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Nowa ustawa deweloperska

Ustawa z dnia 16 września 2011
o ochronie praw nabywcy lokalu 

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
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weszła w życie 29 kwietnia 2012

dotyczy tylko nowych inwestycji



Nowa ustawa deweloperska

Plan prezentacji:

1. cele wprowadzenia ustawy

2. umowa deweloperska – jej specyfika
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3. środki ochrony wpłat dokonywanych przez 
nabywców lokali

4. obowiązki informacyjne dewelopera

5. czy nowa ustawa zmienia rolę architekta w 
przedsięwzięciu deweloperskim?



Nowa ustawa deweloperska

Celem ustawy jest ochrona 

nabywcy zawierającego umowę 
deweloperską, czyli:
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deweloperską, czyli:

• ochrona jego praw

• ochrona jego pieniędzy



Nowa ustawa deweloperska

Jakich transakcji dotyczy nowa ustawa?

zawieranych z osobami fizycznymi

których przedmiotem jest lokal mieszkalny lub
dom mieszkalny
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dom mieszkalny

Sprzedając lokal biurowy spółce z o.o. deweloper 
nie musi przejmować się nową ustawą.



Nowa ustawa deweloperska

Co reguluje nowa ustawa?
środki ochrony wpłat dokonywanych przez 
nabywcę,

zasady i tryb zawierania umów 
deweloperskich,
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obowiązki przedkontraktowe dewelopera,

treść umowy deweloperskiej,

prawa i obowiązki stron umowy 
deweloperskiej,

zasady postępowania ze środkami nabywcy 
w przypadku upadłości deweloperskiej.

Dotyczy to 
zarówno umów 
właściwych, jak i 
przedwstępnych.



Nowa ustawa deweloperska

Umowa deweloperska
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Umowa deweloperska

Deweloper zobowiązuje się do ustanowienie lub
przeniesienia na nabywcę po zakończeniu przedsięwzięcia
deweloperskiego prawa do odrębnej własności lokalu

Nowa ustawa deweloperska

deweloperskiego prawa do odrębnej własności lokalu
mieszkalnego albo przeniesienia na nabywcę własności
nieruchomości zabudowanej domem jednorodzinnym lub
użytkowania wieczystego nieruchomości gruntowej i
własności domu jednorodzinnego.

Nabywca zobowiązuje się do spełnienia świadczenia
pieniężnego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia.



Nowa ustawa deweloperska

q umowę deweloperską zawiera się w formie 
aktu notarialnego – art. 26 ust.1 ustawy

q umowa deweloperska stanowi podstawę 
wpisu do księgi wieczystej roszczeń nabywcy (o 
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wpisu do księgi wieczystej roszczeń nabywcy (o 
wybudowanie budynku, wyodrębnienie lokalu i 
przeniesienie prawa własności tego lokalu, itp.) –
art. 23 ustawy  



Nowa ustawa deweloperska

q postanowienia umowy deweloperskiej mniej 
korzystne dla nabywców aniżeli przepisy ustawy są 
nieważne, w ich miejsce stosuje się odpowiednie 
przepisy ustawy – art. 28 ustawy   
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q przepisy ustawy stosuje się również do umowy, 
na podstawie której deweloper zobowiązuje się do 
zawarcia umowy deweloperskiej (umowa 
przedwstępna) – art. 2 ust. 2 ustawy



Nowa ustawa deweloperska

q rozszerzone ustawowe przesłanki odstąpienia 
od umowy deweloperskiej przez nabywcę lokalu

 w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy z powodu 
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 w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy z powodu 
naruszenia obowiązków informacyjnych przez 
dewelopera  

 zawsze w przypadku nie przeniesienia na nabywcę 
przez dewelopera prawa własności lokalu lub innej 
nieruchomości w terminie określonym w umowie 
deweloperskiej 



