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. Nowa ustawa deweloperska

KUCZeEK
MARUTA
COUNSELLORS AT LAW

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011
o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

weszta w zycie 29 kwietnia 2012

dotyczy tylko nowych inwestycji
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Nowa ustawa deweloperska

KUCZeEK
MARUTA
COUNSELLORS AT LAW

Plan prezentacji:

1.
2.

cele wprowadzenia ustawy

umowa deweloperska — jej specyfika

. Srodki ochrony wptat dokonywanych przez

nabywcow lokali

obowigzki informacyjne dewelopera

. Czy nowa ustawa zmienia role architekta w

przedsiewzieciu deweloperskim?
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Celem USTAWY jest ochrona

nabywcy zawierajgcego umowe
dewelopersky, czyli:

e ochrona jego praw

e ochrona jego pieniedzy
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Jakich transakcji dotyczy nowa ustawa?

B zawieranych z osobami fizycznymi

B ktorych przedmiotem jest lokal mieszkalny lub
dom mieszkalny

Sprzedajac lokal biurowy spotce z 0.0. deweloper
nie musi przejmowac sie nowg ustawa.
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Co reguluje nowa ustawa?

B srodki ochrony wptat dokonywanych przez
nabywce,

B zasadyitryb zawierania umow
deweloperskich,

B obowigzki przedkontraktowe dewelopera,
B tres¢ umowy deweloperskie;j,

B prawa i obowigzki stron umowy
deweloperskiej,

B zasady postepowania ze srodkami nabywcy
w przypadku upadtosci deweloperskie;j.

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Umowa deweloperska
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Umowa deweloperska

Deweloper zobowigzuje sie do ustanowienie |ub
przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego prawa do odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego albo przeniesienia na nabywce wtasnosci
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i
wtasnosci domu jednorodzinnego.

Nabywca zobowigzuje sie do spefnienia Swiadczenia
pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia.



. Nowa ustawa deweloperska
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- umowe dewelopersky zawiera sie w formie
aktu notarialnego — art. 26 ust.1 ustawy

umowa deweloperska stanowi podstawe
wpisu do ksiegi wieczystej roszczen nabywcy (o
wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu i
przeniesienie prawa witasnosci tego lokalu, itp.) —
art. 23 ustawy
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postanowienia umowy deweloperskiej mniej
korzystne dla nabywcow anizeli przepisy ustawy s3
niewazne, w ich miejsce stosuje sie odpowiednie
przepisy ustawy — art. 28 ustawy

przepisy ustawy stosuje sie rowniez do umowy,
na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do
zawarcia umowy deweloperskiej (umowa
przedwstepna) — art. 2 ust. 2 ustawy
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. Nowa ustawa deweloperska
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rozszerzone ustawowe przestanki odstgpienia
od umowy deweloperskiej przez nabywce lokalu

L] w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy z powodu
naruszenia obowigzkéw informacyjnych przez
dewelopera

] zawsze w przypadku nie przeniesienia na nabywece
przez dewelopera prawa wtasnosci lokalu lub innej
nieruchomosci w terminie okreslonym w umowie
deweloperskiej
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Odstgpienie przez nabywce w przypadku
nieprzeniesienia wtasnosci lokalu w terminie

[ nabywca musi wyznaczy¢ deweloperowi dodatkowy
120-dniowy termin na przeniesienie prawa

] ustawa nie wskazuje terminu na skorzystanie z prawa
odstgpienia (gdy powyzsze przestanki sg spetnione) —
wiec mozna odstgpi¢ do momentu az nastapi
wykonanie umowy deweloperskiej (czyli
przeniesienie wtasnosci lokalu)
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- skonkretyzowane ustawowe przestanki
odstgpienia od umowy deweloperskiej
przez dewelopera

| brak ptatnosci ze strony nabywcy

| niestawienie sie habywcy do odbioru
lokalu/podpisania aktu notarialnego
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Odstapienie od umowy przez dewelopera
z powodu braku ptatnosci:

