art. 1,

dotrze do dewelopera w taki sposéb,mogt zapozniasic z jego trécia (art. 61 § 1 k.c.).

Dewelogerma prawo odgpi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku:

niespetnienia przez nabyweéwiadczenia piegiznego w terminie lub wysokoi okreslonej w umowie
deweloperskiej, mimo wezwania nabywcy w formie pisej do uiszczenia zalegtych kwot w terminie
30 dni od dnia deczenia wezwania, chyh#e niespetnienie przez nabygvéwiadczenia piegiznego
jest spowodowane dziataniem sity #syej (art. 29 ust. 4 ustawy deweloperskiej);

niestawienia si nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego albo doednprodzinnego lub podpisania
aktu notarialnego przenagzgo na nabywcprawo, o ktorym mowa w art. 1, pomimo dwukrotnego
doreczenia wezwania w formie pisemnej w agis¢ co najmniej 60 dni, chybze niestawienie i
nabywcy jest spowodowane dziataniem sityzszej.

Z art. 13 ustawy deweloperskiej wynika, wyptatasrodkéw nasgpuje niezwtocznie naadanie nabywcy

bez skfadania dyspozycji przez dewelopera — posidsachunku. Warunkiem wyptlaty jest zaie w

banku prowadzcym rachunek @wiadczenia o odgpieniu od umowy deweloperskiej. Naleuzna, iz musi

to by¢ skuteczne odgpienie, tj. dokonane z zachowaniem postanaveid. Ustawa nie wskazuje, kto ma

prawo do ztaenia takiej umowy. Nalg zatem uzng iz bedzie miat je zaréwno deweloper jak i nabywca,

niezalenie od tego, ktéry z nich wypowie umewdewelopersk Zwazywszy na to, 4 ustawodawca ayt
wyrazenia ,awiadczenia o odgpieniu” a nie ,kopii dwiadczenia o odspieniu”, oznacza to,zi bank
prowadzcy rachunek powierniczy musi otrzytaryginat gwiadczenia o odsgpieniu. Maze to by drugi

badz trzeci egzemplarz swviadczenia przeznaczony specjalnie dla tego badkieli wierzytelngé o

wyptat; srodkéw piengznych zgromadzonych na rachunku powierniczym nabypizeniesie na bank,

ktory udzielit mu kredytu wowczaszzdaniem wyptaty wysipi ten bank.

Odsgpienie od umowy deweloperskiej powinno nagt na psmie (art. 77 § 3 k.c.). Forma tedzie

wystarczajca dla przypadku, gdy od umowy ogsfije deweloper, ktory jest klientem banku prowamegro

rachunek powierniczy, w zwiku z tym bankowi temu w przewmace] wickszaici sytuacii kzda znane
podpisy 0s6b podpisanych w imieniu dewelopera. Mé&st nabywca nie jest klientem banku
prowadzcego rachunek powierniczy. W zygku z tym zigenia w banku tylko pisemnegdéwiadczenia
nabywcy nie bdzie wystarczajce do przycia, iz oswiadczenie takie rzeczywdie pochodzi od nabywcy.

Konieczne bhdzie zatem uwiarygodnienie podpisu nabywcy przep jbank, najlepiej przez notariusza.

Jezeli wierzytelng¢ o wyptat srodkéw piengznych zgromadzonych na rachunku powierniczym nabywca

przeniesie na bank, ktory udzielit mu kredytu woaszswiadczenie nabywcy wzelnie dewelopera o

odsypieniu od umowy ma prawo przedstawen bank.

1.6. Rozwigzanie umowy deweloperskiej

- Umowa deweloperska me byt takze rozwizana za zgagobu stron tj. dewelopera i nabywcy.

« Zgodnie z art. 14 ustawy deweloperskiej w przypadiawigzania umowy deweloperskiej, innega: ma
podstawie art. 29 ustawy deweloperskiej, bank wggaodki zgromadzone na mieszkaniowym rachunku
powierniczym w nominalnej wysokoi niezwlocznie po otrzymaniu od stron zgodnyékviadczeé woli o
sposobie podziatsrodkéw pien¢znych zgromadzonych przez nabywoa mieszkaniowym rachunku
powierniczym, bez skfadania dyspozycji przez depeta — posiadacza rachunku. Natomiast przepis nie
nakazuje przedstawiania bankowi prowgmEmu rachunek bankowy dokumentu rogzaijacego umow
dewelopersk. Podobnie jak przy odgiieniu naley zatem uznd iz oba @wiadczenia bdzie mogt ZESZYT

HIPOTECZNY
29 /2012

73



przedstawd bankowi prowadacemu rachunek powierniczy deweloper lub nabywcazéviez mie¢ miejsce
sytuacja, 2 kazdy z nich przedstawi bankowi swojéwiadczenie. Poniewaustawodawcaayt wyrazenia
,oswiadczenia woli” a nie ,kopia d@iadczenia woli”, oznacza to,zibank prowadgy rachunek
powierniczy musi otrzymaoryginat Gwiadczenia o sposobie podzidgiodkéw piengznych. Maze to by
drugi ydz trzeci egzemplarzswiadczenia przeznaczony specjalnie dla tego bahdeli wierzytelng¢ o
wyptate srodkéw pien¢gznych zgromadzonych na rachunku powierniczym nabypi@eniesie na bank,
ktory udzielit mu kredytu wéwczas opisane uprawraana take ten bank.

« Rozwigzanie umowy deweloperskiej musi ngst w formie aktu notarialnego (art. 77 8§ 3 k.c.).

+ W umowie cesji nie tylko trzebagtizie precyzyjnie okidi¢ przyszta wierzyteln& bedaca przedmiotem
przelewu, ale tate wskaza jakie informacje i dokumenty oraz w jakim termini@si nabywca ztoy¢ w
banku w razie rozwizania umowy deweloperskiej, aby bank-cesjonariudgtig cesg ,skonsumowa”.

1.7. Brak srodkéw na rachunku powierniczym

- Z przepis6w ustawy deweloperskiej winée wynika, # w razie odsfpienia od umowy przez nabywalbo
dewelopera albo jej rozgdiania nabywca uzyskuje prawo dmdkéw pienéznych znajduicych sé na
rachunku. Mae jednak wysipi¢ sytuacja,4 na rachunku powierniczym niedrie zadnychsrodkow kdz
beda srodki, ale w kwocie riszej ni wptacona przez nabywd bedzie to sytuacja prawidtowa np. w
wyniku odsgpienia przez nabywcod umowy w zwizku nieprzeniesienia na niego prawa, o ktérym mowa
w art. 1, w terminie okiggonym w umowie deweloperskiej (art. 29 ust. 1 pkitoz ust. 3 ustawy
deweloperskiej). Nie oznacza ta,nabywca nie ma do dewelopera roszczenia 0 zwrotkwptaconej na
rachunek powierniczy. Uprawnienie to wynika z umadeweloperskiej.

«Z mocy art. 395 § 2 k.c. w razie wykonania prawatgaenia umowa deweloperska uwaa jest za nie
zawart,. To, co strony ja s$wiadczyty, ulega zwrotowi w stanie niezmienionym. phzypadku rozvgzania
roszczenie o zwrot naleej kwoty kzdzie wynikato z dokumentu rozgzujagcego umow. Nabywca bdzie
moégt dochodzi zaspokojenia swoich roszeéze majtku dewelopera.

- Zatem bank finansegy nabywe ma prawo domagasie zabezpieczenia w postaci cesji wierzytétim
zwrot nalenej nabywcy od dewelopera kwoty, ktorej nie odzyzkaachunku powierniczego.

2. Relacje pomiedzy hipoteka ustanowiong na rzecz Banku finansujacego

dewelopera a hipoteka na rzecz Banku finansujgcego nabywce

» Nalezy przyja¢ jako pewnik,ze zabezpieczeniem spiaty kredytu udzielonego depeetavi lzdzie hipoteka
na nieruchomgci bedacej wkasndécia dewelopera albo na przystugoym mu uytkowaniu wieczystym. Z
kolei docelowym zabezpieczeniem kredytu udzielongguez bank nabywcy ¢dzie hipoteka na
nieruchoméci, ktérej wigcicielem nabyweca sistanie.

«Ustawa z dnia 16 wr#Zmia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesakgb lub domu
jednorodzinnego (dalej ,ustawa deweloperska”) nyggeza stosowania art. 76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca
1982 r. o ksigach wieczystych i hipotece, wedtug ktérego w rgamdziatu nieruchomici polegajcego na
ustanowieniu odibnej wtasnéci lokalu lub wydzieleniu z dotychczasowej nierusfwci odrebnej
nieruchoméci zabudowanej domem jednorodzinnym, nabywca wyodzé nieruchoméci moze zgdad
podziatu hipoteki proporcjonalnie do wadtd nieruchoméci powstatych wskutek podziatu. zii jednak
sposob podziatu hipoteki zostal oMlmy w umowie o ustanowienie hipoteki i ujawniony kgicdze
wieczystej, podziat nagbuje stosownie do postanowigmowy.

- Jak stanowi art. 10 ustawy deweloperskiej bank aggtdeweloperowdrodki pientzne wptacone przez
nabywe na zamknjty mieszkaniowy rachunek powierniczy po otrzymamidpisu aktu notarialnego
umowy przenosgej na nabywe prawo, o ktorym mowa w art. 1 (athmej wiasnéci lokalu mieszkalnego,
wlasngci nieruchoméci zabudowanej domem jednorodzinnym lubzytkowania wieczystego
nieruchoméci gruntowej i wtasnéci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stegoego odebrng
nieruchomé¢), w stanie wolnym od obgien, praw i roszczé oséb trzecich, z wyjkiem obcizen na ktore
wyrazit zgod nabywca np. stiebndci, hipoteki na rzecz banku deweloperaejée nieruchomeé¢ bedzie
wydzielana przed zaptatpelnej ceny nabycia. Oznacza to,hank finansujcy dewelopera musi wyda
promesg, w ktérej jedynym warunkiem uzaieiajgcym wydanie zgody na bezobzeéniowe wydzielenie
nieruchoméci bedzie zaptata przez nabywcatej sumy nabycia i wygtienie okolicznéci opisanych w art.
10 ustawy deweloperskiej.

« Nie ma analogicznego zapisu w przypadku otwartegeszRaniowego rachunku powierniczego. Tym
niemniej nie mana przyjgé, iz brak zapisu oznacza; bank prowadacy rachunek powierniczy otwarty, o
ile sam jest kredytodawcdewelopera, mie przerzugi na nabywe ciezar odpowiedzialn&ci za
niesptacenie kredytu przez dewelopera i zobo#i Si¢, iz wyda zezwolenie na agizenie nieruchonioi

ZESZYT na rzecz nabywcy w stanie wolnym od alieh pod warunkiem,z deweloper sptaci udzielony mu kredyt.
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umowy deweloperskiej zgodnie z art. 29 przez geda stron, bank wyptaca nabywcy przypadaj mu
srodki pozostate na mieszkaniowym rachunku powieyrit niezwlocznie po otrzymaniwwiadczenia o
odsgpieniu od umowy deweloperskiej oraz z art. 15 8stw ktérym take jest mowa o nieruchorim w
stanie wolnym od obgten, praw i roszcze os6b trzecich, z wyjkiem obcizen, na ktére wyrazit zgad
nabywca).

- Jak wynika z przepiséw ustawy deweloperskiej orartz76 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. edath
wieczystych i hipotece w chwili przygienia przez strony do aktu notarialnego wydzielaimmuchomeéé
jest obcyzona hipotek. Jednake ze wzgdu na éwiadczenie banku finansigego deweloperaehzie ona
wydzielona w odgbnej ksedze wieczystej bez gigcej na niej hipoteki. Tym samym skoro hipoteka w
czesci okreslonej w umowie o podziat hipoteki albo wynikapj z ustawy eizyla na wydzielanej
nieruchoméci nie generuje ona opmionego miejsca hipotecznego na pozostategatznieruchomeci
bedacej jeszcze whasrioiag dewelopera.

3. Gwarancja deweloperska

W przypadku, gdy na rzecz nabywcy ma byystawiona gwarancja bankowa albo ubezpieczenioysicpuje
ona zawsze jako wspéitzabezpieczenie z otwartymurdébm powierniczym. Mze by ona zatem udzielona
przed otwarciem takiego rachunku lub po otwarckietgo rachunku, jeeli pierwotnie zabezpieczeniem miat
by¢ tylko rachunek powierniczy.
Beneficjentem gwarancji jest nabywca.
Gwarancja deweloperska udzielana jest za dewelopgakawynika z art. 4 ww. ustawy deweloper must by
takze zleceniodawg
Gwarancja deweloperska f® by bezwarunkowa lub warunkowa. Jedimakz uwagi na rezultaty, ktore
zabezpiecza celowe jegtivystawianie jej jako warunkayy Gwarant powinien uzatei¢ dokonanie ptatni z
tytutu udzielonej gwarancji od przedstawienia:
- pisemnej informacji o dacie wydania przeg ostanowienia o ogtoszeniu upadiodewelopera — jeli
beneficjent gwarancjigda z tego powody wyptaty sumy gwarancyjnej albo
- oswiadczenia nabywcy ,0 odgiieniu od umowy deweloperskiej zawieygggo zgod na wykrélenie
roszczenia o przeniesienie wtastionieruchoméci ztozonego w formie pisemnej z podpisem/podpisami*
notarialnie péwiadczonymi, w przypadku, gdy zostat zémy wniosek o wpis takiego roszczenia degsi
wieczystej” wraz z kopi nadania przesyiki poleconej na poczcie zelebeneficjentzagda wyptaty sumy
gwarancyjnej z powodu odgtienia od umowy deweloperskiej oraz
- kopie pisma nabywcy skierowanego do Deweloperaadaniem przeniesienia na nabyweviasndgci
nieruchomeéci w ciggu 120 dni, pod rygorem wypowiedzenia umowy dewelskiej wraz z kopi nadania
przesyiki poleconej na poczcie.

Gwarancja musi byudzielona do wysokmi kwot, jakie maj by¢ wyptacone na rzecz dewelopera. Z mocy art.