Nowa ustawa deweloperska

Odstąpienie przez nabywcę w przypadku 
nieprzeniesienia własności lokalu w terminie

 nabywca musi wyznaczyć deweloperowi dodatkowy 
120-dniowy termin na przeniesienie prawa 
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 ustawa nie wskazuje terminu na skorzystanie z prawa 
odstąpienia (gdy powyższe przesłanki są spełnione) –
więc można odstąpić do momentu aż nastąpi 
wykonanie umowy  deweloperskiej (czyli 
przeniesienie własności lokalu)



Nowa ustawa deweloperska

q skonkretyzowane ustawowe przesłanki 
odstąpienia od umowy deweloperskiej 
przez dewelopera
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przez dewelopera

 brak płatności ze strony nabywcy

 niestawienie się nabywcy do odbioru 
lokalu/podpisania aktu notarialnego



Nowa ustawa deweloperska

Odstąpienie od umowy przez dewelopera 
z powodu braku płatności:

 brak zapłaty za lokal w umówionym terminie lub w 
umówionej wysokości
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umówionej wysokości

 deweloper musi wcześniej wezwać nabywcę, w formie 
pisemnej, do uiszczenia zaległych kwot  w terminie nie 
krótszym niż 30 dni od dnia doręczenia wezwania 

[brak płatności nie może być skutkiem działania siły wyższej]



Nowa ustawa deweloperska

Odstąpienia od umowy przez dewelopera z 
powodu niestawienia się nabywcy do odbioru 
lokalu:

 niestawienie się nabywcy do odbioru lokalu lub do 
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 niestawienie się nabywcy do odbioru lokalu lub do 
podpisania aktu notarialnego przenoszącego na 
nabywcę prawo własności,

 deweloper musi wcześniej dwukrotnie doręczyć 
nabywcy wezwanie w formie pisemnej, w odstępie co 
najmniej 60 dni



Nowa ustawa deweloperska

Pomimo skutecznego odstąpienia od umowy, 
deweloper może mieć problem z wykreśleniem 
roszczenia o przeniesienie na nabywcę własności 
nieruchomości
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Ustawa przewiduje obowiązek  nabywcy wyrażenia zgody na 
wykreślenie roszczenia o przeniesienie własności nieruchomości z 
księgi wieczystej.

A jeśli nabywca nie spełni tego  obowiązku ? Deweloper musi go 
pozwać i sąd stwierdza obowiązek złożenia takiego oświadczenia i 
dopiero wtedy będzie można wykreślić roszczenie z księgi wieczystej.   



Nowa ustawa deweloperska

Ochrona środków pieniężnych 
nabywców lokali

(rachunki powiernicze)
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Nowa ustawa deweloperska

Jakie środki ochrony wpłat nabywcy 
przewiduje ustawa?

zamknięty mieszkaniowy rachunek powierniczy

otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i 
gwarancję ubezpieczeniową
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gwarancję ubezpieczeniową

otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i 
gwarancję bankową

otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy

Deweloper będzie miał obowiązek zapewnić co najmniej 
jeden z tych środków ochrony!



Nowa ustawa deweloperska

Mieszkaniowy rachunek powierniczy: 

obowiązkowy rachunek bankowy 
dewelopera dla gromadzenia środków 
pieniężnych wpłacanych przez nabywców 

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radców Prawnych                                                                                      
www.kuczekmaruta.pl

pieniężnych wpłacanych przez nabywców 
na cele określone w umowie 
deweloperskiej



Nowa ustawa deweloperska

Rachunek powierniczy prowadzi się osobno dla 
każdego przedsięwzięcia deweloperskiego

proces, w wyniku realizacji którego na rzecz nabywcy 
ustanowione lub przeniesione zostaje prawo do 
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ustanowione lub przeniesione zostaje prawo do 
lokalu/domu, obejmujący:

budowę,

czynności faktyczne i prawne niezbędne do 
rozpoczęcia budowy, 

czynności faktyczne i prawne niezbędne do oddania 
obiektu budowlanego do użytkowania.