] brak zaptaty za lokal w umowionym terminie lub w
umowionej wysokosci

] deweloper musi wczesniej wezwac nabywce, w formie
pisemnej, do uiszczenia zalegtych kwot w terminie nie

krotszym niz 30 dni od dnia doreczenia wezwania

[brak ptatnosci nie moze by¢ skutkiem dziatania sity wyzszej]
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Odstapienia od umowy przez dewelopera z
powodu niestawienia sie nabywcy do odbioru
lokalu:

[] niestawienie sie nabywcy do odbioru lokalu lub do
podpisania aktu notarialnego przenoszgcego na
nabywce prawo witasnosci,

] deweloper musi wczesniej dwukrotnie doreczyc
nabywcy wezwanie w formie pisemnej, w odstepie co
najmniej 60 dni
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Pomimo skutecznego odstgpienia od umowy,
deweloper moze miec problem z wykresleniem
roszczenia o przeniesienie na nabywce wtasnosci
nieruchomosci

Ustawa przewiduje obowigzek nabywcy wyrazenia zgody na
wykreslenie roszczenia o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci z
ksiegi wieczystej.

A jesli nabywca nie spefni tego obowigzku ? Deweloper musi go
pozwac i sad stwierdza obowigzek ztozenia takiego oswiadczenia i
dopiero wtedy bedzie mozna wykresli¢ roszczenie z ksiegi wieczystej.
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Nowa ustawa deweloperska

Ochrona srodkow pienieznych
nabywcow lokali
(rachunki powiernicze)
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Jakie srodki ochrony wptat nabywcy
przewiduje ustawa?

B zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy

B otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i
gwarancje ubezpieczeniowy

B otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i
gwarancje bankowg

B otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy

Deweloper bedzie miat obowigzek zapewni¢ co najmnie;j
jeden z tych srodkow ochrony!
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Mieszkaniowy rachunek powierniczy:

obowigzkowy rachunek bankowy
dewelopera dla gromadzenia srodkow
pienieznych wptacanych przez nabywcow
na cele okreslone w umowie
deweloperskiej

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Rachunek powierniczy prowadzi sie osobno dla
kazdego przedsiewziecia deweloperskiego

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

B budowe,

B czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do
rozpoczecia budowy,

B czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do oddania
obiektu budowlanego do uzytkowania.
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Umowa o prowadzenie mieszkaniowego
rachunku powierniczego:

B zawierana pomiedzy deweloperem a bankiem;

B zawierana dla przedsiewziecia deweloperskiego
B deweloper nie moze jej wypowiedziec
[]

bank moze ja wypowiedziec ale jedynie z waznych
powodow

B nie moze ulec zmianie bez zgody nabywcy (z wyjatkiem
oprocentowania)

B koszty, optaty i prowizje za prowadzenie rachunku
obcigzajg dewelopera

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Jesli bank wypowie umowe (z waznych powodoéw) —
deweloper musi zatozy¢ nowy mieszkaniowy rachunek
powierniczy w innym banku i ztozy¢ dyspozycje przelewu
w ciggu 60 dni.

Jesli Komisja Nadzoru Finansowego ztozy wniosek o
ogtoszenie upadtosci banku — deweloper w ciggu 20 dni
musi zawrze¢ umowe z innym bankiem. Srodki z
Bankowego Funduszu Gwarancyjnego przekazywane sg

deweloperowi wytgcznie na nowy mieszkaniowy rachunek
powierniczy.

