
 

 

 

 

 

 

Repertorium A numer             /2026 
 

 

AKT  NOTARIALNY 
 

 

Dnia ……………….. roku dwa tysiące dwudziestego szóstego (__.__.2026) 

przede mną Moniką Smagą, notariusz w Warszawie, prowadzącą Kancelarię 

Notarialną w Warszawie przy Alejach Jerozolimskich numer 81 lokal 11.01, w tej 

Kancelarii, stawili się: ----------------------------------------------------------------------------------- 

1. …………………., zamieszkały w miejscowości …………………….  

(07-300) przy ulicy ……………… legitymujący się dowodem osobistym 

……………z terminem ważności do dnia …………….. roku, posiadający 

numer ewidencyjny PESEL:…,------------------------------------------------- 

- działający przy niniejszym akcie notarialnym w imieniu spółki pod firmą JH 

HOME spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie 

(adres spółki: 03-289 Warszawa, ulica Pszeniczna numer 33, REGON: 

526182548, NIP: 5242981607), wpisanej do rejestru przedsiębiorców Krajowego 

Rejestru Sądowego pod numerem KRS: 0001054235 – jako Prezes Zarządu 

uprawniony do samodzielnej reprezentacji tej spółki, stosownie do okazanego 

przy niniejszym akcie wydruku informacji odpowiadającej odpisowi 

aktualnemu z rejestru przedsiębiorców pobranej w dniu ………. 2026 roku, na 

podstawie art. 4 ust. 4aa ustawy z dnia 20 sierpnia 1997 roku o Krajowym 

Rejestrze Sądowym, który posiada moc dokumentu wydawanego przez 

Centralną Informację i nie wymaga podpisu i pieczęci, jednocześnie 

zapewniając, że reprezentowana przez niego spółka nie została postawiona w 

stan likwidacji, nie toczy się w stosunku do niej żadne postępowanie 

układowe, upadłościowe ani żadne postępowanie restrukturyzacyjne ani też 

nie zostały podjęte żadne czynności mające na celu wszczęcie wyżej 

wymienionych postępowań, a jego uprawnienie do reprezentacji powyższej 

spółki do dnia dzisiejszego nie wygasło, ani nie uległo zmianie, w 

szczególności nie został odwołany z pełnionej funkcji,--------------------------------- 

- wymieniona spółka w dalszej części niniejszego aktu notarialnego zwana jest 

również „Deweloperem” lub „Spółką”, -------------------------------------------------- 

2. ……………,---------------------------------------------------------------------------------------- 

3. jego żona – ………………………,------------------------------------------------------------ 

- w dalszej części aktu zwani także łącznie „Nabywcą”.------------------------------- 

Nabywca wskazuje adres mailowy (elektroniczna skrzynka pocztowa): 
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………………. oraz numer telefonu: …………………..--------------------------------- 

Deweloper i Nabywca w dalszej części aktu zwani łącznie „Stronami”. --------- 

Tożsamość Stawających notariusz stwierdziła na podstawie okazanych i wyżej 

powołanych dokumentów tożsamości, zaś dane niewynikające z tych dokumentów 

na podstawie złożonych oświadczeń.---------------------------------------------------------------- 

  

UMOWA DEWELOPERSKA 

oraz 

UMOWA PRZEDWSTĘPNA SPRZEDAŻY 
                                

§1. OPIS NIERUCHOMOŚCI 
 

1.1. Stawający działający w imieniu Dewelopera oświadcza, że:----------------------------- 

1) Deweloper jest właścicielem dla nieruchomości gruntowej położonej w 

dzielnicy Białołęka, w m.st. Warszawie – mieście na prawach powiatu, 

województwie mazowieckim, w obrębie ewidencyjnym numer 0703 (zero siedemset 

trzy), nazwa 4-07-03 (cztery-zero siedem-zero trzy), składającej z działek gruntów 

oznaczonych w ewidencji gruntów i budynków numerami: 129/2 (sto dwadzieścia 

dziewięć łamane przez dwa) i 228/6 (dwieście dwadzieścia osiem łamane przez 

sześć) położonej przy ulicy Szlacheckiej, o łącznym obszarze 0,7145 ha (siedem 

tysięcy sto czterdzieści pięć metrów kwadratowych), dla której to nieruchomości Sąd 

Rejonowy dla Warszawy – Mokotowa w Warszawie, IX Wydział Ksiąg Wieczystych 

prowadzi księgę wieczystą KW Nr WA3M/00210998/5 („Nieruchomość”),-------------- 

2) w dziale I-Sp księgi wieczystej KW Nr WA3M/00210998/5 wpisane są:--------  

a) uprawnienie wynikające z prawa ujawnionego w dziale III innej księgi 

wieczystej - służebność gruntowa na rzecz każdoczesnego właściciela dz. ew. 90 i 129 

polegająca na prawie przechodu i przejazdu przez działkę ewid. nr 99/4 (opisaną w 