16 ust. 3 ww. ustawy gwarancja hie 7moobejmowd odsetek od wptaconych przez nabywscodkéw oraz
utraconych korzici.
Gwarancja deweloperska zabezpiecza roszczenia eghtylko w razie gdyby:
- ogloszona zostata upadéodewelopera, albo
- na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 ww. ustawy natayadsipit od umowy deweloperskiej ze wzdu na to,

ze Deweloper nie przeniést na niego prawaecbdej wlasnéci lokalu albo whasnéi nieruchoméci

zabudowanej domem jednorodzinnym, allagtkowania wieczystego nierucho&u gruntowej i wiasn4ci

domu jednorodzinnego na niej posadowionego stayuagbd odgbrg nieruchomé¢, w terminie okrélonym

w umowie deweloperskiej. Termin ten nglev gwarancji wskaza
Termin wygdniccia gwarancji naley okresla opisowo na dzie podpisania aktu notarialnego umowy
przenoszcej na nabywg wlasnd¢ nieruchomeéci, w stanie wolnym od obgien, praw i roszcze oséb trzecich,
z wyjatkiem obcizen, na ktore nabywca wyrazit zgedW zwigzku z tym w gwarancji naly wskaza
dokument, ktéry wykze wyganiecie gwarancji. Powinien to Bywypis akt notarialnego.
W tresci gwarancji deweloperskiej, ze wedlu na jej szczegdlny charakter, powinna liynieszczona klauzula
redukupca wskazujca, i odpowiedzialné¢ gwaranta obra nie tylko kada wyptata dokonana przez
gwaranta, ale tale wyptata beneficjentowkrodkéw z mieszkaniowego rachunku powierniczego ‘esku
odsypienia przez niego od umowy deweloperskiej na aodst art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy 0 wyptagaonu
kwote.
Gwarancja deweloperska powinnathydzielana jako przedpna. Cesja praw z gwarancji powinnazsiti jako
prawne zabezpieczenie udzielonego nabywcy kredytotdécznego, z ktéreg@rodki zostaly przekazane przez
kredytodawe nabywcy na mieszkaniowy rachunek powierniczy. wzgledu na art. 16 ww. ustawy gwarancja
maoze by przeniesiona wykznie bez wierzytelniwi, ktdra zabezpiecza, bowiem z chwilvyplaty z gwarancji
roszczenia przystugage nabywcy przeciwko bankowi prowademu rachunek powierniczy przechedza
gwaranta.
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Gwarantem mee by bank albo zaktad ubezpiedzeW przypadku banku ddzie to najczsciej bank
prowadzacy rachunek bankowy dewelopera.

Jak stanowi art. 16 ust. 1 ww. ustawy z chwilyptaty srodkéw z tytutu udzielonej gwarancji bankowej lub
gwarancji ubezpieczeniowej, roszczenia przystuggijnabywcy przeciwko bankowi prowademu rachunek
powierniczy przechodgzna gwaranta. Tym samym piedze zgromadzone na rachunku powierniczym stanowi
zabezpieczenie roszazewrotnych gwaranta.

IX. WZORCE UMOW | INNYCH DOKUMENTOW ZWIAZANYCH Z
ZABEZPIECZENIAMI BANKU PRZY FINANSOWANIU DEWELOPERSKIM
OPRACOWANE PRZEZ FUNDACIE NA RZECZ KREDYTU
HIPOTECZNEGO

1. Zabezpieczenia banku nabywcy w zwigzku z kredytem udzielanym nabywcy

na zakup mieszkania od dewelopera

1.1. UMOWA przelewu wierzytelrgi z mieszkaniowego rachunku powierniczego

1.2. ZAWIADOMIENIE banku prowadicego mieszkaniowy rachunek powierniczy o przelemigrzytelngci
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1.3.UMOWA przelewu wierzytelniei z tytutu umowy deweloperskiej o zwrafrodkéw pienéznych
wptaconych przez nabywma rachunek powierniczy, oraz z tytutu innych wmakonanych przez nabywc
deweloperowi

1.4. ZAWIADOMIENIE dewelopera o przelewie wierzytekci jakie bzdzie miat nabywca wobec dewelopera z
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z tego rachunku orazSWIADCZENIE tegaz banku o przyjciu do wiadoméci postanowié umowy przelewu

3. Gwarancja deweloperska

3.1. UMOWA GWARANCJI DEWELOPERSKIEJ

3.2. UMOWA przelewu wierzytelrigi z gwarancji deweloperskiej
3.3.ZAWIADOMIENIE o przelewie

3.4. ZAWIADOMIENIE o przysztym przelewie i ZGODA gavanta na przelew



1. Zabezpieczenia banku nabywcy w zwigzku z kredytem udzielanym
nabywcy na zakup mieszkania od dewelopera

1.1. UMOWA przelewu wierzytelnosci z mieszkaniowego rachunku powierniczego

Umowa przelewu wierzytelndci z otwartego/zamknetego* mieszkaniowego rachunku powierniczego

ZAWANA We.oioiieerieieeeiee e W dnit.......oo..... porgdzy Bankiem .................. S.A, Z SKEZW ....ccoooviie. przy ul.
................ .., (wpisany pod numerem KRS............. do Rejestru Przegsorcéw prowadzonego przezad® Rejonowy dla
....................................... Wydzial §mdarczy Krajowego Rejestriaddwego; NIP: .....................; wysaKokapitatu zaktadowego i
kapitatu wptaconego ........................ zlotych na dzie............... ) B Oddziat w ........... ,.zwan w dalszym cigu niniejszej umowy
.Bankiem Nabywcy”,

reprezentowanprzez:

(imig, nazwisko, adres oraz inne prawnie wymagane dategce Nabywcy - Cedenta)
zwanym/i w dalszym ggu niniejszej umowy ,Nabywg.

§1.
Niniejsza umowa zawarta jest w celu zabezpieczenézytelngei Banku Nabywcy z tytutu kredytu ...........ccceeeeeneee. udzielonego
Nabywcy w dniu ................ W WYSOS@ ... (SIOWNIE: v ), wra odsetkami, prowizjami i
innymi nalenosciami Banku Nabywcy wynikagymi z umowy kredytu, zwanych dalej ,Kredytem”. \WWaki udzielenia Kredytu i terminy
jego spiaty okrdone g w umowie kredytu NI ...........cccoeeerinee.. AZia oo , zwanej dalémowa Kredytu”.

§2.

Nabywca éwiadczaze:

1) W dniu e QWA Z e ..zwanym dalej ,Deweloperem” umewdewelopersk nr
............................................... w, ktérej Deweloper zobowrat si do ustanowienia ogbnej wiasnéci lokalu mieszkalnego i
przeniesienia wtasgoi tego lokalu na Nabywt/ do przeniesienia na Nabywomasndci nieruchoméci zabudowanej domem
jednorodzinnym*/ do przeniesienia na Nabywarzytkowania wieczystego nieruchodwd gruntowej i wihasnéci domu
jednorodzinnego na niej posadowionego stancego odgbng nieruchoméc*, zwarg dalej ,Umows Dewelopersk’;

2)  wzwiazku z zawarciem Umowy DeWElOPEISKIE] .......ccuemcmuveriiiiiririiiieeaiieessieesssiieeeeeeeaanes ,
(oznaczenie banku prowagego Rachunek
prowadzi otwarty/zamkety* mieszkaniowy rachunek powierniczy Nr ......................., ktérego posiadaczem jest Dep&ipzwany
dalej ,Rachunkiem”

§3.
1. Nabywca przelewa na rzecz Banku Nabywcy przysirzytelnd¢ z Rachunku, zwandalej ,Wierzytelndcia”.

2. Nabywca éwiadczaze Wierzytelné¢ z tytutu Rachunku, dglzie mu przystugiwata:

1) do wysokdci srodkéw piengznych pozostatych na Rachunku w przypadku skuteczoedgapienia przez Nabywcod Umowy
Deweloperskiej w sytuacjach oklenych w art. 29 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrda 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, zwanej dattpwg dewelopersk' tj.:

a) jezeli Umowa Deweloperska nie zawiera elementéw, oyktd mowa w art. 22 ust. 1 ustawy deweloperskiej;

b) jezeli informacje zawarte w Umowie Deweloperskiej e zgodne z informacjami zawartymi w prospekcie
informacyjnym lub w zalcznikach, za wyjtkiem zmian, o ktérych mowa w art. 22 ust. 2 ustal@weloperskiej;

c) jezeli Deweloper nie deczyt zgodnie z art. 18 i art. 19 ustawy dewelopiejskrospektu informacyjnego wraz z
zahcznikami;

d) jezeli informacje zawarte w prospekcie informacyjnyob lw zahcznikach, na podstawie ktorych zawarto uraow
dewelopersk, @3 niezgodne ze stanem faktycznym i prawnym w dnidpgania umowy deweloperskiej;

e) jezeli prospekt informacyjny, na podstawie ktérego aetev umowve dewelopersk, nie zawiera informacji okéonych we
wzorze prospektu informacyjnego stanawégo zadcznik do ustawy;

f)  nieprzeniesienia na Nabywprawa, o ktérym mowa w § 2 pkt. 1, w terminie glaaym w Umowie Deweloperskie;.

2) do wysokdci srodkéw piengznych pozostatych na Rachunku w przypadku skuteczretsgpienia przez Dewelopera od
Umowy Deweloperskiej w sytuacjach oki@ych w art. 29 ust. 4 i 5 ustawy deweloperskKiej t

a) niespetnienia przez Nabywdwiadczenia piegiznego w terminie lub wysokoi okreslonej w Umowie Deweloperskiej,
mimo wezwania Nabywcy w formie pisemnej do uisz@eralegtych kwot w terminie 30 dni od dnia ¢lmrenia
wezwania, chybae niespetnienie przez Nabywéwiadczenia pieriznego jest spowodowane dziataniem sityzsaej;

b) niestawienia i Nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego*/ do odhiatomu jednorodzinnego* lub podpisania aktu
notarialnego przenoszego na nabywcprawo, o ktérym mowa w § 1, pomimo dwukrotnegoedpenia wezwania w
formie pisemnej w odgpie co najmniej 60 dni, chyhze niestawienie siNabywcy jest spowodowane dziataniem sity
Wyzszej.

3) w przypadku rozwizania Umowy Deweloperskiej na innej podstawie art. 29 ustawy deweloperskiej do wysédio
przypadaicych musrodkéw piengznych w wysokéci ustalonej zgodnie przez Dewelopera i Nabywc
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Bank Nabywcy przyjmuje przelew Wierzytelud

§5.
1. W celu umdaliwienia Bankowi Nabywcy zlzenia w banku prowadezym Rachunekzadania wyptaty z Rachunku w sytuacjach
okreslonych w § 3 ust. 2 Nabywca zobawauje si do:

1) zlozenia w Banku Nabywcy pisemnegéwsadczenia Dewelopera o odgieniu od Umowy Deweloperskiej oraz pisemnego
wezwania do uiszczenia zalegtych kwot, otrzymangctez Nabywe — jezeli od umowy odsipuje Deweloper z przyczyny
okreslonej w § 3 ust. 2 pkt 2a;

2) ztozenia w Banku Nabywcy pisemnegéwgadczenia Dewelopera o odgteniu od Umowy Deweloperskiej oraz dwukrotnych
pisemnych wezwg otrzymanych przez Nabywe- jezeli od umowy odsipuje Deweloper z przyczyny okienej w § 3 ust. 2
pkt 2b;

3) ztozenia w Banku Nabywcy pisemnego egisénia Nabywcy od Umowy Deweloperskiej dokonanegenrminie 30 dni od dnia
jej zawarcia (z tymze do 30 dni nie wlicza sidnia zawarcia Umowy Deweloperskiej) wskapeajgo przyczya odsgpienia —
jezeli od Umowy Deweloperskiej odgtuje Nabywca z przyczyny okilenej w § 3 ust. 2 pkt 1a — e; Egzemplarz gpisnia od
umowy sktadany w Banku Nabywcy winien mieotarialnie péwiadczony/e* podpis/y* Nabywcy ;

4)  zlozenia w Banku Nabywcy pisemnego:

a) wezwania Dewelopera do przeniesienia na Nabywawa okrélonego w 8 1 w terminie 120-dniowym oraz

b) odsgpienia Nabywcy od Umowy Deweloperskiej zawiecaigo éwiadczenie,ze Nabywca wezwal Dewelopera do
przeniesienia na niego prawa otomego w § 1 w terminie 120 dni a termin ten berséznie uptyat

— jezeli od Umowy Deweloperskiej odstuje Nabywca z przyczyny oklenej w § 3 ust. 2 pkt 1f; Egzemplarz agsenia od

umowy sktadany w Banku Nabywcy winien rigotarialnie péwiadczony/e* podpis/y* Nabywcy ;

5) zlozenia w Banku Nabywcy pisemnegdwiadczenia Nabywcy i Dewelopera o rozmaniu Umowy Deweloperskiej
zawierajicego zgodne dwiadczenie woli Nabywcy i Dewelopera o sposobie ziad srodkéw piengznych zgromadzonych
przez Nabywe na Rachunku.

2. Nabywca zobowizuje s¢ do przekazania Deweloperowi dokumentéw, o ktémpciwa w ust. 1 pkt 3i 4:
1) listem poleconym za geednictwem Poczty Polskiej S.A.; w takim wypadkubyaca zobowizuje s¢ do przedstawienia
Bankowi Nabywcy ,Potwierdzenia Nadania” albo
2) osobicie do siedziby dewelopera; w takim wypadku Nabywdbowhazuje s¢ do przedstawienia Bankowi egzemplarza
dokumentéw zawieragego potwierdzenie Dewelopera otrzymania dokumentow

§6.

Bank Nabywcy i Nabywca zgodnie ustalaje:

1) w zadaniu wyptaty z Rachunku Bank Nabywcy wska jako rachunek do wptaty rachunek kredytowy nr

2) srodki pienkzne otrzymane przez Bank Nabywcy od banku proweso Rachunek zostaprzeznaczone na przedterminpsptat
Kredytu na zasadach oklenych w Umowie Kredytu;

3) w przypadku, gdy kwotérodkdw pienéznych otrzymana przez Bank Nabywcy od banku progweep Rachunekedzie wyzsza ni
kwota pozostatego do sptaty Kredytu, Bank Nabyweyeleje kwo¢ pozostai po sptacie Kredytu na rachunek Nabywcy nr
.......................... w terminie ........ drd dnia jej wplywu na rachunek wskazany w pkt 1.

Nabywca zobowdizuje sé zawiadomt PISEMNIE ... ..cceeeiiiiiiiiiiee e

(nazwa banku prowagzego Rachunek)
0 zawarciu niniejszej umowy i ztg¢ w Banku Nabywcy dokument potwierdzey przygcie przez ten bank do wiadoseo przelewu
Wierzytelndgci na Bank Nabywcy w ggu .......... dni od zawarcia niniejszej umowy.