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Mieszkaniowe rachunki powiernicze

4

otwarte

4

zamkniete

e e
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Zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy
m srodki wptacone przez nabywcow wyptacane sg
deweloperowi jednorazowo

B wyptata nastepuje po otrzymaniu przez bank odpisu
aktu notarialnego przenoszgcego na nabywce odrebng
wtasnos¢ mieszkania (domu) w stanie wolnym od
obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem
obcigzen na ktore wyrazit zgode nabywca

a
i 0 JAkt

notarialny

Deweloper
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Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy

B srodki wptacane przez nabywcow wyptacane sg
deweloperowi przez bank zgodnie z harmonogramem,
po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu
przedsiewziecia deweloperskiego

Deweloper

Klient

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy

B srodki wptacane przez nabywcow wyptacane s3
deweloperowi przez bank zgodnie z harmonogramem,
po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu
przedsiewziecia deweloperskiego

B deweloper tymi wyptaconymi srodkami moze
dysponowac wytgcznie w celu realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego, dla ktorego
prowadzony jest rachunek

B etapow musi by¢ co najmniej cztery, a koszt kazdego z
etapow nie moze by¢ wyzszy niz 25% i nizszy niz 10%

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy

B kontroli zakonczenia kolejnych etapow dokonuje bank,

B podstawg kontroli jest: wpis kierownika budowy w
dzienniku budowy potwierdzony przez wyznaczong
przez bank osobe posiadajgca odpowiednie
uprawnienia budowlane

B w zakresie kontroli bank ma prawo wgladu do
rachunkow bankowych dewelopera oraz kontroli
dokumentac;ji

B koszty kontroli ponosi deweloper

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa

dodatkowe zabezpieczenie nabywcow przy
otwartych mieszkaniowych rachunkach

powierniczych f\

</
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Minimalne wymogi gwarancji

gwarancje ,,zapewnia” deweloper,
beneficjentem gwarancji jest nabywca,

gwarantowany jest zwrot kwot wptaconych przez nabywce na rzecz
dewelopera,

] gwarancja dziata w przypadku:
e  ogtoszenia upadtosci dewelopera,

e  odstgpienia przez nabywce od umowy deweloperskiej z uwagi na
nieprzeniesienie na niego prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego lub
domu w terminie okreslonym w umowie,

[J  gwarancja nie obejmuje odsetek od wptaconych srodkow oraz
utraconych korzysci,

[J  gwarancja wygasa w dniu podpisania aktu notarialnego przenoszacego
na nabywce prawo wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Srodki ochrony wptat nabywcy — posumowanie

O zastosowanie co najmniej jednego ze srodkow ochrony jest
obowigzkowe - obowigzek ten dotyczy przedsiewziec
deweloperskich, w ktorych rozpoczecie sprzedazy nastgpito
po dniu wejscia w zycie ustawy,

0 gdy nie ma obowigzku stosowania srodkdw ochrony —
nalezy zamiesci¢ informacje o tym w prospekcie
informacyjnym,

0 w przypadku upadtosci dewelopera — srodki zgromadzone
na mieszkaniowych rachunkach powierniczych stanowig
osobng mase upadtosci (stuzgca zaspokojeniu w pierwszej
kolejnosci nabywcow)

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Skutki przepisow dotyczacych
rachunkow powierniczych

e zwiekszenie bezpieczenstwa
finansowego nabywcow,

e zwiekszenie kosztow przedsiewziecia
deweloperskiego

e potencjalne pogorszenie pozycji $

pozostatych uczestnikow procesu /{
inwestycyjnego (dostawcow ustug, $
wykonawcéw na budowie) /

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Prospekt informacyjny
przedsiewziecia
deweloperskiego
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Prospekt informacyjny powinien
zawierac szczegotowe informacje dotyczace:

] sytuacji prawno-finansowej dewelopera,

] sytuacji danego przedsiewziecia
deweloperskiego,

Ooraz

] konkretnego oferowanego do sprzedazy
lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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wzOr prospektu informacyjnego
okresla

zatgcznik

do ustawy deweloperskie|

[zalecam szczegotowg lekture]
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Dokumenty pozostajgce
poza prospektem informacyjnym

musi by¢ mozliwos¢ zapoznania sie z nimi w biurze
dewelopera (art. 21 ustawy):
[] aktualny stan ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci,

] kopia aktualnego odpisu z KRS lub aktualne zaswiadczenie o wpisie do
CEIDG

[J kopia pozwolenia na budowe

] sprawozdanie finansowe dewelopera za ostatnie dwa lata (w
przypadku spotki celowej sprawozdanie spotki dominujacej)