KW 38947) od ul. Białołęckiej i na prawie doprowadzenia od ul. Białołęckiej przez 

w/w działkę nr 99/4 instalacji wodnej, kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej, 

grzewczej i innych instalacji infrastruktury technicznej, a w razie gdyby 

przeprowadzenie wszystkich w/w instalacji nie było możliwe przez działkę nr 99/4 

- prawa przeprowadzenia linii energetycznej, gazowej i wodnej przez działkę nr 

99/3 (opisaną w KW 38947) wzdłuż jej południowej granicy; nieruchomość 

obciążona objęta księgą wieczystą KW Nr WA3M/00527719/1,----------------------------- 

b) uprawnienie wynikające z prawa ujawnionego w dziale III innej księgi 

wieczystej - uprawnienie z ustanowionej nieodpłatnie i na czas nieoznaczony 

służebności gruntowej na rzecz każdoczesnego właściciela nieruchomości gruntowej 

położonej w dzielnicy Białołęka, w m.st. Warszawie mieście na prawach powiatu, 

województwie mazowieckim, w obrębie ewidencyjnym numer 0703, nazwa 4-07-03, 

składającej z działek gruntu oznaczonych w ewidencji gruntów i budynków 
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numerami: 129/2 i 228/6 położonej przy ulicy Szlacheckiej, o łącznym obszarze 

0,7145 ha, dla której Sąd Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, IX 

Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę wieczystą KW Nr WA3M/00210998/5 

(„nieruchomość władnąca”) oraz nieruchomości gruntowych powstałych z podziału 

nieruchomości władnącej, polegającej na prawie przechodu i przejazdu przez 

nieruchomość obciążoną pasem o szerokości 3,25 m oraz o długości 216,50 m wzdłuż 

południowej granicy nieruchomości obciążonej oraz miejscem do zawracania 

pojazdów o wymiarach 6,25 m x 3,82 m zlokalizowanym w południowo-zachodniej 

części nieruchomości obciążonej, celem zapewnienia nieruchomości władnącej oraz 

nieruchomościom powstałym z podziału nieruchomości władnącej dostępu do drogi 

publicznej oraz na prawie położenia na nieruchomości obciążonej wszelkich 

instalacji i urządzeń doprowadzających media, takich jak: energia elektryczna, gaz, 

instalacja wodno-kanalizacyjna i telekomunikacyjna, ze swobodnym dostępem przez 

uprawnione podmioty w celu ich położenia, a także dokonywania wszelkich 

niezbędnych konserwacji i remontów, celem zapewnienia nieruchomości władnącej 

oraz nieruchomościom powstałym z podziału nieruchomości władnącej dostępu do 

tych instalacji i urządzeń, przy czym zakres powyższej służebności został oznaczony 

kolorem pomarańczowym na mapie stanowiącej załącznik do aktu notarialnego 

stanowiącego podstawę wpisu,----------------------------------------------------------------------- 

3) w dziale II księgi wieczystej KW Nr WA3M/00210998/5 jako właściciel 

wpisana jest spółka pod firmą JH HOME spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z 

siedzibą w Warszawie (REGON: 526182548, KRS: 0001054235),------------------------------ 

4) w dziale III księgi wieczystej KW Nr WA3M/00210998/5 wpisane są:---------- 

a) nieodpłatna i nieograniczona w czasie służebność przesyłu na rzecz spółki 

pod firmą Stoen Operator spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w 

Warszawie (REGON: 140787780, KRS: 0000270640), o treści szczegółowo opisanej 

pod numerem wpisu 4,---------------------------------------------------------------------------------- 

b) nieodpłatna i nieograniczona w czasie służebność przesyłu na rzecz spółki 

pod firmą Stoen Operator spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w 

Warszawie (REGON: 140787780, KRS: 0000270640), o treści szczegółowo opisanej 

pod numerem wpisu 5,---------------------------------------------------------------------------------- 

c) nieodpłatna i na czas nieoznaczony służebność gruntowa na rzecz 

każdoczesnego właściciela nieruchomości gruntowej położonej w dzielnicy 

Białołęka, w m.st. Warszawie mieście na prawach powiatu, województwie 

mazowieckim, w obrębie ewidencyjnym numer 0703 nazwa 4-07-03, składającej z 

działek gruntu oznaczonych w ewidencji gruntów i budynków numerami: 128 i 

227/6, o łącznym obszarze 0,7340 ha, dla której to nieruchomości Sąd Rejonowy dla 