§8.

Strony dodatkowo ustatago nastpuje:

1. Umowa niniejsza wygasa:
1) po przeniesieniu na Nabyw@rzez Dewelopera prawa okienego w § 1 w formie aktu notarialnego, w stanignym od
obcigzen, z wyjgtkiem obcizen, na ktére wyrazit zgagNabywca;
2) po catkowitej sptacie Kredytu.
2. Nabywca zobowzuje st do ztazenia w Banku Nabywcy wypisu aktu notarialnego, @y mowa w ust. 1, w ggu ....... dni od dnia
sporadzenia aktu.

§ 10.
Nabywca nie mee odsipi¢ od niniejszej umowy przed pokryciem wszystkich@wetazan wobec Banku Nabywcy.

§11.
Jakakolwiek zmiana niniejszej umowy wymaga formsepinej pod rygorem niewaosci.

§12.
W sprawach nieuregulowanych ninigjsamows stosuje si przepisy kodeksu cywilnego, z dnia 29 sierpni@718. — Prawo bankowe
(Dz.U. z 2004 r. Nr 72 poz. 665 ze zm.) oraz ustdenyeloperskiej.

§13.
1. Umowa niniejsza zostata spadzona w dwdéch jednobrzgaych egzemplarzach, po jednym dla Nabywcy i Bankby\vcy.
2. Zgodnie z art. 95 ustawy Prawo bankowe niniejszawannosi dat pewry od chwili podpisania jej przez Bank.

""" (podpisiy* Nabywey ) (pieczc firmowa i podpisy w imieniu Banku Nabywcy)
*) usungé niepotrzebne



1.2. ZAWIADOMIENIE banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy o przelewie
wierzytelnosci z tego rachunku oraz OSWIADCZENIE tegoz banku o przyjeciu do wiadomosci
postanowien umowy przelewu

(imig, nazwisko i adres Nabywcy)

(Bank prowadzcy Mieszkaniowy Rachunek Powiernjczy

ZAWIADOMIENIE O PRZELEWIE
wierzytelnosci z otwartego/zamknitego* mieszkaniowego rachunku powierniczego

Niniejszym zawiadamiam/y*%e na podstawie umowy przelewu wierzytgltiz otwartego/zamkgiego*

mieszkaniowego rachunku powierniczego nr ......cce................. prowadzonego przez Rstwa Bank
dla zawart@nia .......c.ccceceenieneinenne dokonatem/dokana@dokonakmy*

przelewu mojej/naszej* przysziej wierzyteligd z tego rachunku na Bank .............cccceeeeoee. z
siedzily w................. s UL e , w celu zabezpieczenia wierzytétnotego Banku z
tytutu umowy kredytu .........ccceenenne [T S zdnia ............... , wraz z ewslhymi pé&niejszymi
Zmianami.

Stosowanie do postanowieumowy przelewu wierzyteldoi, srodki pientzne naley przekaza na
zagdanie Banku na rachunek nr............ccocceeemneennn. .

Wobec powyszego uprzejmie prosimy o wypetnienie psaego éwiadczenia,

(podpis Nabywcy)

OSWIADCZENIE BANKU
prowadzacego otwarty/zamknity* mieszkaniowy rachunek powierniczy

Bank .....oocoeiiii e Z Siedzip W .....coooeeeiienen. przy ul .veeeennn. , (wpisany
pod numerem KRS: do Rejestru @&sgbiorcow prowadzonego przezd Rejonowy dla
....................................... Wydziat §gmdarczy Krajowego Rejestruaddwego; NIP: .......cccoeeein;
wysokas¢ kapitatu zaktadowego i kapitalu wptaconego ................... zlotych na dzie
oswiadcza ze przyjmuje do wiadontoi przelew na Bank ... z siedzip w
.................................. wierzyteku z otwartego/zamkgiego* mieszkaniowego rachunku powierniczego
3] PR dokonanepa podstawie umowy przelewu wierzytelob z
otwartego/zamkriego* mieszkaniowego rachunku powierniczegania .................. i zoboyduje sk
stosowa postanowienia otrzymanej umowy przelewu.

(piecz¢ firmowa i podpisy w imieniu Banku)
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1.3. UMOWA przelewu wierzytelnosci z tytutu umowy deweloperskiej
UMOWA PRZELEWU WIERZYTELNO $ClI

ZAWANA We.rioioeeeiieieeciee e W dnil.......o..... porgdzy Bankiem .................. S.A, Z SKEZW ....ccooeriie. przy ul.
......................... , (wpisany pod numerem KRS.............. do Rejestru Przegsorcow prowadzonego przeza® Rejonowy dla
....................................... Wydzial §mdarczy Krajowego Rejestriaddwego; NIP: .....................; wysaKokapitatu zaktadowego i
kapitatu wptaconego ........................ zlotych na dzie.............. ), ... Oddziat w .............. ,.zwan w dalszym cigu niniejszej umowy

.Bankiem Nabywcy”, reprezentowarprzez:

(imig, nazwisko, adres oraz inne prawnie wymagane datyezce Nabywcy - Cedenta)
zwanym/i w dalszym ggu niniejszej umowy Nabywic

§1.
Niniejsza umowa zawarta jest w celu zabezpieczeviexzytelngci Banku Nabywcy z tytulu kredytu ........ccceeeiiiiiiiiiiiiennnnnn.
udzielonego Nabywcy w dniu ................... W SOKGCT oo (Stownie: .....oiceeeie ), wraz zsetkami,
prowizjami i innymi naleénosciami Banku Nabywcy wynikagymi z umowy kredytu, zwanych dalej ,Kredytem”. Waki udzielenia
Kredytu i terminy jego spiaty okslone § w umowie kredytu Nr .........cccceeieenne Z dnia e , Zwanej (lagldmowa
Kredytu”.

§2.

Nabywca éwiadczaze:

3) wdniu e, Zawart Z ..o , zwanym dalej ,Delaperem” umow dewelopersk nr ................... , W
ktorej Deweloper zobowrat sk do ustanowienia ogbnej w}asném lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiasridego lokalu na
Nabywe:*/ do przeniesienia na Nabywowtasndci nieruchoméci zabudowanej domem jednorodzinnym*/ do przenigaiena
Nabywe; uzytkowania wieczystego nieruchoiwd gruntowej i wkasnéci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stajtego
odrebng nieruchoméc*, zwarm dalej ,Umows Dewelopersk’;

4)  w zwigzku z zawarciem Umowy Deweloperskiej ... vieeiiiiiniieieiiee e
(oznaczenie banku prowagtego Rachunek)
prowadzi otwarty/zamkigty* mieszkaniowy rachunek powierniczy Nr ....coe..occocoeneeee. , ktérego posiadaczem jest Eleper,
zwany dalej ,Rachunkiem”;

3) W ANIU .o zawart z Bankiemow przelewu wierzytelnéei z Rachunku.

§3.
Cedent przelewa na rzecz Banku Nabywcy praysaerzytelng¢ w stosunku do Dewelopera z tytutu Umowy Dewelokiejso zwrot
srodkéw piengznych wptaconych na Rachunek, oraz z tytutu innygitatvdokonanych przez Nabywdeweloperowi, zwan dalej
+Wierzytelnaicia” do wysokdci zadiwenia z tytutu Kredytu.

§4.
Bank Nabywcy przyjmuje przelew Wierzytekud oraz zobowjzuje sé realizowa nabyt Wierzytelng¢ tylko w przypadku, gdy niegalzie
mogt zaspokdi swoich roszcze z umowy przelewu wierzyteldoi z Rachunku ze wzgflu na to,ze na Rachunku niegbzie zadnych
srodkow kydz beda srodki, ale w kwocie riszej n wptacona przez Nabywc

§5.
Nabywca i Bank Nabywcy zgodnie ustalaje:
4)  w zadaniu zaptatgrodkéw piengznych wptaconych przez Nabywoa Rachunek Bank Nabywcy skierowanym przez Bartkyway
do Dewelopera, Bank Nabywcy wsiegjako rachunek do wptaty tyéhodkéw rachunek kredytowy nr ..........ccceeeeeeeiiiicneenne.
5) srodki pientzne otrzymane przez Bank Nabywcy od Dewelopera eagtezeznaczone na przedterminpsptat Kredytu na zasadach
okreslonych w Umowie Kredytu;

§6.
Nabywca éwiadczaze:
1) Wierzytelnd¢ nie byta jeszcze przedmiotem przelewu ani jakiegeiek zastawu,
2) w dniu podpisania niniejszej umowy Dewelopet jegptacalny, nie wszeto
w stosunku do niego pagtowania upadkriowego lub pospowania egzekucyjnego, nie jest postawiony w stavidacji i nie
ogtoszono jego upadioi.

§7.
Nabywca zobowizuje s¢ zawiadomé pisemnie Dewelopera o zawarciu niniejszej umowgtazy¢ w Banku Nabywcy dokument
potwierdzagcy przyjcie przez Dewelopera do wiadofgoprzelewu Wierzyteln&ci na Bank.

Dodatkowo Strony POSTANAVMA...........cueiruieiiieetie ittt et eee et e e

§9.
3. Umowa niniejsza wygasa:
1) po przeniesieniu na Nabyw@rzez Dewelopera prawa okienego w § 2 w formie aktu notarialnego, w stanignym od
obcigzen, z wyjgtkiem obcizen, na ktére wyrazit zgagNabywca;
2) po calkowitej sptacie Kredytu.
4. Nabywca zobowizuje st do ztazenia w Banku Nabywcy wypisu aktu notarialnego, @y mowa w ust. 1, w gagu ....... dni od dnia
sporadzenia aktu.



§10.
Nabywca nie mze odsipi¢ od niniejszej umowy przed pokryciem wszystkich@aolazair wobec Banku.

§11.
Jakakolwiek zmiana niniejszej umowy wymaga formgepinej pod rygorem nieaosci.

§12.
W sprawach nie uregulowanych ninigjsamow stosuje si przepisy kodeksu cywilnego oraz ustawy z dnia tfefmia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoimazgo.

§13.
1. Umowa niniejsza zostata spgiizona w dwéch jednobrzgaych egzemplarzach, po jednym dla Banku Nabywbiabywcy.
2. Zgodnie z art. 95 Ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 Prawo bankowe (Dz.U. z 2004 r. Nr 72 poz. 86&m.) niniejsza umowa
nosi da¢ pewry od chwili podpisania jej przez Bank.
“(podpisly* Nabywey) (piegzfirmowa i podpisy w imieniu Banku Nabywcy)

*) usuny¢ niepotrzebne
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1.4. ZAWIADOMIENIE dewelopera o przelewie wierzytelnosci jakie bedzie miat nabywca wobec
dewelopera z tytutu zawarcia umowy deweloperskiej oraz OSWIADCZENIE o przyjeciu do
wiadomosci postanowien umowy

(imig, nazwisko i adres Nabywcy)

Déwelopey

ZAWIADOMIENIE O PRZELEWIE

Niniejszym zawiadamiam/ zawiadamiamy® na podstawie umowy przelewu wierzytdlticzawartej dnia
............................. dokonatem/dokonataoifmhalmy* przelewu mojej/naszej* przysziej wierzyteked o
zwrot srodkéw piengznych wplaconych przeze mnie/przez nas* na otwatyknity* mieszkaniowy

rachunek pOWIErNiCzy Nr ........ccccovvevieeeenne. prowadzony przez Bank . oraz z tytulu
innych wptat dokonanych przeze mnie/przez nas* ast®a rzecz, zwandalej ,Wierzytelngcia’, na
Bank .....ccoceiiiiiiiii, z siedgilw............... , Przy ule s , w celu zabezpieczenia
wierzytelngci tego Banku z tytutu umowy kredytu ...ee.cccee NF e, z dnia ....cuw, Wraz z

ewentualnymi pgniejszymi zmianami.

Stosowanie do postanouii@mowy przelewu wierzytelroi wptaty srodkéw pien¢znych naley dokona na
zadanie Banku na rachunek nr .........c.cccoveeeceeeenne .

Wobec powyszego uprzejmie progprosimy* o wypetnienie ponszego éwiadczenia,

(podpis/podpisy* Nabywcy)

OSWIADCZENIE DEWELOPERA

z siedzib w przy ul.

oswiadcza/éwiadczay'™  ze  przyjmuje/przyjmui* do  wiadomdci przelew na  Bank

....................................... z siedgilv ..........ccceeeeeiieennnen.. przysziej wagtelncici o zwrot srodkow
pienieznych wptaconych przez . na otwarty/zamktyi* mieszkaniowy
rachunek powierniczy nr prowadzony przez Bank ............ce.. Oraz z tytutu
innych wpfat dokonanych przez ..., na mfjasa* rzecz i

zobowizuje/zobowazujemy* sk stosowd postanowienia otrzymanej umowy przelewu.

(pieczc firmowa i podpisy w imieniu Banku)
* niepotrzebne usup

8 W miejsce kropek naty wpisa prawem wymagane informacje dotyce dewelopera
¥liczby mnogiej nalgy uzywaé, gdy deweloperemasvspdlnicy spotki cywilnej



2. Zabezpieczenia banku dewelopera

2.1. UMOWA zastawu rejestrowego na wierzytelnosci z mieszkaniowego zamknietego rachunku
powierniczego

UMOWA ZASTAWU REJESTROWEGO NA WIERZYTELNO $CI Z MIESZKANIOWEGO ZAMKNI ETEGO RACHUNKU
POWIERNICZEGO *

Zawartad W.......ccocoeeeenieeeennienenannes W dniu............... porgdzy Bankiem ..................... S.A., Z SZW ..cooiiiii przy ul.
.., (wpisany pod numerem KRS.............. do Rejestru Przegsorcéw prowadzonego przezad Rejonowy dla

....................................... Wydziat §gmwdarczy Krajowego Rejestriaddwego; NIP: .....................; wysckokapitatu zaktadowego i

kapitatu wptaconego ...................c.... zlotych) na dzie............... ) e Oddziat W .....eeeeeeeeeiiiees , Zwanym w dalszymagu

niniejszej umowy ,Bankiem Dewelopera”,
reprezentowanym przez:

(oznaczenie oraz prawnie wymagane dane detgcBewelopera-Zastawcy)
zwanym w dalszym ggu niniejszej umowy ,Deweloperem”
reprezentowanym przez:

§1.
Niniejsza umowa zawarta jest w celu zabezmeczmzytelndu Banku Dewelopera z tytutu udzielonego przez Bank w dniu
.................... Deweloperowi kredytu .. . wraz z odsetkaprpwizjami i optatami, przewidzianymi i okdlenymi w
umowie kredytu Nr ..........ccccoc..... z dnia ............................. , zwanych dalej ,Kréeln” oraz kosztéw zaspokojenia roszczganku
Dewelopera.