L] projekt architektoniczno-budowlany

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych

www.kuczekmaruta.pl



. Nowa ustawa deweloperska

KUczZekK
MARUTA
COUNSELLETRS AT LW

Prospekt informacyjny a umowa
deweloperska

Prospekt informacyjny staje sie (wraz z
zatgcznikami) integralng czesScig umowy
deweloperskiej (art. 20 ust.2 ustawy)

jednym z zatacznikdw do prospektu jest projekt umowy
deweloperskiej

czyli zatgcznikiem do umowy deweloperskiej staje sie
prospekt z projektem tejze umowy!

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Prospekt informacyjny a umowa
deweloperska

Umowa deweloperska powinna zawiera¢ oswiadczenie
nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz
zatgcznikami i zapoznaniu sie z ich trescig, oraz o tym, ze
nabywca zostat poinformowany przez dewelopera o
mozliwosci zapoznania sie z dokumentami, o ktérych
mowa W art. 21 ustawy (ksiega wieczysta, KRS, pozwolenie na
budowe, sprawozdania finansowe, projekt).

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Kiedy powstaje obowigzek sporzadzenia
prospektu informacyjnego?

Deweloper, ktory rozpoczyna sprzedaz obowigzany jest
sporzgdzi¢ prospekt informacyjny dotyczgcy danego
przedsiewziecia deweloperskiego (art. 17 ust.1 ustawy).

A witasciwie:
prospekt informacyjny musi sporzadzi¢ deweloper, ktory
planuje rozpoczecie sprzedazy!

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Co to jest rozpoczecie sprzedazy?

podanie do publicznej wiadomosci
informacji na temat rozpoczecia procesu
oferowania lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych w ramach okreslonego
przedsiewziecia deweloperskiego

‘SALE,

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Obowigzek doreczenia prospektu informacyjnego
(art. 18 ust.1 ustawy):

| na zadanie kazdej osoby zainteresowanej,
] nieodptatnie,

| na trwatym nosniku informacji,

| wraz z ztgcznikami: rzutem kondygnacji z
zaznaczeniem lokalu oraz wzorem umowy
deweloperskiej

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych

www.kuczekmaruta.pl



. Nowa ustawa deweloperska
KUWCZEK

MARUTA
COUNSELLETRS AT LW

Jesli prospekt jest doreczany nabywcom w postaci
innej niz papierowa, deweloper ma obowigzek
udostepni¢ wersje papierowg prospektu z
zatgcznikami do wglgdu w swoim biurze

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Zmiana prospektu informacyjnego

Zmiana prospektu jest dopuszczalna (a w razie
zmiany okolicznosci objetych prospektem — jest
obowigzkowa)

mozna jg zrobi¢ w postaci:
[Janeksu do prospektu

lub

[Inowej wersji catego prospektu z wyraznie
zaznaczonymi zmianami

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych
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Zmiana prospektu informacyjnego

Deweloper ma obowigzek informowania o zmianach,
ktore wprowadzit pomiedzy doreczeniem go danej
osobie a podpisaniem z nig umowy deweloperskiej

] doreczenie informacji o zmianie wymaga tej samej
formy w jakiej doreczono prospekt (chyba, ze jest
wyrazna zgoda osoby zainteresowanej na inng

forme); .

] informacja musi by¢ doreczona w odpowiednim
czasie (umozliwiajgcym zapoznanie sie z trescig zmia
przed zawarciem umowy),

N
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. Nowa ustawa deweloperska
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/miany, ktore deweloper wprowadzit do
prospektu informacyjnego po jego
doreczeniu nabywcy muszg by¢ ,wyraznie i
W sposob jednoznaczny” podkreslone w
tresci podpisywanej umowy deweloperskiej
(art. 22 ust. 2 ustawy)
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. Nowa ustawa deweloperska
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Co to oznacza?

Koniecznosc¢ prowadzenia przez dewelopera
ewidencji:

] kto dostat prospekt informacyjny, kiedy, ktorg
wersje i w jakiej formie?