Nowa ustawa deweloperska

Umowa o prowadzenie mieszkaniowego 
rachunku powierniczego:

zawierana pomiędzy deweloperem a bankiem;

zawierana dla przedsięwzięcia deweloperskiego

deweloper nie może jej wypowiedzieć
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deweloper nie może jej wypowiedzieć

bank może ją wypowiedzieć ale jedynie z ważnych 
powodów

nie może ulec zmianie bez zgody nabywcy (z wyjątkiem 
oprocentowania)

koszty, opłaty i prowizje za prowadzenie rachunku 
obciążają dewelopera



Nowa ustawa deweloperska

Jeśli bank wypowie umowę (z ważnych powodów) –
deweloper musi założyć nowy mieszkaniowy rachunek 
powierniczy w innym banku i złożyć dyspozycję przelewu 
w ciągu 60 dni.
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Jeśli Komisja Nadzoru Finansowego złoży wniosek o 
ogłoszenie upadłości banku – deweloper w ciągu 20 dni 
musi zawrzeć umowę z innym bankiem. Środki z 
Bankowego Funduszu Gwarancyjnego przekazywane są 
deweloperowi wyłącznie na nowy mieszkaniowy rachunek 
powierniczy.    



Nowa ustawa deweloperska

Mieszkaniowe rachunki powiernicze

otwarte zamknięte
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otwarte zamknięte



Nowa ustawa deweloperska

Zamknięty mieszkaniowy rachunek powierniczy
środki wpłacone przez nabywców wypłacane są 
deweloperowi jednorazowo

wypłata następuje po otrzymaniu przez bank odpisu 
aktu notarialnego przenoszącego na nabywcę odrębną 
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aktu notarialnego przenoszącego na nabywcę odrębną 
własność mieszkania (domu) w stanie wolnym od 
obciążeń, praw i roszczeń osób trzecich, z wyjątkiem 
obciążeń na które wyraził zgodę nabywca

Klient Deweloper

Akt 

notarialny



Nowa ustawa deweloperska

Otwarty  mieszkaniowy rachunek powierniczy

środki wpłacane przez nabywców wypłacane są 
deweloperowi przez bank zgodnie z harmonogramem, 
po stwierdzeniu zakończenia danego etapu 
przedsięwzięcia deweloperskiego
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przedsięwzięcia deweloperskiego

Klient
Deweloper



Nowa ustawa deweloperska

Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy

środki wpłacane przez nabywców wypłacane są 
deweloperowi przez bank zgodnie z harmonogramem, 
po stwierdzeniu zakończenia danego etapu 
przedsięwzięcia deweloperskiego
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przedsięwzięcia deweloperskiego

deweloper tymi wypłaconymi środkami może 
dysponować wyłącznie w celu realizacji 
przedsięwzięcia deweloperskiego, dla którego 
prowadzony jest rachunek

etapów musi być co najmniej cztery, a  koszt każdego z 
etapów nie może być wyższy niż 25% i niższy niż 10%



Nowa ustawa deweloperska

Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy

kontroli zakończenia kolejnych etapów dokonuje bank,

podstawą kontroli jest: wpis kierownika budowy w 
dzienniku budowy potwierdzony przez wyznaczoną 
przez bank osobę posiadająca odpowiednie 
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przez bank osobę posiadająca odpowiednie 
uprawnienia budowlane 

w zakresie kontroli bank ma prawo wglądu do 
rachunków bankowych dewelopera oraz kontroli 
dokumentacji

koszty kontroli ponosi deweloper



Nowa ustawa deweloperska

Gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa 

dodatkowe zabezpieczenie nabywców przy 
otwartych mieszkaniowych rachunkach 
powierniczych
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powierniczych



Nowa ustawa deweloperska

Minimalne wymogi gwarancji

 gwarancję „zapewnia” deweloper,

 beneficjentem gwarancji jest nabywca,

 gwarantowany jest zwrot kwot wpłaconych przez nabywcę na rzecz 
dewelopera,

 gwarancja działa w przypadku:
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• ogłoszenia upadłości dewelopera,

• odstąpienia przez nabywcę od umowy deweloperskiej z uwagi na 
nieprzeniesienie na niego prawa własności lokalu mieszkalnego lub 
domu w terminie określonym w umowie,

 gwarancja nie obejmuje odsetek od wpłaconych środków oraz 
utraconych korzyści,

 gwarancja wygasa w dniu podpisania aktu notarialnego przenoszącego 
na nabywcę prawo własności lokalu mieszkalnego lub domu 
jednorodzinnego