§2.

Deweloper éwiadcza,ze:

1) w zwigzku z realizacj przez Dewelopera W ..........cccceeeveeeennnnd REZY Ul i przeglsriccia deweloperskiego zawiera z
nabywcami umowy deweloperskie, w ktorych zobyauje si do ustanowienia ogdonej wiasnéci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wiasndci tego lokalu na nabywt/ do przeniesienia na nabywevtasndci nieruchoméci zabudowanej domem jednorodzinnym*/ do
przeniesienia na nabywcuzytkowania wieczystego nieruchokwd gruntowej i wiasnéci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanoydego odgbma nieruchomé;

2) w zwigzku z realizagj przedsiwzigcia deweloperskiego Bank Dewelopera*/ Bank..................... , zwany dalej ,bankiem
prowadacym Rachunek™* prowadzi dla Dewelopera zamdtyimieszkaniowy rachunek powierniczy Nr .........ccccccoiiiiieenne. ,
nieoprocentowany*/ oprocentowany wg statej*/zmighreawki ..........ccccovoeeeiiienennns * ktéraa dzién zawarcia niniejszej umowy
WYNOSI .vvvveevivieeaiennnn *, zwany dalej ,Rachuerk”;

3) wyptata zdeponowanych na Rachundmadkéw piengznych kedzie nasfpowata, po przeniesieniu na poszczeg6lnych nabywcow
prawa, o ktbrym mowa w pkt 1.

§3.
Deweloper ustanawia na rzecz Banku Deweloperawzasfastrowy na przysziej wierzytelém z Rachunku.
Zastaw rejestrowy zabezpiecza wierzytéinBanku Dewelopera z tytutu Kredytu do najpsyej sumy zabezpieczenia ....................
(STOWNIE: .. ).
3. Obcigzanie zastawem rejestrowym wierzytedoioz Rachunku staje giskuteczne z chwil nabycia przez Dewelopera prawa do
wyptaty z Rachunku zdeponowanych na énodkow piengznych.
4. O ustanowieniu zastawu rejestrowego Zastawca p@amédpisemnie bank prowagz Rachunek.**
§4.
1. Deweloper zobowruje sg, ze przed wyggnigciem zastawu rejestrowego nie dokona przelewu llicigzenia zastawionej
wierzytelngci.
2. W przypadku, gdyby doszto do przelewu lub gbenia zastawionej wierzyteléc, mimo zastrzeenia, o ktbrym mowa w ust. 1, Bank
Dewelopera meze zadaé natychmiastowego zaspokojenia wierzytétowynikajacej z umowy kredytu zabezpieczonej niniejszym
zastawem.

N

§5.
Bank Dewelopera i Deweloper postanawiae w czasie trwania niniejszej umowy odsetki fradeDeweloperowi z tytutu posiadania
Rachunku Bank Dewelopera*/ bank prowaclz Rachunek** kdzie przekazywat na rachunek &hjey Dewelopera nr
.................................... */ ¢bzie przekazywa} na rachunek kredytowy nr ...................... Z przeznaczeniem splat
Kredytu*/........oeeeiieeeieeeeeeeee e

2 Umowa zastawu mie by zawarta zaréwno w przypadku, gdy rachunek powiggnprowadzi ten sam bank, ktéry udzielit dewelopeér
kredytu jak i w przypadku, gdy rachunek ten prowaizy bank

2w umowie kredytu nafey umiescié¢ postanowienieziod przedterminowej sptaty kredytu dokonanej w urjrzekazania na ten cel ZESZYT
odsetek nalaych Deweloperowi z tytutu posiadania Rachunku,kB2ewelopera niedalzie pobierat prowizji HIPOTECZNY
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§6.
. W czasie trwania niniejszej umowy do dokonywamyptat z Rachunku uprawniony jest Deweloper sarediz.
. W razie naruszenia przez Dewelopera postanowrowy kredytu, o ktérej mowa w § 1, do wyptaty supieniznej z Rachunku
uprawnieni § Deweloper i Bank Deweloperagcknie. Kady z nich mae zadat dokonania wyptaty przez Bank Dewelopera*/ bank
prowadacy Rachunek dagk ich obu 4cznie albo zleenia sumy piegiznej do depozytugslowego.**

N =

§7*
1. W przypadku niesptacenia céti lub czsci Kredytu, zaspokojenie rosz¢zBanku Dewelopera nagiuje przez przefie na whasné
zastawionej wierzytelrigi.
2. Bezparednio przed podgiem czynnéci mapcych na celu zaspokojenie rosatzBanku Dewelopera, powiadamia on pisemnie
Dewelopera o zamiarze pedja tych dziala.
3. Bank Dewelopera zobowdany jest rozlicz§ sic z Deweloperem w terminie 14 dni od dnia pgzi wierzytelnéci obcihzonej
zastawem.

§7".

1. W przypadku niesptacenia c&dolub czsci Kredytu, zaspokojenie roszézBanku Dewelopera naguje wedtug wyboru tego Banku:
1) w trybie przepis6w ogslowym pos¢powaniu egzekucyjnym lub
2) przez przejcie na wlasn& zastawionej wierzytelriai.

2. Bezpdrednio przed podgiem czynnéci magcych na celu zaspokojenie Banku Dewelopera w spokddlony w ust. 1 pkt 2, Bank ten
powiadamia pisemnie Zastayo zamiarze podgia tych dziata.

3. Bank Dewelopera zoboyviany jest rozlicz§ si¢ z Zastawg w terminie 14 dni od dnia przgjia wierzytelnéci obchzonej zastawem.

4. O splacie Kredytu Bank Dewelopera powiadamiarpisie bank prowadzy Rachunek.

§8.
1. Zastaw ustanowiony na podstawie niniejszej um@aylega wpisowi do rejestru zastawow, prowadzonpgez 3d Rejonowy
........................................... . Wnaso wpis do rejestru zastawow sktada Bank Dewetope
2. Wszelkie koszty dokonania wpisu ponosi Deweloper.

§9.
1. W przypadku wygaiccia zastawu rejestrowego podlega on wylergiu z rejestru zastawow.
2. Wykreslenie zastawu rejestrowego dokonywane jest na wkid3ewelopera zimny wraz z pisemnym swiadczeniem Banku
Dewelopera o wygaicciu wierzytelndci zabezpieczonej zastawem rejestrowym.
3. Koszty wykrélenia zastawu rejestrowego ponosi Deweloper.

§ 10.
W sprawach nieunormowanych ninigisamow stosuje si przepisy Kodeksu cywilnego, ustawy o zastawiestejgvym i rejestrze
zastawOw oraz ustawy o ochronie praw nabywcy loka@kszkalnego lub domu jednorodzinnego.

§ 11.
Umowa niniejsza zostala spgdzona w ....... jednobrzguych egzemplarzach, po jednym dladej ze stron orazgflu Rejonowego*/ po
jednym dla kadej ze stron, banku prowagzgo Rachunek orazdu Rejonowego**.

(piecz¢ firmowa i podpis Dewelopera-Zastawcy) (pieclirmowa i podpisy w imieniu Banku Dewelopera)

* zamigci¢ w umowie, gdy rachunek powierniczy prowadzi tem $enk co zastawnik
** zamiesci¢ w umowie, gdy rachunek powierniczy prowadzi inmynk niz zastawnik



2.2. UMOWA przelewu wierzytelnosci z mieszkaniowego rachunku powierniczego

Umowa przelewu wierzytelndci z otwartego/zamknitego* mieszkaniowego rachunku powierniczedd

Zawartd W........cocoeeeenieeeesnienennnnns W dniu............... porgdzy Bankiem ..................... S.A., Z SEZW ..o przy ul.
......................... , (wpisany pod numerem KRS............. do Rejestru Przegsorcow prowadzonego przezads Rejonowy dla
....................................... Wydzial §mdarczy Krajowego Rejestriaddwego; NIP: .....................; wysakokapitatu zaktadowego i
kapitatu wptaconego ........................ ztotych na dzie............... )y e Oddziat w ........... ,.zwanym w dalszym gju niniejszej

umowy ,Bankiem Dewelopera”,
reprezentowanym przez:

(imig, nazwisko, adres oraz inne prawnie wymagane datygce Dewelopera - Cedenta)
zwanym/zwag* w dalszym ciagu niniejszej umowy ,Deweloperem”.

§1.
Niniejsza umowa zawarta jest w celu zabezpieczesmgazytelngci Banku Dewelopera z tytutu kredytu .........ccccceeeneenne udzielonego
Deweloperowi w dniu ................ W WYSGKD.....cooviriiiiennne (STOWNIE: o ), \ra odsetkami, prowizjami
i innymi nalencsciami Banku Dewelopera wynikglymi z umowy kredytu, zwanych dalej ,Kredytem”. Waki udzielenia Kredytu i
terminy jego splaty okétone g w umowie kredytu Nr ............cccceeeennee AZia oo , zwanej dalémowa Kredytu”.

Deweloper éwiadczaze:

1) w zwiazku z realizagj przeds¢wziccia deweloperskiego W ...........ccceeveveueeacs Rrzy ul. coeeieieiece zawieraabywcami umowy
deweloperskie, w ktérych zoboyzuje s¢ do ustanowienia odbnej wlasnéci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiagricego
lokalu na nabywg*/ do przeniesienia na nabywevtasngci nieruchoméci zabudowanej domem jednorodzinnym*/ do przenigaie
na nabywe uzytkowania wieczystego nieruchodwd gruntowej i wtasnéci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowicego odgbng nieruchomée, zwane dalej ,Umow Dewelopersk’;

2) w zwiazku z realizacj przedsgwziecia deweloperskiego Bank ................ , zwanlgjddankiem prowadzcym Rachunek™* prowadzi
dla Dewelopera otwarty/ zamkty* mieszkaniowy rachunek powierniczy NI ....cc.ccciiiiinienneens , hieoprocentowdny
oprocentowany wg statej/zmiennej* stawki ......cc.c.cocceeveenee. *, ktéra na ddiezawarcia niniejszej umowy Wynosi ............... x

zwany dalej ,Rachunkiem”;
§3.
Deweloper przelewa na rzecz Banku Dewelopera przygerzytelnd¢ z tytutu posiadania Rachunku, zvgadalej ,Wierzytelndcia”.
Przelew wierzytelnsci z Rachunku staje giskuteczny z chwil nabywania przez Dewelopera prawa do wyptaty z BRaloh
zdeponowanych na nigrodkéw pien¢znych, o czym Deweloper zoboyzuje s zawiadomté Bank Dewelopera niezwtocznie/ w
ciagu ...... dni od dnia nabycierawa do wyptaty z Rachunkd®
3. Deweloper éwiadczaze Wierzytelnéé¢ z tytutu Rachunku, dglzie mu przystugiwata,;
1) do wysokdci $rodkéw zdeponowanych na Rachunku zgodnie z harmanogn przedsivziecia deweloperskiego
okreslonego w Umowie Deweloperskiej**;
1)*** do wysokasci srodkéw zdeponowanych na Rachunku po przeniesiemiabywe prawa, o ktérym mowa w § 2 pkt 1;
2) w przypadku rozwgzania Umowy Deweloperskiej innej podstawié ait. 29 ustawy z dnia 16 wigga 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoimmuizgo zawartej z ktérymkolwiek z nabywcéw do wysk
przypadaicych musrodkéw piengznych w wysokéci ustalonej zgodnie przez Dewelopera i nabywc

N

§4.
Bank Dewelopera przyjmuje przelew Wierzyteicio

§5.
Bank Dewelopera i Deweloper zgodnie postanawviz¢ w czasie trwania niniejszej umowy odsetki frade Deweloperowi z tytutu
posiadania Rachunku bank prowadz Rachunek diizie przekazywat na rachunek hjey Dewelopera nr ..........cccoecvevveeinnn. */.bedzie
przekazywat na rachunek kredytowy nr........cccceeveveeiiienieeennn. z przeznaczeniem na sMBEAYIE™/............cevevevevveeeceeeee e *,

§6.

1. Bank Dewelopera i Deweloper zgodnie ustalag:
1) w zadaniu wyptaty z Rachunku Bank Dewelopera wskajako rachunek do wptaty rachunek kredytowy nr

sptat Kredytu na zasadach oktenych w Umowie Kredyttr;

22 Umowa taka mee by zawarta jedynie wéwczas, gdy rachunek powiernmroyvadzi inny bank giBank Dewelopera

2w umowie kredytu mimna zastrzecziniepowiadomienie Banku Dewelopera o nabyciu prdwavyplaty z Rachunku nze by powodem do wypowiedzenia
umowy kredytu

24w umowie kredytu nafey umieici¢ postanowienieziod przedterminowej sptaty kredytu dokonanej w wuyrprzekazania na ten cel odsetek fayeh

Deweloperowi z tytutu posiadania Rachunku, Bank Blewera nie fdzie pobierat prowizji ZESZYT

25w umowie kredytu nafey umieici¢ postanowienieziod przedterminowej sptaty kredytu dokonanej w wuyrprzekazania na ten cel odsetek ajeh

Deweloperowi z tytutu posiadania Rachunku, Bank Blewera nie &dzie pobierat prowizji HIPOTECZNY
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3) w przypadku, gdy kwotérodkéw piengznych otrzymana przez Bank Dewelopera od banku piagago Rachunekgozie wyzsza
niz kwota pozostatego do sptaty Kredytu, Bank Dewelappezeleje kwat pozostad po sptacie Kredytu na rachunek Dewelopera nr
.......................... w terminie ........ drd dnia jej wplywu na rachunek wskazany w pkt 1.
2. Bank Dewelopera i Deweloper zgodnie postanawigg wzadaniu wyptaty z Rachunku Bank Dewelopera wekgko rachunek do
wplaty rachunek Dewelopera Nr............c.ceomeereerieeneenneeninens . W takim wypadlw chwili wptywu $rodkéw na ten rachunek
przelew wierzytelngci traci moé®.

Deweloper zobowgzuje st zawiadomE PISEMNIE ..... ..oooceeiiiiiiiiiiiie e cmeee e

(nazwa bankuwadzicego Rachunek)
0 zawarciu niniejszej umowy i ztg¢ w Banku Dewelopera dokument potwierdizgj przyjcie przez ten bank do wiadoked przelewu
Wierzytelngci ha Bank Dewelopera wagu .......... dni od zawarcia niniejszej umowy.