] kto dostat informacje o zmianie prospektu,
kiedy i w jakiej formie?
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. Nowa ustawa deweloperska
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Czesc ogolna
prospektu informacyjnego

Dane identyfikacyjne i
kontaktowe dotyczgce

dewelopera Informacje dotyczgce:

* nieruchomosci
* przedsiewziecia
deweloperskiego

N

Inne istotne

Doswiadczenie informacje

dewelopera
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. Nowa ustawa deweloperska
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Doswiadczenie dewelopera:

| nalezy wskazac (o ile istniejg) trzy ukonczone
przedsiewziecia deweloperskie — w tym ostatnie, wg
wzoru: adres, data rozpoczecia, data wydania
ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie.

] nalezy podac informacja czy przeciwko deweloperowi
prowadzono (lub prowadzi sie) postepowanie
egzekucyjne na kwote powyzej 100.000 zt
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Nowa ustawa deweloperska

KUCZeEK

MARUTA

INSELLORS AT LAW

Informacje dotyczgce gruntu:

] adres i nr dziatki ewidencyjnej,
[J nr ksiegi wieczystej,

[] istniejgce obcigzenia hipoteczne lub wnioski o wpis w dziale
czwartym ksiegi wieczystej,

I gdy brak ksiegi wieczystej — informacja o powierzchni dziatki i stanie
prawnym nieruchomosci,

plan zagospodarowania przestrzennego dla sgsiadujgcych dziatek,

informacje zawarte w publicznie dostepnych dokumentach
dotyczacych przewidzianych inwestycji w promieniu 1 km od

przedmiotowe] nieruchomosci (w szczegéinosci o budowie lub rozbudowie drég,
budowie linii szynowych oraz przewidzianych korytarzach powietrznych, a takze znanych innych
inwestycjach komunalnych, w szczegdlnosci oczyszczalniach Sciekdw, spalarniach Smieci,
wysypiskach, cmentarzach)
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. Nowa ustawa deweloperska
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Informacje dotyczgce budynku:

] czy jest pozwolenie na budowe, czy pozwolenie jest ostateczne,
zaskarzone?

[]  planowany termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych,
] termin do ktérego nastgpi przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci

[] opis przedsiewziecia (liczba budynkéw, rozmieszczenie ich na
nieruchomosci)

] sposdb pomiaru powierzchni lokalu lub domu

[ zamierzony sposdb i procentowy udziat zZrédet finansowania
przedsiewziecia deweloperskiego

[J $rodki ochrony nabywcoéw (rodzaj, zasady funkcjonowania, nazwa
instytucji finansowej)

[l harmonogram przedsiewziecia deweloperskiego w etapach

[] dopuszczenie waloryzacji ceny oraz okreslenie jej zasad
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. Nowa ustawa deweloperska
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Inne informacje

] informacja o zgodzie banku na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego
witasnosci albo bezobcigzeniowe przeniesienie
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym,

I informacja o dokumentach z ktérymi mozna zapoznacd
sie w lokalu dewelopera
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Prospekt informacyjny przedsiewziecia deweloperskiego

Czes¢ indywidualna
prospektu informacyjnego

Przede wszystkim:

cena m? powierzchni

lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego




. Nowa ustawa deweloperska
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Czes¢ indywidualna
prospektu informacyjnego

istotne cechy budynku:

I liczba kondygnacji,
I technologia wykonania,

] standard prac wykonczeniowych w czesci wspadlnej
budynku i nieruchomosci,

] liczba lokali w budynku,
] liczba miejsc garazowych i postojowych
] dostepne media, dostep do drogi publicznej
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y 7 o

Czesc¢ indywidualna
prospektu informacyjnego

istotne cechy lokalu:

] okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w
budynku

[] okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen

] okreslenie zakresu i standardu prac
wykonczeniowych, do ktorych wykonania
zobowigzuje sie deweloper
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Nowa ustawa deweloperska

Sankcje za naruszenie
obowigzkéw informacyjnych:

/ \

cywilne




. Nowa ustawa deweloperska
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Sankcje karne:

] Kto bedac deweloperem, pracownikiem dewelopera
lub inng osobg obowigzang w ramach umowy z
deweloperem do sporzgdzania prospektu
informacyjnego, nie sporzgdza tego prospektu,
podlega karze grzywny.