Nowa ustawa deweloperska

Środki ochrony wpłat nabywcy – posumowanie

o zastosowanie co najmniej jednego ze środków ochrony jest 
obowiązkowe - obowiązek ten dotyczy przedsięwzięć 
deweloperskich, w których rozpoczęcie sprzedaży nastąpiło 
po dniu wejścia w życie ustawy,

gdy nie ma obowiązku stosowania środków ochrony –
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o gdy nie ma obowiązku stosowania środków ochrony –
należy zamieścić informację o tym w prospekcie 
informacyjnym,

o w przypadku upadłości dewelopera – środki zgromadzone 
na mieszkaniowych rachunkach powierniczych stanowią 
osobną masę upadłości (służącą zaspokojeniu w pierwszej 
kolejności nabywców) 



Nowa ustawa deweloperska

Skutki przepisów dotyczących 
rachunków powierniczych

• zwiększenie bezpieczeństwa
finansowego nabywców,

• zwiększenie kosztów przedsięwzięcia 
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• zwiększenie kosztów przedsięwzięcia 
deweloperskiego

• potencjalne pogorszenie pozycji 
pozostałych uczestników procesu 
inwestycyjnego (dostawców usług, 
wykonawców na budowie)



Nowa ustawa deweloperska

Prospekt informacyjny 
przedsięwzięcia 

deweloperskiego
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deweloperskiego



Nowa ustawa deweloperska

Prospekt informacyjny powinien 
zawierać szczegółowe informacje dotyczące: 

 sytuacji prawno-finansowej dewelopera,

 sytuacji danego przedsięwzięcia 

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radców Prawnych                                                                                      
www.kuczekmaruta.pl

 sytuacji danego przedsięwzięcia 
deweloperskiego, 

oraz

 konkretnego oferowanego do sprzedaży 
lokalu mieszkalnego lub domu 
jednorodzinnego 



Nowa ustawa deweloperska

wzór prospektu informacyjnego

określa 

załącznik 
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załącznik 

do ustawy deweloperskiej

[zalecam szczegółową lekturę]



Nowa ustawa deweloperska

Dokumenty pozostające 
poza prospektem informacyjnym

musi być możliwość zapoznania się z nimi w biurze 
dewelopera (art. 21 ustawy):
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 aktualny stan księgi wieczystej prowadzonej dla nieruchomości,

 kopia aktualnego odpisu z KRS lub aktualne zaświadczenie o wpisie do 
CEIDG

 kopia pozwolenia na budowę

 sprawozdanie finansowe dewelopera za ostatnie dwa lata (w 
przypadku spółki celowej sprawozdanie spółki dominującej)

 projekt architektoniczno-budowlany



Nowa ustawa deweloperska

Prospekt informacyjny a umowa 
deweloperska

Prospekt informacyjny staje się (wraz z 
załącznikami) integralną częścią umowy 
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załącznikami) integralną częścią umowy 
deweloperskiej (art. 20 ust.2 ustawy)

jednym z załączników do prospektu jest projekt umowy 
deweloperskiej

czyli załącznikiem do umowy deweloperskiej staje się 
prospekt z projektem tejże umowy!



Nowa ustawa deweloperska

Prospekt informacyjny a umowa 
deweloperska

Umowa deweloperska powinna zawierać oświadczenie 
nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz 
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nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz 
załącznikami i zapoznaniu się z ich treścią,  oraz o tym, że 
nabywca został poinformowany przez dewelopera o 
możliwości zapoznania się z dokumentami, o których 
mowa w art. 21 ustawy (księga wieczysta, KRS, pozwolenie na 

budowę, sprawozdania finansowe, projekt). 



Nowa ustawa deweloperska

Kiedy powstaje obowiązek sporządzenia 
prospektu informacyjnego?

Deweloper, który rozpoczyna sprzedaż obowiązany jest 
sporządzić prospekt informacyjny dotyczący danego 
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sporządzić prospekt informacyjny dotyczący danego 
przedsięwzięcia deweloperskiego (art. 17 ust.1 ustawy).