§8.

Strony dodatkowo ustatafo nastpuje:

§09.
Umowa niniejsza wygasa w przypadku spfaty Kredyduczym Bank Dewelopera zobawuje st zawiadomt niezwtocznie bank
prowadacy Rachunek.

§ 10.
Deweloper nie mze odsipi¢ od niniejszej umowy przed pokryciem wszystkich@elazan wobec Banku Dewelopera.

§11.
Jakakolwiek zmiana niniejszej umowy wymaga formsepinej pod rygorem niewaosci.

§12.
W sprawach nieuregulowanych ninigjsamowy stosuje si przepisy kodeksu cywilnego, ustawy z dnia 29 siexpl997 r. — Prawo
bankowe (Dz.U. z 2004 r. Nr 72 poz. 665 ze zm.} aistawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkatnlep domu jednorodzinnego.
§13.
1. Umowa niniejsza zostata spadzona w dwdéch jednobrzgaych egzemplarzach, po jednym dla Dewelopera i Babdwelopera.
2. Zgodnie z art. 95 ustawy Prawo bankowe niniejszawannosi dat pewry od chwili podpisania jej przez Bank.

(piecz¢ firmowa i podpisy w imieniu Dewelopera) (pigezfirmowa i podpisy w imieniu Banku Dewelopera)

*) usumé niepotrzebne
**) zamiesci¢ w umowie, gdy rachunek powierniczy jest otwarty
**¥) zamiesci¢ w umowie, gdy rachunek powierniczy jest zangkni

% zapis taki mee byt w umowie cesji umieszczony przede wszystkim w parku, gdy zabezpieczeniem splaty kredytu udzigione
Deweloperowi jest zastaw na wierzytelooz rachunku Dewelopera — bigego lub terminowego. W takim przypadku z chwilptywu
srodkéw na rachunek Dewelopera cesja wygasa, lesacy umowy zastawérodki te zostaj objete zastawem



2.3. ZAWIADOMIENIE banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy o przelewie
wierzytelnosci z tego rachunku oraz OSWIADCZENIE tegoz banku o przyjeciu do wiadomosci
postanowien umowy przelewu

(piecz¢ firmowa Dewelopera)

(Bank prowadzcy Mieszkaniowy Rachunek Powiernjczy

ZAWIADOMIENIE O PRZELEWIE
wierzytelnosci z otwartego/zamknitego* mieszkaniowego rachunku powierniczego

Niniejszym zawiadamiam/y*ze na podstawie umowy przelewu wierzytdltioz otwartego/zamkgiego* mieszkaniowego rachunku

POWIEIMICZEJO NI ..o prowadzonego przez Rstwa Bank dla ..........ccccoviiiiiinen. zawarte] dnia .......coeceeeeiiieeninns
dokonatem/dokonatam/dokonatiy* przelewu mojej/naszej* przysziej wierzytefitdo z tytulu posiadania tego rachunku na Bank
......................................... Z siedglW..........cooeeeo, UL i W Celu zabezpieczenia wierzyd@ti  tego Banku  z
tytutu umowy kredytu ..........ccceeeieenne nroe. zdnia .....ccoeeeuee , waewentualnymi pfniejszymi zmianami.

Stosowanie do postanowieimowy przelewu wierzyteldoi przelewusrodki pienizne naley przekazé nazadanie Banku na rachunek
wskazany przez ten Bank .

Wobec powyszego uprzejmie prosimy o wypetnienie psaego éwiadczenia,

(piecz¢ firmowa i podpisy w imieniu Dewelopera)

OSWIADCZENIE BANKU
prowadzacego otwarty/zamknity* mieszkaniowy rachunek powierniczy

Bank ... Z siedzip W ..o przy ul. oo , (wpisany pod numerem KRS: ............do
Rejestru Przedgbiorcéw prowadzonego przezd Rejonowy dla .........cccoeeeeiiiiiiiniinne. .Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego; NIP: ....ccoocivrienee ; wysakokapitatu zakladowego i kapitatu wptaconego zlotych na dzig ................. ),

oswiadczaze przyjmuje do wiadonigi przelew na Bank ...... .z.siedzih W oo wierzyteléo z otwartego/
zamknitego* mieszkaniowego rachunku pOWIErNiCZEgO NE.....ccccovvveeiiiiiieeiiiieeniiieeeans dokoepma podstawie umowy przelewu
wierzytelngci z otwartego/zamkgiego* mieszkaniowego rachunku powierniczego dnia .................. i zobogduje st stosowa
postanowienia otrzymanej umowy przelewu.

(piecg firmowa i podpisy w imieniu Banku)
* niepotrzebne usu
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3. Gwarancja deweloperska

3.1. UMOWA GWARANCIJI DEWELOPERSKIEJ

(pieczé gwaranta)

GWARANCJA DEWELOPERSKANR ....... z

Zostalsmy poinformowanize w dniu ................. zawarl/zawarta/zawaBiani/Pan/Pestwo’ umow; dewelopersknr ....... z
..................................... (zwglawanyn? dalej ,Deweloperem”), w ktérej Deweloper zobawmije st do ustanowienia odbnej wlasnéci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiasridego lokalu na nabywt do przeniesienia na nabygwatasndci nieruchoméci zabudowanej
domem jednorodzinnym/zytkowania wieczystego nieruchoswd gruntowej i wkasnéci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowicego odgbng nieruchoméc”, (zwany dalej ,umow dewelopersk’), i ktéra przewiduje wptacenie przez Pgfiana/Pastwo’ na
rzecz Dewelopera kwot dadznej wWySoK&Ci .............cocueeueeee

My, Bank .......ccccooveeiienns , dziadajna zlecenie Dewelopera, zobgmijemy s¢ nieodwotalnie, niezalmie od wanaosci i skutkow
prawnych umowy deweloperskiej, do zaptacenia PaniffPastwu’ kwoty w wysokéci wptaconych na rzecz Dewelopera kwot do
wysokaci

na Pani/Pan/Ratwa’ pisemnezadanie zaptaty oraz Pani/PanfiBava) cswiadczenieze:
1) ogtoszona zostata upadéoDewelopera, albo
2) na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy z dniawtBesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesakgb lub domu
jednorodzinnego (zwanej dalej ,ustgivodstpit/odsypita/ odsgpili” Pani/Pan/Riestwd’ od umowy deweloperskiej bowiem Deweloper
nie przeniost na PasiPana/Pastwa’ prawa odgbnej wiasnéci lokalu/wtasnéci nieruchoméci zabudowanej domem jednorodzinnym/
uzytkowania wieczystego nieruchofmd gruntowej i wlasnéci domu jednorodzinnego na niej posadowionego steggoego odgbng
nieruchoméé?, w terminie okrédonym w umowie deweloperskiej tj. do dnia .................. Oraz po zieniu nam:
(1) pisemnej informaciji o dacie wydania przed postanowienia o ogtoszeniu upaaioDewelopera albo
(2) Pani/Pana/Rstwa® oswiadczenie woli o odgpieniu od umowy deweloperskiej zawiereg zgog na wykrelenie roszczenia o
przeniesienie wilasgoi nieruchomeéci zlozone w formie pisemnej z podpisem/podpisamibtarialnie péwiadczonymi, w
przypadku gdy zostat ztony wniosek o wpis takiego roszczenia dggswieczystej oraz
(3) kopie pisma skierowanego przez PdRana/Pastwa® do Dewelopera zadaniem przeniesienia na P@fiana/Pastwa® w ciagu
120 dni prawa ogbnej wiasnéci lokalu/wtasnéci nieruchoméci zabudowanej domem jednorodzinnymytikowania wieczystego
nieruchoméci gruntowej i wlasnéci domu jednorodzinnego na niej posadowionego siaft@go odebng nieruchoméé?, pod
rygorem odsipienia od umowy deweloperskiej wraz z kppotwierdzenia nadania przesyiki poleconej na peczc

W Pani/Pana/Restwa® oswiadczeniu natey wskazé, ktory z warunkéw uzasadnigly zaplag sumy gwarancyjnej wyspit.
Pani/Pana/Restwa’ zadanie zaptaty oraz Pani/Panaifava’ cswiadczenie powinno zostgrzestane listem poleconym do siedziby
naszego Oddzialu w ................. (zwanego d@edziatem”), wraz z oryginatlem niniejszej gwargmevszystkimi zmianami do niej.
Pani/Pana/Restwa) podpisaneadanie zaptaty oraz Pani/PanaiBava’ podpisane éwiadczenie musi bynam przedstawione naspiie z
podpisem/podpisaminotarialnie péwiadczonym/ péwiadczonymp.

Niniejsza gwarancjgst wazna do dniapodpisania aktu notarialnego umowy przegosgna PaniPana/Pastwa’ prawo odgbnej
wiasndci lokalu/ wtasné¢ nieruchoméci zabudowanej domem jednorodzinnymytkowanie wieczyste nieruchore gruntoweyj i
wiasna¢ domu jednorodzinnego na niej posadowionego stajpegb odgbna nieruchoméé? w stanie wolnym od obgten, praw i
roszczé osob trzecich, z wytkiem obcizen, na ktére Pani/Pan/Rstwo’ wyrazit/wyrazita/wyrazil) zgod:, udokumentowanego Nam
wypisem aktu notarialnego.

Oznacza toze wszelkiezadania zaptaty w ramach niniejszej gwarancji musg nam dogczone do siedziby Oddziatu przed tym dniem.

Zapfaty na podstawie niniejszej gwarancji dokonangiagu ....... dni od dnia otrzymania P@ifiana/Pastwa’ pisemnegcdadania zaptaty

wraz z Pani/Pana/Rstwa’ pisemnym éwiadczeniem i oryginatem niniejszej gwarancii.

Nasz odpowiedzialné obniza:

1) kazda wyptata dokonana przez nas w ramach niniejszajancji - o wyptacomprzez nas kwet

2) wyplata Pani/Panu/Ratwu’ srodkéw z mieszkaniowego rachunku powierniczego welkodsipienia przez PagiPana/Pastwa’ od
umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 ust.tlBplstawy - 0 wyptacenPani/Panu/Restwu’ kwote.

Niniejsza gwarancja wygasa automatycznie i catkmwic przypadku:

2" Tekst gwarancji pochodzi z lggki B.Andrzejuk, |.Heropolitaska,Gwarancje bankowe i ubezpieczenipWéarszawa 2012, wyd. Wolters
Kluwer



1) gdybyzadanie zaptaty orazswiadczenie, nie zostaly nam gozone w terminie wanosci gwarancji,

2) zwolnienia nas przez PaffPana/Pastwa’ ze wszystkich zobowran przewidzianych w gwarancji, przed uplywem termiej
waznosci,

3) gdy naszéwiadczenia z tytutu niniejszej gwarancji giang kwote gwarancji,

4) gdy kwota wyptaconych Pani/Panufevl’ srodkéw z mieszkaniowego rachunku powierniczego wedkuodsgpienia przez
Pani/Pana/Pastwa’ od umowy deweloperskiej na podstawie art. 291upkt 6 ustawy &dzie réwna kwocie gwarancii,

5) zwr6cenia nam niniejszej gwarancji w terminie jeznosci.

Niniejsza gwarancja powinna ypam zwrécona po uplywie terminu jej svenici lub w przypadku otrzymania przez PgdRana/Pastwa’

srodkéw z mieszkaniowego rachunku powierniczego welkodsipienia przez PapiPana/Pastwa’ od umowy deweloperskiej na

podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy w wysakeoownej kwocie gwaranciji.

Niniejsza gwarancja jest niewsa w stosunku do jakiejkolwiek zmiany warunkéw uryadeweloperskiej, jeeli zmiana ta nie zostata przez

nas zaakceptowana.

Gwarancja niniejsza jest przeima bez jednoczesnego przenoszenia wierzydeinktory zabezpiecza.

Gwarancja wchodzi wycie z dniem

(piecz¢ firmowa i podpisy w imieniu Gwaranta)
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3.2. UMOWA przelewu wierzytelnosci z gwarancji deweloperskiej

zawarta W .......ccoeeeeeeenne W dniu ..oeeeeee pom;dzy pand/panem* ..........cccceeviiniieneennne , legityjaca/legitymujacym st dokumentem
tOZSAMEBCI ..o

(nazwa i numer dokumentu)
zamieszkal/zamieszKalymW ...........ccccevveiniiiieeniinncee P oo , Zwgrnwanym* w dalszym aigu niniejszej
umowy Cedentef
a
Bankiem ........ccoooiiiiiiie e , (wpisarnpod numerem KRS: ........... do Rejestru Przdilsicow prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla ................ Wydziat Gospodarzgjowego Rejestrugslowego; NIP: ............ ; wysokékapitatu zakladowego i kapitatu
WPHACONEQO ... ZIOtyGNARI@ ... ), zwaw dalszym cigu niniejszej umowy Cesjonariuszem,
reprezentowanprzez:

§1.
Cedent przelewa na rzecz Cesjonariuszagwigrzytelng¢ w stosunku do Banku .. .., Zwanej w dalszym
ciggu niniejszej umowy ,Gwarantem”, z tytutu gwardrdgweloperskiej Nr .................. i w dniu
................................ do kwoty ..............c........., ZWanej dalej ,Gwaragicj

§2.
Cesjonariusz przyjmuje przelew wierzytednpz Gwarancji.

§3.
Cedent éwiadczaze:
1) przelew wierzytelnéci z Gwarancji nie wymaga jednoczesnego przeniesigierzytelndci zabezpieczonej Gwarangj
2) w tresci Gwarancji nie ma klauzuli wytzapcej mazliwos¢ przelewu wierzytelnéei na osob trzech;
3) przelew wierzytelnéci z Gwarancji nie wymaga zgody Gwaranta*/ przeleigrzytelnégcei z Gwarancji wymaga zgody Gwaranta.
Zgoda ta stanowi zggznik do niniejszej umowy?*;
4)  wartas¢ nabywanej wierzytelrigi z Gwarancji jest réwna kwocie .. -
5) wierzytelng¢ z Gwarancji nie jest sporna i nie byta jeszczeormotem przelewu

§4.

O zawarciu niniejszej umowy Gwaranta zawiadomi Qesjiusz.
§5.

DodatkOWO StroNY POSLANAVAR]...........ceeiuereiiieieaittieeeitteeesteasameessreeesasbeeesasbeeesanbeeesnneeeesnneas
§6.