] Kto bedac odpowiedzialnym za informacje zawarte w
prospekcie informacyjnym podaje nieprawdziwe lub
zataja prawdziwe informacje, podlega grzywnie, karze
ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do
lat 2.
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Sankcje cywilne:

prawo nabywcy do odstgpienia od umowy
deweloperskiej w ciggu 30 dni od jej zawarcia

nabywca moze odstgpic gdy:

] informacje zawarte w umowie deweloperskiej nie sg zgodne z
informacjami zawartymi w prospekcie informacyjny,

[] deweloper nie doreczyt prospektu informacyjnego,

[] informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lub ztgcznikach,
na podstawie ktorych zawarto umowe deweloperskg, sg niezgodne
ze stanem faktycznym i prawnym w dniu podpisania umowy;

[] prospekt informacyjny, na podstawie ktorego zawarto umowe
dewelopersky, nie zawiera informacji okreslonych we wzorze
prospektu informacyjnego
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Skutek odstgpienia — umowa uwazana jest za
niezawarty (skutek ex tunc), a deweloper musi
ZWrocic catosC wptaconych pieniedzy.

Nie mozna zastrzec odptatnosci (zaptaty
odstepnego) w przypadku skorzystania przez
nabywce z prawa odstgpienia, ktore jest
spowodowane naruszeniem obowigzkéw
informacyjnych przez dewelopera
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Rola architekta
W procesie inwestycyjnym
w swietle nowej ustawy deweloperskiej
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Rola i odpowiedzialnosc¢ architekta bedzie
ksztattowana — podobnie jak obecnie —
poprzez

obowigzujgce przepisy prawa
oraz

tres¢ umowy miedzy architektem a
deweloperem

© Kuczek-Maruta Kancelaria Radcow Prawnych

www.kuczekmaruta.pl



. Nowa ustawa deweloperska

KUczZekK
MARUTA
COUNSELLORS AT LAW

Wymagania prawa dotyczgce zasad projektowania i
nadzoru oraz procedury uzyskania wymaganych
pozwolen administracyjnych nie zmienity sie

Natomiast ze wzgledu na swoje nowe obowigzki
informacyjne deweloperzy bedg oczekiwac
dodatkowych ustug architektéw w zakresie
przygotowania prospektu informacyjnego i jego
aktualizacji
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Bardzo wazna staje sie tres¢ umowy pomiedzy
architektem i deweloperem — okreslenie zakresu
tych ustug, ich czestotliwosci i adekwatnego
wynagrodzenia, a takze odpowiedzialnosci
odszkodowawczej za nienalezyte wykonanie
UMowy.

Pamietajmy, ze nieprawidtowe wykonanie tej
umowy moze w pewnych sytuacjach rodzic
odpowiedzialnosc¢ karng architekta.
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Kwestia rozliczen

Rozliczenia na wstepnym etapie inwestycji — dokonywane ze
srodkow wtasnych lub kredytowych dewelopera — pozostajg
na dotychczasowych zasadach

W trakcie inwestycji

deweloper moze finansowac wydatki srodkami klientow tylko przy
otwartym rachunku powierniczym i tylko pod kontrolg banku.

w razie zamknietego rachunku powierniczego deweloper musi
rozliczacC sie z architektem ze srodkéw wtasnych lub pozyskanych z
kredytu
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Kwestia rozliczen

W razie ktopotéw finansowych dewelopera nabywcy lokali
majg pierwszenstwo w zakresie odzyskania wptaconych
srodkéw (tworzg one osobng mase upadtosciowsy),
natomiast kontrahenci biznesowi dewelopera sg zaspokajani
z pozostatego majatku na ogolnych zasadach
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