A właściwie: 
prospekt informacyjny musi sporządzić deweloper, który 
planuje rozpoczęcie sprzedaży!



Nowa ustawa deweloperska

Co to jest rozpoczęcie sprzedaży?

podanie do publicznej wiadomości
informacji na temat rozpoczęcia procesu 
oferowania lokali mieszkalnych lub domów 
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oferowania lokali mieszkalnych lub domów 
jednorodzinnych w ramach określonego 
przedsięwzięcia deweloperskiego



Nowa ustawa deweloperska

Obowiązek doręczenia prospektu informacyjnego 
(art. 18 ust.1 ustawy):

 na żądanie każdej osoby zainteresowanej,

 nieodpłatnie,
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 nieodpłatnie,

 na trwałym nośniku informacji,

 wraz z złącznikami: rzutem kondygnacji z 
zaznaczeniem lokalu oraz wzorem umowy 
deweloperskiej



Nowa ustawa deweloperska
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Jeśli prospekt jest doręczany nabywcom w postaci 
innej niż papierowa, deweloper ma obowiązek 
udostępnić wersję papierową prospektu z 
załącznikami do wglądu w swoim biurze



Zmiana prospektu informacyjnego

Zmiana prospektu jest dopuszczalna (a w razie 
zmiany okoliczności objętych prospektem – jest 
obowiązkowa)

Nowa ustawa deweloperska
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obowiązkowa)

można ją zrobić w postaci:

aneksu do prospektu 

lub 

nowej wersji całego prospektu z wyraźnie 
zaznaczonymi zmianami 



Zmiana prospektu informacyjnego

Deweloper ma obowiązek informowania o zmianach,
które wprowadził pomiędzy doręczeniem go danej 
osobie a podpisaniem z nią umowy deweloperskiej

 doręczenie informacji o zmianie wymaga  tej samej 

Nowa ustawa deweloperska
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 doręczenie informacji o zmianie wymaga  tej samej 
formy w jakiej doręczono prospekt (chyba, że jest 
wyraźna zgoda osoby zainteresowanej na inną 
formę);

 informacja musi być doręczona w odpowiednim 
czasie (umożliwiającym zapoznanie się z treścią zmian 
przed zawarciem umowy),



Zmiany, które deweloper wprowadził do 
prospektu informacyjnego  po jego 
doręczeniu nabywcy muszą być „wyraźnie i 
w sposób jednoznaczny” podkreślone w 

Nowa ustawa deweloperska
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doręczeniu nabywcy muszą być „wyraźnie i 
w sposób jednoznaczny” podkreślone w 
treści podpisywanej umowy deweloperskiej 
(art. 22 ust. 2 ustawy)



Co to oznacza?

Konieczność prowadzenia przez dewelopera 
ewidencji:

 kto dostał prospekt informacyjny, kiedy, którą 

Nowa ustawa deweloperska
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kto dostał prospekt informacyjny, kiedy, którą 
wersję i w jakiej formie?

 kto dostał informację o zmianie prospektu, 
kiedy i w jakiej formie?



Nowa ustawa deweloperska

Cześć ogólna 
prospektu informacyjnego

Dane identyfikacyjne i 
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Dane identyfikacyjne i 
kontaktowe dotyczące 
dewelopera

Doświadczenie 
dewelopera

Informacje dotyczące:
• nieruchomości
• przedsięwzięcia 
deweloperskiego

Inne istotne 
informacje



Nowa ustawa deweloperska

Doświadczenie dewelopera: 

 należy wskazać (o ile istnieją) trzy ukończone 
przedsięwzięcia deweloperskie – w tym ostatnie, wg 
wzoru: adres, data rozpoczęcia, data wydania 
ostatecznego pozwolenia na użytkowanie.
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ostatecznego pozwolenia na użytkowanie.

 należy podać informacja czy przeciwko deweloperowi 
prowadzono (lub prowadzi się) postępowanie 
egzekucyjne na kwotę powyżej 100.000 zł