W sprawach nie uregulowanych niniejasamow stosuje si wasciwe przepisy Kodeksu cywilnego oraz prawa bankaweg

§7.
Umowa niniejsza zostata spadzona w trzech jednobrzatych egzemplarzach, po jednym dladk@j ze stron oraz jeden dla Gwaranta.

(podpis/ podpisy* w imieniu Cedenta) (piecz’ firmowa i podpisy w imieniu Cesjonariusza)

* niepotrzebne usuyt

8 Jeeli beneficjentem gwaranciji siwie osoby musgone obie zawrzez bankiem-cesjonariuszem umguesji. wowczas | g#é

komparycji gwarancji otrzyma brzmienie: ,zawarta.w................... W ANiU .o, pom¢dzy pani

legitymupca sic dokumentem tamGC .........ccccvvvveerienieeieenie e oraz panem

....,.legitymupcym sk dokumentem tsama@Ci ...........cceeeriiiieiiiiiiiieee e zamieszkatymi w
ZPMUL i ,amymi w dalszym agu niniejszej umowy Cedentem”




3.3. ZAWIADOMIENIE o przelewie

(imig, nazwisko i adres Nabywcy)

ZAWIADOMIENIE O PRZELEWIE
wierzytelnosci z gwarancji deweloperskiej Nr ..................

Bank .....cccoocviniennn. z siedzilw.................. przy ul. .ococoviienns ,.zwana dalej ,Bankiem”, niniejszym
zawiadamia,ze na podstawie umowy przelewu wierzytgltioz gwarancji deweloperskiej Nr ...........
udzielonej w dniu e PIZEZ e , zwanej dalejGwarancy’,
................................................... — beneficjent Gwarancji dokonat przelewu wjgelngici z Gwarancji na
Bank w celu zabezpieczenia wierzytedoio Banku z tytutu umowy kredytu ... nr
............... z dnia ..............., wraz z ewgnymi p&niejszymi zmianami.

Oznacza to,z od dnia zawarcia wgj okrelonej umowy przelewu wierzyteldoi beneficjentem Gwarancji
jest Bank.

(stempel firmowy i podpisy w imieniu Banku)
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3.4. ZAWIADOMIENIE o przysztym przelewie i ZGODA gwaranta na przelew

(imig, nazwisko i adres Nabywcy)

Bank Gwaran

ZAWIADOMIENIE O PRZYSZLYM PRZELEWIE
wierzytelnosci z gwaranciji deweloperskiej Nr 2

W zwiazku z tym, £ Gwarancja Deweloperska NI udmiel przez Restwa Bank w dniu
° na moj/nasa * rzecz, zwana dalej ,Gwarantj wymaga

zgody Gwaranta na dokonanie przelewu wierzytanniniejszym zawiadamiante dokonam/dokonamy*
przelewu wierzytelngi z Gwarancji na Bank ..............ccccevieeeeen. w celu zabezpieczenia wierzytsirio
tego Banku z tytulu umowy kredytu ........ce.... NF e, zdnia ...y -.\wraz z ewentualnymi
p&zniejszymi zmianami i proszprosimy* o wyraenie zgody na dokonanie przelewu

Oznacza to,z od dnia zawarcia umowy przelewu wierzytdiciobeneficjentem Gwarancjicdzie Bank

(podpis/ podpisy* Nabywcy)

OSWIADCZENIE BANKU GWARANTA

Bank .......ccccoeenee. . Z SIedZBW ..o przy ul ..oocoeieceeenn. , (wpisana pod
numerem KRS: ... do Rejestru Przgiisicow prowadzonego przezad Rejonowy dla
....................................... Wydzial €pmdarczy Krajowego Rejestruaddwego; NIP: ...
wysoka¢ kapitatlu zakladowego i kapitatu wptaconego ................... zlotych na dzig ................. ),
oswiadcza & wyraza zgo@d na dokonanie przelewu wierzytefitd z Gwarancji Deweloperskiej Nr .......
udzielonej w dniu32 ..................... 78 oo 2 na Bank e Z siedgity ................... przez

(piecz¢ firmowa i podpisy w imieniu Banku Gwaranta)

2 Dokument stosuije siedynie w przypadku, gdy z e gwarancji deweloperskiej wynika, gwarant musi wyragizgod: na przelew
wierzytelngci z gwarancji

30w miejsce kropek naly wpisa nazve dewelopera
ZESZYT 31w miejsce kropek naly wpisa nazw dewelopera
HIPOTECZNY 32w miejsce kropek naty wpisat nabywe/nabywcow, na rzecz ktérego/ktorych jest udzielgnarancja deweloperska
29/ 2012
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X. FORMULARZ INFORMACYINY DLA KREDYTU HIPOTECZNEGO -
uzupetnienie o specyfike deweloperska

FORMULARZ INFORMACYJNY DLA KREDYTU HIPOTECZNEGO
Wz6r wypetnienia opracowany przez Fundacje na rzecz Kredytu Hipotecznego
dla kredytu hipotecznego na nabycie mieszkania od dewelopera

(dodatkowe uzupetnienia w rubrykach: termin i sposob wypftaty kredytu; wymagane
zabezpieczenia kredytu; koszty jednorazowe oraz zatgcznik dot. dokumentow potrzebnych
do uzyskania promesy kredytowej — wpisane kursywgq)

Formularz Informacyjny wydawany jest konsumentowaigiapie przedumownym zgodnie z zaleceniami art. 22
Ustawy o kredycie konsumenckim.

Przedstawiony ponéj wzorzec formularza — przygotowany przez Fungaeg rzecz Kredytu Hipotecznego —
dotyczy w szczegélrigi kredytow na finansowanie nabycia mieszkania esvelopera z uwzgtinieniem
przepiséw Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu sni@lnego lub domu jednorodzinnego. Formularz
Informacyjny dot. kredytow deweloperskich w przémjacej czsci nie kpdzie odznaczat siszczegllnymi
cechami w odniesieniu do informacji przekazywanyctabeli.

« Zaleca s} jednak, aby — wykorzystag ekonomil procesu kredytowego —7przy pierwszym kontakcie z
klientem uprzedZi go o koniecznéci dostarczenia dokumentéw koniecznych do wydaniamegsy
kredytowej (por. zalcznik do Formularza).

- Informacja o maliwej konieczndci poniesienia dodatkowych kosztéw: 1)koszt wpisszczenia nabywcy
zgodnie z art. 23(2) Ust. Deweloperskiej; oraz @7ty notarialne zawarcia umowy deweloperskiej

- Informacja o wymaganych zabezpieczeniach kredytecygika w zwizku z ustaw dewelopersk

1. Imig, nazwisko (nazwa) i adres (siedziba) kredytodawdyb posrednika kredytowego

Kredytodawca: Dane identyfikacyjne:

(Adres, z ktérego ma korzystonsument)

Adres:

(siedziba)

Numer telefonu:

Adres poczty elektronicznej:

Numer faksu:

Adres strony internetowe;j:

Posrednik kredytowy: * Dane identyfikacyjne:

(Adres, z ktérego ma korzystionsument)

Adres:

ZESZYT
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(siedziba)

Numer telefonu:

Adres poczty elektronicznej:

Numer faksu:

Adres strony internetowe;j:

2. Opis gtoéwnych cech kredytu

Arkusz Informacyjny

Rekomendacje wdieniowe Fundacjina rzecz Kredyt
Hipotecznego

Rodzaj kredytu

np. Kredyt hipoteczny na nabycie mieszkania
dewelopera

Catkowita kwota
kredytu

Warunki przeliczenia
catkowitej kwoty
kredytu na ing walut:

np. 300 000 ztotych

- w przypadku
kredytow
indeksowanych
walucie innej ni waluta
polska naley wskazé
kwote kredytu w tej
walucie obliczop na
dzien udzielenig
informac;ji:

— zmiana kursu waluty
oraz stopy
oprocentowania  m®@
mie¢ nastpujacy wptyw
na calkowiya  kwote
kredytu oraz wysokd
rat kapitatowo-
odsetkowych:

Do przeliczenia zastosowa kurs sprzedazy (bankowy)

- Informacja przekazywana w oparciu 0 model [po
Aktualizacje przygotowywane przez Fundacg]

np.
Zaciagajac kredyt ztotowy w wysokdci 400 000 zt n
okres 30 lat, oprocentowany na 6,2%- miesigczna ratg
wynositaby 2.449,80 zt
Zaciggajac  kredyt denominowany we  frankd
szwajcarskim, w wysokdci odpowiadajacej 400 @0 z
na okres 30 lat, oprocentowany na 4,0%- miesieczng
rata wynositaby 1.948,20 zt.

Zaciaggajac kredyt denominowany w euro, w wysoksi
odpowiadajacej 400 000 2zt na okres 30 I
oprocentowany na 3,9% - miesigczna rata wynositaby
1.924,82 zt.

Zasady udalania wysokdici spreadu walutoweg
opisowo, np.:

@) spread = (k.sprzed.-k.kupna) / kurs sprzed

lub

b) spread = (k.sprzedk.kupna) : (k.sprzed. +
k.kupna)/2

\Wptyw spreadu walutowego na wysoks kredytu oraz
wysokas¢ rat kapitatowo-odsetkowych - informaga
przekazywana w oparciu o model [por. Aktualizacj
przygotowywane przez Fundaqg§] — np.:

Zaciggajac  kredyt denominowany we frankd

szwajcarskim, w wysokdci odpowiadajacej 400 000 2




na okres 30 lat, oprocentowany na 4,0%- miesieczng
rata wynositaby BEZ SPREADU 1.909,66 zi, Z
SPREADEM: 2.027,81 zt.

Zaciaggajac kredyt denominowany w euro, w wysoksi
odpowiadajacej 400 000 zt na okres 30 I
oprocentowany na 3,9% - miesigczna rata wynositaby
BEZ SPREADU 1.886,67 zt, ZE SPREADEM: 1.991,
Zt .

— zasady ustalanja

WySoKaiCi spreadu

walutowego:

- wplyw spreadd

walutowego N3

wysokasi¢  kredytu orag

wysokasé rat

kapitatowo-

odsetkowych:

— miejsce i sposop

dostpu do informacji @

WysoKaiCi spreadu

walutowego

stosowanego przgqz

kredytodawe: Informacja o wysokadéci spreadu walutowego
stosowanego przez kredytodawecjest dostpna: np. na
stronie www Banku

Terminy i  spos6b|W jaki spos6b i w jakim terminifKredyt zostanie wyptacony na ra&hunek wskazany

wyptlaty kredytu:

otrzyma Pan/Panrodki pientzne

Umowie;
lub: Kredyt zostanie wyptacony jednorazowo ladz w
transzach

\Wyptata kredytu nasgfpi po podpisaniu umowy kredyt
uiszczeniu optaty za przygotowanie i zawarcie um
kredytu oraz spetnieniu warunkéw wyptaty kredy
okreslonych w umowie kredytu.
Ewentualnie specyfika wptaty na mieszkaniowy rachu|
powierniczy
Spetnienie warunkéw powinno nagpi¢ w terminie do .|
dni od daty zawarcia umowy kredytu.
\Wyptata kredytu nagpuje zgodnie z pisemndyspozyq
Konsumenta
« w formie bezgotéwkowej przelewem na wskaza
przez Konsumenta rachunek,
- w formie gotowkowej -wyptata bezpérednio w kasi
Oddziatu Banku”

Czas
umowy

obowizywania

— czas, na jaki
Panu/Pani udzielony

— maziwosci udzielenia karencji
sptacie kredytu:

Tak/nie

— zasady udzielenia karencji
sptacie kredytu

kredyt zostarfekres kredytowania: XXX miesiecy

max okres udzielenia karencji wynosi: X dni

Wktad wiasny

Tak/nie
— wysoka¢ wktadu wiasnego:

Wymagany wktad wilasny wynosi X% wartcci
nieruchomosci lub wysokasci kosztu nabycia/budow
nieruchomaosci.

Koszt wymaganego ubezpieczenia brakafego wkiady
wilasnego wynosi X zt.

Zasady i termin sptaty
kredytu

— naley wskazé, czy raty §
malepce czy réwne

Opisowo:
Kredyt sptacany jest w ratach... (malgjych/rownych).

—nalery przekazé konsumentow| ZESZYT

HIPOTECZNY
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tabek, ktéra w szczegollrigi
okresla:

» Wysokai¢ raty

« liczbe rat

- zestawienie platrigi rat
mieskcznych za pierwszy rok

- wskazanie przynajmniej jedn
raty kredytu dla kadego roku w
czasie obowizywania umowy

« kwote sptacanego kapitatu

« kwote sptacanych odsetek

- kwote kapitalu pozostatego d
sptaty

- sune kapitatu i odsetek
(Jezeli  kredyt zabezpieczon
hipotels ma zmienn stop
oprocentowania tabela powin
zawier& informacg, ze ma
wytacznie charakter poggiowy)

[=]

ha

Catkowita kwota do
zaptaty przez
konsumenta

— catkowita kwota kredytu

Catkowita kwota kredytu:Podaje si kwote kredytu

— catkowity koszt kredytu

— calkowita kwota do zaptaty prz¢avote kredytu!).

konsumenta

umowy kredytowej (w tym: o ile umowa przewiduljevortg|
kredytowanejprowizji za udzielenie kredytu/mag/sktadk;
ubezpieczeniow itd. — te wartdci podwyzszaj catkowity)

INFORMACJA DLA KLIENTA: W powyzszej sytuac
catkowita kwota kredytu zawierazkwote kredytowanyc
optat/prowizji/ubezpiecze

Catkowity koszt kredytu(w tym miejscu wykazuje &

wszelkie koszty, ktére konsument zobezény jest poni&
W zwigzku z umow o kredyt, w szczegélroi
odsetki/optaty/prowizje/podatki i mag — jesli sg znan
kredytodawcy; oraz koszty ustug odhtkowych,
przypadku, gdy ich poniesienie jest niegbe do uzyskan
kredytu, z wyj. kosztu optat notarialnych, ponoszz
przez konsumenta.

INFORMACJA DLA KLIENTA: Jesli niektore pozycj
kosztow g kredytowangklient ponosi je raz 3 one ugte
w catkowitej kwocie kredytu.

UWAGA: w koszcie NIE podaje si kosztu spread
walutowego (mee wyshpi¢, ale nie musi —zgodnie
decyzp podgta przez konsumenta przy idorazows
splacie raty).

Catkowita kwota do zaptaty przez konsumesiana

powyzszych wielkdci.