Nowa ustawa deweloperska

Informacje dotyczące gruntu:

 adres i nr działki ewidencyjnej,

 nr księgi wieczystej,

 istniejące obciążenia hipoteczne lub wnioski o wpis w dziale 
czwartym księgi wieczystej,
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 gdy brak księgi wieczystej – informacja o powierzchni działki i stanie 
prawnym nieruchomości,

 plan zagospodarowania przestrzennego dla sąsiadujących działek,

 informacje zawarte w publicznie dostępnych dokumentach 
dotyczących przewidzianych inwestycji w promieniu 1 km od 
przedmiotowej nieruchomości (w szczególności o budowie lub rozbudowie dróg, 

budowie linii szynowych oraz przewidzianych korytarzach powietrznych, a także znanych innych 
inwestycjach komunalnych, w szczególności oczyszczalniach ścieków, spalarniach śmieci, 
wysypiskach, cmentarzach)



Nowa ustawa deweloperska

Informacje dotyczące budynku:

 czy jest pozwolenie na budowę, czy pozwolenie jest ostateczne, 
zaskarżone?

 planowany termin rozpoczęcia i zakończenia prac budowlanych,

 termin do którego nastąpi przeniesienie  prawa własności nieruchomości

 opis przedsięwzięcia (liczba budynków, rozmieszczenie ich na 
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 opis przedsięwzięcia (liczba budynków, rozmieszczenie ich na 
nieruchomości)

 sposób pomiaru powierzchni lokalu lub domu

 zamierzony sposób i procentowy udział źródeł finansowania 
przedsięwzięcia deweloperskiego

 środki ochrony nabywców (rodzaj, zasady funkcjonowania, nazwa 
instytucji finansowej)

 harmonogram przedsięwzięcia deweloperskiego w etapach

 dopuszczenie waloryzacji ceny oraz określenie jej zasad 



Nowa ustawa deweloperska

Inne informacje

 informacja o zgodzie banku na bezobciążeniowe
wyodrębnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego 
własności albo bezobciążeniowe przeniesienie 
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własności albo bezobciążeniowe przeniesienie 
nieruchomości zabudowanej domem jednorodzinnym,

 informacja o dokumentach z którymi można zapoznać 
się w lokalu dewelopera



Prospekt informacyjny przedsięwzięcia deweloperskiego

Cześć indywidualna
prospektu informacyjnego       

Przede wszystkim:
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Przede wszystkim:

cena m2 powierzchni 
lokalu mieszkalnego 

lub domu jednorodzinnego



Nowa ustawa deweloperska

Cześć indywidualna 
prospektu informacyjnego       

istotne cechy budynku:

 liczba kondygnacji, 
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 liczba kondygnacji, 

 technologia wykonania, 

 standard prac wykończeniowych w części wspólnej 
budynku i nieruchomości, 

 liczba lokali w budynku, 

 liczba miejsc garażowych i postojowych

 dostępne media, dostęp do drogi publicznej



Nowa ustawa deweloperska

Cześć indywidualna 
prospektu informacyjnego 

istotne cechy lokalu:
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istotne cechy lokalu:
 określenie usytuowania lokalu mieszkalnego w 

budynku

 określenie powierzchni i układu pomieszczeń

 określenie zakresu i standardu prac 
wykończeniowych, do których wykonania 
zobowiązuje się deweloper



Nowa ustawa deweloperska

Sankcje za naruszenie 
obowiązków informacyjnych:
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cywilne karne



Nowa ustawa deweloperska

Sankcje karne:

 Kto będąc deweloperem, pracownikiem dewelopera 
lub inną osobą obowiązaną w ramach umowy z 
deweloperem do sporządzania prospektu 
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deweloperem do sporządzania prospektu 
informacyjnego, nie sporządza tego prospektu, 
podlega karze grzywny.

 Kto będąc odpowiedzialnym za informacje zawarte w 
prospekcie informacyjnym podaje nieprawdziwe lub 
zataja prawdziwe informacje, podlega grzywnie, karze 
ograniczenia wolności albo pozbawienia wolności do 
lat 2.



Nowa ustawa deweloperska

Sankcje cywilne:

prawo nabywcy do odstąpienia od umowy 
deweloperskiej w ciągu 30 dni od jej zawarcia

nabywca może odstąpić gdy:

 informacje zawarte w umowie deweloperskiej nie są zgodne z 
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 informacje zawarte w umowie deweloperskiej nie są zgodne z 
informacjami zawartymi w prospekcie informacyjny ,

 deweloper nie doręczył prospektu informacyjnego,

 informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lub złącznikach, 
na podstawie których zawarto umowę deweloperską, są niezgodne 
ze stanem faktycznym i prawnym w dniu podpisania umowy;

 prospekt informacyjny, na podstawie którego zawarto umowę 
deweloperską, nie zawiera informacji określonych we wzorze 
prospektu informacyjnego



Nowa ustawa deweloperska

Skutek odstąpienia – umowa uważana jest za 
niezawartą (skutek ex tunc), a deweloper musi 
zwrócić całość wpłaconych pieniędzy.   

Nie można zastrzec odpłatności (zapłaty 
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Nie można zastrzec odpłatności (zapłaty 
odstępnego) w przypadku skorzystania przez 
nabywcę z prawa odstąpienia, które jest 
spowodowane naruszeniem obowiązków 
informacyjnych przez dewelopera



Nowa ustawa deweloperska

Rola architekta 
w procesie inwestycyjnym 

w świetle nowej ustawy deweloperskiej
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Nowa ustawa deweloperska

Rola i odpowiedzialność architekta będzie 
kształtowana – podobnie jak obecnie –
poprzez 

q obowiązujące przepisy prawa 
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q obowiązujące przepisy prawa 

oraz 

q treść umowy między architektem a 
deweloperem



Nowa ustawa deweloperska

Wymagania prawa dotyczące zasad projektowania i 
nadzoru oraz procedury uzyskania wymaganych 
pozwoleń administracyjnych nie zmieniły się

Natomiast ze względu na swoje nowe obowiązki 
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Natomiast ze względu na swoje nowe obowiązki 
informacyjne deweloperzy będą oczekiwać 
dodatkowych usług architektów w zakresie 
przygotowania prospektu informacyjnego i jego 
aktualizacji



Nowa ustawa deweloperska

Bardzo ważna staje się treść umowy pomiędzy 
architektem i deweloperem – określenie zakresu 
tych usług, ich częstotliwości i adekwatnego 
wynagrodzenia, a także odpowiedzialności 
odszkodowawczej za nienależyte wykonanie 
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odszkodowawczej za nienależyte wykonanie 
umowy.

Pamiętajmy, że nieprawidłowe wykonanie tej 
umowy może w pewnych sytuacjach rodzić 
odpowiedzialność karną architekta.



Nowa ustawa deweloperska

Kwestia rozliczeń

Rozliczenia na wstępnym etapie inwestycji – dokonywane ze 
środków własnych lub kredytowych dewelopera – pozostają 
na dotychczasowych zasadach
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W trakcie inwestycji 

q deweloper może finansować wydatki środkami klientów tylko przy 
otwartym rachunku powierniczym i tylko pod kontrolą banku. 

q w razie zamkniętego rachunku powierniczego deweloper musi 
rozliczać się z architektem ze środków własnych lub pozyskanych z 
kredytu 



Nowa ustawa deweloperska

Kwestia rozliczeń

W razie kłopotów finansowych dewelopera nabywcy lokali 
mają pierwszeństwo w zakresie odzyskania wpłaconych 
środków (tworzą one osobną masę upadłościową), 
natomiast kontrahenci biznesowi dewelopera są zaspokajani 
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natomiast kontrahenci biznesowi dewelopera są zaspokajani 
z pozostałego majątku na ogólnych zasadach



Dziękuję za uwagę!

Kuczek Maruta 
Kancelaria Radców PrawnychKancelaria Radców Prawnych

31-525 Kraków, ul. Zaleskiego 1
Tel. +48 12 418 41 65
Fax +48 12 346 18 03
office@kuczekmaruta.pl

www.kuczekmaruta.pl
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