-

Wymagane
zabezpieczenia kredytu

— rodzaj zabezpieczenia kredytu
— umowa przelewu Por. pkt IX. 1,
oraz 1.3. ZH 29

,Hipoteka umowna do kwoty
réownej ... % kwoty udzielonego kredytu na kredytov
nieruchoméci / wlasnagciowym spétdzielczym prawie
lokalu, ustanowiona na zabezpieczenie zobaanmig
gtéwnego (kapitatu kredytu), odsetek, przyznanyszioy
poskpowania oraz innych roszoz® swiadczenia ubocz
(optat i prowizji przewidzianych i okflonych w umow
kredytu)”

3. Koszty kredytu

Arkusz Informacyjny

Hi

Rekomendacje wdéeniowe Fundacjina rzecz Kredyf

potecznego

Stopa oprocentowania kredytu| —

kredytu:

- zasady

stopa oprocentowanjaodaje s¢ warto§é nominalng stopy oprocentowania

ustalan{dasady ustalania oprocentowania kredytu: podajemisowol




wysokaci stopy|[Stopa zmienna / stata

oprocentowania kredytu:

— warunki zmiany stoplzasady ustalania zmian oprocentowania kredytu -podaje
oprocentowania kredytu |gi¢ opisowo, np. Wbor 3M / LIBOR 6M, aktualizowana w

podaniem indeksu lufdniu ... / raz na kwartat w dniu / codziennie / itd.
stopy referencyjngj

majcej zastosowanie dMarza wynosi X %

pierwotnej stopy

oprocentowania kredytu:

— mata:

— wszystkie stosowarle
stopy procentowe w czadie
obowigzywania umowy:
(Jezeli umowa o kredy
zabezpieczony  hipoteH
przewiduje réane stopyf
oprocentowania)

Koszty jednorazowe

(Nalezy podaje si informacje o
kosztach jednorazowych, ktd
ponosi konsument w zaiku z

zawarciem umowy o kredyt
szczegolnéci koszty
administracyjne  zwzane Z

zawarciem i zmiag umowy 0
kredyt, koszty ustanowien
zabezpieczg koszt wyceny
nieruchomdci itp. Jeeli koszt
jest znany kredytodawcy nale
podaje s jego wysokéé. W
innej sytuaciji, nalgy
poinformowa& o koniecznéci

poniesienia przez konsumenta

takiego kosztu)

Podaje si koszty jednorazowe kwotowo wg kategorii (0 z
jesli nie wysepuje)

re Koszty zwihzane 2z zawarciem umowy:
rozpatrzenie wniosku

Optata za uruchomienie kredytu

Koszty zwhzane ze zmianumowy: koszt aneksu
Koszt wyceny nieruchonsoi

Koszt wpisu hipoteki do ksgji wieczystej, PCC

a Ubezpieczenie (jd nie jest kosztem okresowym); w ty
ubezpieczenie naycie, ub. nieruchomigi, ub. pomostow
ub. niskiego wktadu wtasnego, ub. od utraty pramye

optata

<

W przypadku zawarcia umowy deweloperskiej:

1) koszt wpisu roszczenia nabywcy o wybudoy

budynku, wyodibnienie lokalu  mieszkalnego

przeniesienie prawa wiasgm tego lokalu

2) koszty notarialne zawarcia um. deweloperskiej,ym
takze koszt spormizenia wypiséw aktu notarialnego

INNE kategorie kosztéw — podaje si katalog

Koszty okresowe

Tak/nie Podaje sé koszty okresowe —kwotowo wg kategorii (0 zt
jesli nie wysepuije):

— obowhzek zawarcig

umowy dodatkowej

szczegOlnéci umowy

ubezpieczenia: Tak/nie

— rodzaj
oraz jego koszt:

ubezpieczen|goszt i rodzaj ubezpieczenia —podaje sk jesli nie
uwzgledniono  wyzej  jako koszt  jednorazowy
Ubezpieczenia podaje giwg katalogu powyzej

— obowizek skorzystanig
z ustugi dodatkowej:
Tak/nie
Produkty oferowane w ramach cross-sellingupedaje sj
— rodzaj ustugi dodatkowgoszty kwotowo.
oraz jej koszt:
Inne koszty - podaje skwotowo wg katalogu, np.:
— inne koszty ponoszone Kontrola inwestycji

przez konsumenta INNE - podaje si katalog

powtarzalne w okresig
kredytowania: Tak/nie
(Nalezy podaje s inne
koszty powtarzaln
ponoszone przg
konsumenta, jeli koszt
jest znany kredytodawqy
nalezy podaje s jego
wysokai¢ oraz okres,

1%

N

jakim  wysepuje  lub
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poinformowa
konieczndci
przez konsumenta
kosztu)

poniesienid

(]

takiego

Warunki, na jakich koszty
zZwigzane z umow 0 kredyt
moga ulegat zmianie

(Nalezy podaje si informacje o
wszystkich kosztach takich jak
np. meliwosci podwyzszenia
marzy kredytu do czasp
dokonania prawomocnego
wpisu  hipoteki do  ksugi
wieczystej)

Podniesienie maty do czasu wpisu do kggi wieczystej: g
X punktu procentowego

Skutek braku ptatnosci -
zadtwzenia

— w przypadku

zosta

stopa oprocentowanj@procentowanie zadtienia przeterminowanego wyno
przeterminowanego:
ptatngci moze Pan/Pan[podaje sie kwotowo]

obcizony/a
nastpujacymi optatami:

X% [podaje si¢ kwotowo]

brak{Koszt monitu wynosi X zt

4. Pozostate informacje:

Odstapienie od umowy

— ma Pan/Pani prawo do ogjsienia od umowy:
Tak/nie

— sposob odspienia od umowy:

Na pgmie
— termin:

W terminie X dni od daty zawarcia umowy.

Sptata kredytu przed terminem okr&lonym w
umowie

— ma Pan/Pani prawo do sptaty kredytu przed tenmiokreSlonym
w umowie:

Tak/nie

— warunki sptaty kredytu przed terminem w éatdub w czsci:
Ztozenie pisemnegoswiadczenia w terminie X dni przed terming
splaty.

— termin:

Uprawnienie  kredytodawcy do zastrzeenia
prowizji za sptate kredytu przed terminem

W przypadku sptaty kredytu przed terminem déloeym w umowie
poniesie Pan/Pani nagptijace koszty:
X % kwoty pozostajcej do sptaty

Informacje koncowe

(Nalezy podaje si
szczegolnéci, ze:

— arkusz nie stanowi oferty w rozumieniu przepig
Kodeksu cywilnego

— dane liczbowe podano w arkuszu na podst
informacji udzielonych przez konsumenta, ktére
zostaly zweryfikowane przez kredytodawclub
pasrednika kredytowego

— dane zawarte w arkuszu mogodleg& zmianie
wraz ze zmiagwarunkéw rynkowych

— informacje podaneasna moment jego wydan

informacje wskazuge w

Formularz Informacyjny nie stanowi oferty w rozumiie przepisow
Kodeksu cywilnego.

Dane podane w Formularzu Informacyjnym zostaty gotgwane
da podstawie Oswiadczenia konsumentai nie zostaty
zweryfikowane przez bank.

hwie

niformacje przekazane przez bank w Formularzu mémyjnym
mog podlegé zmianie wraz ze zmiarwarunkéw rynkowych.

Informacje przekazane przez bank w Formularzu mémyjnym g
aktualne na moment jego wydania

konsumentowi)

m



Zalgcznik: zaleca i w przypadku wnioskowania o kredyt na finansowarakupu mieszkania od dewelopera
przekazanie klientowi wraz z niniejszym Formularzésty dokumentéw wymaganych do promesy kredytu
opisanego w Formularzu.

Wstepny zestaw dokumentéw wymaganych do promesy kreaytoabycie lokalu mieszkalnego od dewelopera
(por. pkt 1. 3. ZH 29):

1) prospekt informacyjny (PID) wraz zaiznikami (rodzaj éwiadczenia dewelopera), w tym;
« nr kw prowadzonej dla nieruchosed lub dokumenty potwierdzage aktualny stan prawny w/w
nieruchoméci jezeli kw nie jest prowadzona;
+ KRS dewelopera / Zaiadczenie o wpisie do ewidencji;
2) pozwolenie na budogwraz z projektem;
3) umowa czasowej rezerwacji lokalu wg PID (por. pk#ll. ZH 29)
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XI. PRZYKLAD RAPORTU Z WYKONANIA ETAPU PRZEDSIEWZIECIA
n DEWELOPERSKIEGO ZGODNIE Z HARMONOGRAMEM (KVL)*?
A

UWAGA: sa to przykiady robocze, zawieraace jedynie
przyktadowe elementy i dane!

1. Przykiad raportu dla budowy domu jednorodzinnego

Dom jednorodzinny ot

Warszawa
FM

Wydany
17. kstopada 2011 r.

Raport nr. 05
17. listopada 2011 r.

KVL

EVL Consull Palaka
ul, Trauguita 341
00-067 Warszawa

Phone +48 680 241 048
Fax +48 224 028 301
whw kvl roup. com

3 Omowienie zastosowania raportéw z budowy w prakiyankowo deweloperskiej zostaly zaprezentowane w
trakcie Warsztatu pod tytutem: ,Projektowanie praviimansowej obstugi relacji bank-deweloper-nabywea
trybie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miedakgo lub domu jednorodzinnego” zorganizowanym
przez Fundagj w dniu 01.03.2012 r. Zagadnienia zmane z maliwoscig positkowania & zewretrznymi

ZESZYT raportami KVL w procedurach bankowych, w zmku z nows ustaws dewelopersk prowadzit mec. Pawet
HIPOTECZNY Kuglarz — Czionek Zagdu Fundaciji.
29 / 2012
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Raport nr. 06

17, listopada 2011 r.
Proiekt

Ra port n r 05 KWL Consult Polska

ul. Traugutta 3/41

00-067 Warszawa
Adres obiektu:

Phone +45 660 241 048

Fax <48 224 038 301
Wiasciciel obiektu: www, kvigroup.com

Wykonawca budowy:
Dzien inspekcji:

1511.2011 1.
Bank:

Pozostali uczestnicy:
Ksiega wieczysta:

Inspekcja dokonana przez:
Data umowy kupna:
13.02.2009 r,

Uzgodnione terminy:
Data umowy kupna: 12.02.2010 r. 19122011 r.
13.02.2009 r. 18.08.2010r. 22032012r.

01.02.2011 r. 28.09.2012 .

15.06.2011 r. 30.01.2013 r.

15112011 r 25022013
Dodatkowe ustalenia:

Uwagi / usterki:

Fo pigte] inspeka)i mozna wywnioskowad, iz budowa znaduje sie w stanie zadowalajacym i nie
miajgoym usterek. W ostatnich czterech miesigcach prace kamienne zostaly zakonczone, a prace
nad dachem zostaly rozpoczete w dniu 2. listopda 2011 r.

Z punktu widzenia jakosciowego i ilosciowego wymagania zostaly spetnione. Lista z materiatami
oraz dzienniki budowlane zostaly sprawdzone przez pracownikow KL, wszystko jest w porzadku.

Zdjgcie 01: Stan wykoficzenia dachu Zdjecie 02: Stan wykonczenia dachu

Raport wykonany przez: Dnia: Podpis:
17112011 r ZESZYT
HIPOTECZNY
strona 2 29 / 2012
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Raport nr, 0§

17. listopada 2011 r.
Projekt

R a p O rt n l' O 5 KWL Consult Palska

ul, Traugutta 3/41
00-067 Warszawa
Adres obiektu:
Phone +48 660 241 048
Fax +48 224 038 301
www kvlgroup.com
Wiasciciel obiektu:

Wykonawca budowy:

Bank:

Stan wykonczenia:

B s [
% ™
(Y
L.
% B o ok ™ e II MR D% % d% I% D% DR O 0%

Zdjecie 03; Stan wykonczenia izolacji Zdjecie 04: Stan wykonczenia drugiego poziomu
Raport wykonany przez: Dnia: Podpis:
17112011 r.
ZESZYT
HIPOTECZNY strona 3
29 / 2012
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Raport nr. 06

17, listopada 2011 1.
Projekt

R a p 'O rt n r 0 5' KEVL Consult Polska

ul. Traugutta 3/41
00-067 Warszawa

Adres obiektu:
Phone +485 660 241 048
Fax  +48 224 038 301
Wiasciciel obiektu: wanw kvigroup.com

Wykonawca budowy:

Bank:
Stan wykonczenia (69%):
stan wykoriczenia pl. budzet
{w zt)
01 przygotowanie ziemi 21.045 38 21,045
(roboty ziemne)
az wykonczenie placy budowy 37.156 8.4 37.158
03 fundamenty wykonczenie 89.450 15.1 89.450
04 stan surowy 142200 246 142,200
a5 konstrukcja dachowa 74,038 12.8 -
06 drzwi’ okna zewngtrzne 45126 7.8 -
av elektryka/ tynk zewnetrzny 23.788 4.1 -
08 instalacja radiatoréw! sanitarne 26.874 4.6 -
08 podiogal tynk/ kafelki 49 745 5.6 -
10 schody! balustrada 67.457 1.6 |-
576.877 269.851

—= Sk ek z i e W e i E
Zdjecie 05; Stan wykaonczenia dachu Zdjecie 06: Stan wykonczenia drogi dojazdowej
Raport wykonany przez: Dnia: Podpis:
17.11.2011 r.
ZESZYT
strona 4 HIPOTECZNY
29 / 2012
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2. Przyktad raportu dla budowy blokéw wielokondygnacyjnych z zatacznikami

n (raporty finansowo-rzeczowe)

UWAGA: sa to przyklady robocze, zawieraace jedynie
przyktadowe elementy i dane!

KVL

Raport miesieczny # 17

Lipiec 2011
Warszawa, dnia 1.08.2011

Lesne Pole Blok IV

KWL Consult Paolska
Ul. Traugutia 3- 41
00-067 Warszawa

ZESZYT
HIPOTECZNY
29/ 2012
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SPIS TRESCI (raportu KVL)
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KVL

1 ZARYS PROJEKTU

1.1 “ egne Pole” Blok IV
Blok IV jest zabudowany.
Blok IV zawiera pie¢ kondygnaciji i powinien byé dokonczony do grudnia 2011 r,

Poltozenie Kompleks mieszkaniowy “Lesne Pola”
Blok IV (Wejscia 13 — 14)

Klient:
Glowny wykonawca:
Teren zabudowany LP lII: 24997 m*

Teren Budowy “Lesne Pole” Blok IV

ZESZYT
HIPOTECZNY strona 2/ 13
29 /2012
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KVL

Mailem z dnia 29.01.2010 r. firma poinformowata nas o ostatecznych
terminach budowy.

1.2 Terminy platnoéci

Mialem z dnia 9.04.2010 r. firma poinformowata nas o fakcie, ze zta pogoda
w miesiacach luty i marzec spowodowat przestd na budowie, terminy ostateczne zostaly
przesuniete o dwa miesigce. Dnia 13.09.2010 r. Przy spotkaniu pomiedzy

KWL zostat uzgodniony nowy harmonogram i plan finansowania.

Lesnaja Polyana, Blok IV 31.12.2011 (na czas)

Lesnaja Polyana, Blok W 31122011 (na czas)

Garaze 1.12.2010 (opdZnienie 11 miesiecy)
1.3 Zasady

Zasady brane pod uwage w tym raporcie nawigzujg do naszej spozgdzone] analizy,
korespondencji z firmg i spotkaniami z . Nasz nadzdr budowlany i
informacje z dokumentacj fotograficznej nadajg techniczne detale do jakosci i ilosci. KVL
sprawdzit sytuacje na placu budowy i zanalizowat postepy i problemy.

Rozdziat drugi streszcza sytuacje budowlna a nastepujgce rozdziaty razem z zatgcznikami
moga byé uzywane do pozyskania szczegotow. Poszezegdine informacje moga by¢ brane z
zatgcznikow 3-8,

strona3/13
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KVL

2 STRESZCZENIE
21 Lesne Pole IV
PLN uso Data
Wstepny budzet 1.226.002.863 8.340.156 24.022011
Biok | Obecny budzet 1.038.320.607 7.063.405 19.04.2011
IV Dewiacja -187 682256 -1.276.751
Wyptaty (kumulacja) 743.967.451 5,095,667 26.07.2011
Wilepny budzel 22127340730 15,040 008 24 02 2011
Blok Ohecny budiel 1.6975179.393 13.436. 505 19.04 2011
v Dewiacja _237.170.346 -1.613.403
Whyplaty (kumulacja) 1.429.713.320 8,792 557 26.07.2011
Obecny stan ukonczenia
LP Blok |V: 49 % (+4 %)
LP Blok \: 38 % (+8 %)
Ostateczny termin
Wstepny plan (harmonogram JD C. 24.02.2011 r.): 31.12. 2011 r.
Stan obecny: LP Blok IV: grudzien 2011 r.
LP Blok V: grudzien 2011 r.
Performance (liczba pracownikéw)
40
35 ”
30
20
25 =
27
20 |2 .
15 23
10 14
5
0]
a 10 1 12 13
tygodnie
strona 4 /13




KVL

3. ORGANIZACJA PROJEKTU
3.1 Struktura i uczestnicy

Harmonogram zostat sporzadzony przez KVL aby przedstawic w ogdlnym zarysie wewnetrzng
organizacje firmy i odpowiednie firmy (podwykonawcy)

kierownik dzialu

kadr

| Gléwny zleceniobiorca

[l Elektryfikacja

S !

i

= Okna

i g

B Drzwi

: [ i

=0 Wyposaenie

B e L e M | oo A el U e - ZESZYT
strona 5/13 HIPOTECZNY

29 / 2012
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KVL

Deweloper  poinformowal, Ze dwoch inzynierdw jest odpowiedzialnych za plac budowy,
........................ jest odpowiedzialny za Lesne Pole” wajscia 1610 ..o, B8t
ocdpowiedzialny za wejscia 7-12.

Pelna lista jest umieszczona w zataczniku 1. Lista jest aktualizowana na bierzgco.

3.2. Raport

KVL ustalit harmonogram finansowy na wszystkie projekty, biorgc pod uwage wszystkie
koszty od poczatku projekiu az do jego zakonczenia,

Raport miesieczny streszcza prace wykonane przez ostatnie cztery tygodnie, wsakuje
wszystkie koszty wraz z ustalony budZzetem i wplyw na harmonogram. Jakosci i ilosci
stwierdzone na placu budowy s3 réwnien brane pod uwage.

Raport tygodniowy w sposob krotki przedstawia sytuacje na poszczegdinej budowie.

3.3. Spotkania

Spotkania z firma  deweloperska  dot. probleméw na budowieproblemdow jakosciowych |
probleméw z harmonogramem odbyly sig w ostatnim miesigcu trzy razy. Uczestnicy ze strony
byli Pan i Pan , ze strony KVL Pan
i Pan

strona &/ 13



KVL

4. POSTEPY | HARMONOGRAMY

§.1. Ogdlne postepy

Szegotowy tygodniowy raport jest dostarczany poprzez KVL dot. liczbe pracownikow, jakosc
i stan budowy. Opbznienia sg weryfikowane oraz proponowane s3 rozwigzania.

Zaczynajac w maju 2010 r. dostarcza nam dzienne liczby pracowinkow,
ktore sg pordwnywane do naszych raportow,

Majwazniejsze prace z miesigca lipiec sg opisywane, a liczby razem z wyplatami sg
dokumentowane w zataczniku 2.

4.2.  Lesnaja Polyana Blok IV iV

Roboty nad wszystkimi wejsciami zostate wykonywane wedtug planu w lipcu 2011 r. Liczba
pracownikow wzrosta o 10%, z wyjatkiem 29. tygodnia, w kiorym poprzez warunki
atmosferyczne prace byly wstrzymane. W wejsciu nr. 9 prace nad konstrukcjg dachowsg
zostaly rozpoczete, w wejsciu nr. 13/1 te prace zostaly zakonczone w ostatnim tygodniu.
Prace nad kamieniarka przy wejéciach nr. 14, 14-1 i 14-2 byly wykonane wedbhug
harmonogramu, liczba pracownikow wynosi 234 na dzien. Praca nad asfaltowaniem drég
oraz installacji gazowej zostana rozpoczete za dwa miesiace.

4.3. Jakosé wykonanych prac

Stan jakoéci wykenanych prac nie polepszyl sie w ostatnich miesigcach. Na placu budowy
najwiekszym problemem jest nadal nieprawidiowa instalacja rusztowania oraz nieporzadek
ktary prowadzi do roznych opéznien. W spotkaniach (16. i 23. 6. 2011) z
zostat wypracowany nowy harmonogram wynikajacy z aktualnych opoznien.

strona 7/ 13
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5. KOSZTY

6.5 Budiet

KVL

Koszty wszytkich projektow (do zakonczenia) sg przedstawiane:

Projekty

oSEliPla | sedtalg | oovees | vy oL
“Lesne Pole” Blok IV 1.226.002.883 1.038.220.807 -187.682.256 T43.067 451
“Legne Pole” Blok W 2.212.349.739 1.975.179.393 -237.170.346 1.429713.320
BM “Miodowa™ 2.035.869.969 2.033.387.000 -2 482.969 1.471.209.643
Garare 553.126.990 427 334 400 -125.792.590 38081297
Suma 6.027.349.561 | 5.474.221.400 -563.128.161 | 3.934.793.386

Obecnie wszystkie poziomy wszystkich budzetdw sg ponize] wstepnych budzetdw.
obliceyt wszystkie budzety od nowa i obecne liczby s3 aktualne oraz do

zrealizowania. Wszystkie koszty s rozpisane w zataczniku 3.

6.1. Stan platnosci

Do dnia 31.06. 2011 r. nastepujace sumy zostaty wyplacane:

“Ledne Pole” Blok IV
“Lesne Pole” Blok W
EM “Miodowa™

Garare

743.957 451 PLN
1.429.713.320 PLN
1.471.229.643 PLN

389.812.971 PLN

Bardzie| szczeglolowy plan kontroli budzetu lacznie z przelanymi | potwierdzonymi wyptatami
(zatgcznik 3) i tabelami dot. cash flow” (zatacznik 4) tacznie z wszystkimi transzami.

ZESZYT
HIPOTECZNY
29 /2012

112
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KVL

7. TERMINY PLATNOSCI

7.1.  Priorytety

Spotkania pomigdzy KVL i . Z dnia 28.05.2010 r. wskazaly nowe daty
ostatecznych termindw oddania projektu do uzytku. Byly one przedstawione w miesiecznym
raporcie w maju 2010 r.

Poprzez udokumentowane opoznienia KWL (potwierdzone poprzez dnia
2.12.2010 r.) wzkazuje nastepujgce daty jako obecne:

"Lesne Pole" IV 31122011 r.

“Lesne Pole" V 31.12.2011r.

BM "Miodowa” 31.09. 2011 .

Garaze 31.05. 2011 r.

7.2.  Monitoring ostatecznych terminow

24.02.2011 firma wydata harmonogram ktory zostat potwierdzony poprzez
KML. Dotyczyt on wszysikich faz konstrukcyjnych oraz finansowanie. Wedtug naszg
prognozy konstrukcja powinna byé zakonczona pod koniec grudnia 2011 r. Obecnie przy
wejsciach 13 — 17 roboty sa widoczne. Przy wejsciu nr. 18 roboty sg zalegle, tutg]
oczekujemy opozniong finalizacje, jesli liczba pracownikéw nie wzrosnie przez nastepne
tygodnie.

strona 9/ 13
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7.3

7.3.1. Lesnaja Pelyana

Stan ukoriczenia
Szezegotowy plan pojedynczych wejsc jest udokumentowany w zataczniku 5.

KVL

Stan ukonczenia zostat wyliczany przez naszych inzynierdw podczas wizyvty na budowia,
Kazdy element budowlany zostal sprawdzony i oceniony. Szczegélowe elementy sg
udokumentowane w zalgczniku 5. (Stan ukonczenia ostatniego miesigea):

Lesne Pole
Elok IV

Blok 4 Wejscie 13 90 % (85 %) 80% e—- 10%
Ta0
Blok 4 Wejécie 14 27 % (23 %) '
27%
Blok 4 49 % (45 %)
24%
Blok 5 Wejécie 15 76 % (66 %)
TEY
T5%
Blok 5 Weijscie 16 25 % (18 %) '
25%
54%
Blok 5 Wejscie 17 46 % (37%) ‘ ‘
45%
94%
Blok 5 Wejécie 18 08 % (05 %) e
~
B
Blok 5 38 % (32 %)

strona 10/ 13



KVL

8. MATERIALY

Zatacznik 9 dokumentuje ilosci uzytych materiabow.

strona 11/ 13

KVL

KWL wykonat dokumentacje fotograficzng kazdego objektu. Dnia 8.07.2011 r. wykonalismy
dokumentacje dla objektéw LP 4 i LP 5 Kazde wejscie zostato udokumentowane, kazdy
korytarz i kazde mieszkanie. Dokumentacja jest w zalgczniku 6.

9. DOKUEMTACJA FOTOGRAFICZNA

Warszawa, dnia 15.07.2011 .
KWL Consult Polska

KVL

Zataczniki

Zatacznik 1 Struktura i uczestnicy projektu

Zatacznik 2 Wyptaty | liczba pracownikdw

Zatacznik 3 Obecny budzet

Zatacznik 4 Cash Flow

Zatacznik 5 Stan ukonczenia

Zatacznik 6 Dokumentacja fotograficzna ,Lesne Pole” 4/ 5
Zatacznik 7 Materiaty

ZESZYT
HIPOTECZNY
29 / 2012
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Lednie Pole 4 | 6: Pordwnanie pracowniliw | wyplaty
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Stan wykonczenia Blok 13-1
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Ookumentacja fotograficena
08 07 2011

Projekt

Legne Pale

Biloh 1V i,

Dokumentacja fotograficzna
Wejscie 13/1

Foto 1 | Blok IV - \Wejscie 12/ - Klatka 2 Foto 2 | Blok IV - Wejgcie 13/ - Klatka 2
Apartameant 22 Aparament 23

Foto 3 | Blok IV - Wejscle 131 - Klatka 4 Foto 4 | Blok IV - Wepsae 131 - Klatka 5
Apartament 46/ Klatka schodowa Aparament 55/ WC

Foto 5 | Blok IV - Wajbcie 1301 - Klatka & Foto & Blak IV - Wejgcie 1311 - Klatka &
Viajasie Flatka schadowa
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Dokumentacja fotograficzna
Q.07 2011

Projekt

Legna Pole

Slad Wi

Dokumentacja fotograficzna
Wejscie 13/1

Fate 1| Blok IV - Wejscie 131 - Klatka & Fate 2| Blok IV - Wejscie 1301 - Klatka 10
Apartarnent 84 Apartarnent 104

Fofo 3 | Blok IV - WWejscie 1311 - Klatka 11 Fofo 4 | Blok IV - Wejscie 1341 - Klatka 11
Klatka schodowal Instalacja techniczna Apartament 1217 WS

Fate 1] Blok IV - Wejscie 131 - Klatka 12 Fate 1| Blok IV - Wejdcia 130 - Klatka 13
\Wajscie Klatka schodovea
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Literatura i spis Zzrodet:

1.

R. Strzelczyk,Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub dosaimgrodzinnego. Komentarz,
Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2012

R. Tymiec, D. Kurek, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalndgb domu
jednorodzinnego. Komentarz, Komenta@mline do Prawa Budowlanego, Kgarnia Online
Wydawnictwa C.H. Beck, Warszawa 2012

B. Meluch, Rola banku w procesie realizacji przeggziccie deweloperskiego swietle Ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego z dnia Wf&enia 2011r., ,Finansowanie
Nieruchomdci” z dn.1.03.2012, s.8.

P. Kuglarz, A. Drewicz- TulodzieckaJstawa tworzy wisze standardy, Rzeczpospolita” z
dn.2.04.2012

G.Btaszczak, P.KuglarMieszka przykedzie, ceny spadn,Rzeczpospolita’ z dn.26.09.2011
Oswiadczenie prasowe Fundacji na Rzecz Kredytu Higmtego w sprawie projektu ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub dgednorodzinnego (druk 4482) Warszawa, 6
wrzesnia 2011-§niadanie prasowe w Fundacji

Materiaty z warsztatow ,Projektowanie prawno-finangj obstugi relacji bank-deweloper-nabywca
w trybie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mlednego lub domu jednorodzinnego”
zorganizowanych 1 marca 2012 przez Fungag rzecz Kredytu Hipotecznego we wspOtpracy z
Bird&Bird oraz KVL

Tekst ustawy z uzasadnieniem sejmowym opracowargezpr-undagj dostpny na stronie
internetowej Fundaciji

Inne materialy, strona internetowa Fundacji wwwpekéka.pl
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