Warszawy-Mokotowa w Warszawie, IX Wydział Ksiąg Wieczystych prowadzi księgę 

wieczystą KW Nr WA3M/00210997/8 („nieruchomość władnąca”) oraz 

nieruchomości gruntowych powstałych z podziału nieruchomości władnącej, 
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polegającej na prawie przechodu i przejazdu przez nieruchomość obciążoną pasem o 

szerokości 3,25 m oraz o długości 216,50 m wzdłuż północnej granicy nieruchomości 

obciążonej oraz miejscem do zawracania pojazdów o wymiarach 6,25 m x 3,82 m 

zlokalizowanym w północno-zachodniej części nieruchomości obciążonej, celem 

zapewnienia nieruchomości władnącej oraz nieruchomościom powstałym z podziału 

nieruchomości władnącej dostępu do drogi publicznej oraz na prawie położenia na 

nieruchomości obciążonej wszelkich instalacji i urządzeń doprowadzających media, 

takich jak: energia elektryczna, gaz, instalacja wodno-kanalizacyjna i 

telekomunikacyjna, ze swobodnym dostępem przez uprawnione podmioty w celu 

ich położenia, a także dokonywania wszelkich niezbędnych konserwacji i remontów, 

celem zapewnienia nieruchomości władnącej oraz nieruchomościom powstałym z 

podziału nieruchomości władnącej dostępu do tych instalacji i urządzeń, przy czym 

zakres powyższej służebności został oznaczony kolorem pomarańczowym na mapie 

stanowiącej załącznik do aktu notarialnego stanowiącego podstawę wpisu,------------- 

5) w dziale IV księgi wieczystej KW Nr WA3M/00210998/5 nie ma żadnych 

wpisów,------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

6) w działach I-IV księgi wieczystej KW Nr WA3M/00210998/5 nie ma 

żadnych wzmianek o wnioskach o dokonanie wpisu.------------------------------------------- 

Przy niniejszym akcie okazano odpis zwykły księgi wieczystej KW Nr 

WA3M/00210998/5 wydany w dniu ………….. 2026 roku przez Ministerstwo 

Sprawiedliwości - Centralę Centralnej Informacji Ksiąg Wieczystych w Warszawie, w 

trybie art. 364 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o księgach wieczystych i 

hipotece, identyfikator do weryfikacji dokumentu: ………………………..----------------- 

1.2. Stawający działający w imieniu Dewelopera oświadcza, że:----------------------------- 

1) Sąd Rejonowy dla Warszawy – Mokotowa w Warszawie, IX Wydział Ksiąg 

Wieczystych prowadzi księgę wieczystą KW Nr WA3M/00527719/1 dla 

nieruchomości gruntowej położonej przy ulicy Białołęckiej w dzielnicy Białołęka, w 

m.st. Warszawie – mieście na prawach powiatu, województwie mazowieckim, w 

obrębie numer 4-07-03 (cztery-zero siedem-zero trzy), stanowiącej działkę gruntu 

oznaczoną w ewidencji gruntów i budynków numerem 99/4 (dziewięćdziesiąt 

dziewięć łamane przez cztery), o obszarze 0,0422 ha (czterysta dwadzieścia dwa 

metry kwadratowe) („Nieruchomość Drogowa”),----------------------------------------------- 

2) w dziale I-Sp księgi wieczystej KW Nr WA3M/00527719/1 nie ma żadnych 

wpisów,------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

3) w dziale II księgi wieczystej KW Nr WA3M/00527719/1 jako 

współwłaściciel wpisana jest spółka pod firmą JH HOME spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie (REGON: 526182548, KRS: 0001054235) 

w udziale wynoszącym 1/3 (jedna trzecia) części,----------------------------------------------- 

4) w dziale III księgi wieczystej KW Nr WA3M/00527719/1 wpisane są:---------- 

a) służebność gruntowa na rzecz każdoczesnego właściciela działek nr 128 i 89 
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(opisanych w KW Nr 210997) i nr 129 i 90 (opisanych w KW Nr 210998) polegająca na 

prawie przechodu i przejazdu przez działkę nr 99/4 od ul. Białołęckiej do 

nieruchomości władnących oraz na prawie do doprowadzenia od ul. Białołęckiej 

przez działkę nr 99/4 do nieruchomości władnących instalacji wodnej, 

kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej, grzewczej i innych instalacji infrastruktury 

technicznej a w razie gdyby przeprowadzenie w/w wszystkich instalacji nie było 

możliwe przez działkę nr 99/4 - prawo na przeprowadzenie linii energetycznej, linii 

gazowej i linii wodnej przez działkę nr 99/3 wzdłuż południowej granicy tej działki, 

na podstawie oświadczenia o ustanowieniu ograniczonego prawa rzeczowego z dnia 

22 listopada 1999 r. sporządzonego przed notariuszem Leszkiem Zabielskim za Rep. 

A nr 11617/99 k.19-20,----------------------------------------------------------------------------------- 

b) prawo użytkowania na rzecz spółki pod firmą Miejskie Przedsiębiorstwo 

Wodociągów i Kanalizacji w m.st. Warszawie Spółka Akcyjna z siedzibą w 

Warszawie (REGON: 01531475800000), o treści szczegółowo opisanej pod numerem 

wpisu 2,------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

c) służebność przesyłu o treści określonej w par. 2 aktu notarialnego 

stanowiącego podstawę wpisu na rzecz spółki pod firmą RWE Stoen operator spółka 

z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie (REGON: 

14078778000000), o treści szczegółowo opisanej pod numerem wpisu 3,------------------- 

d) nieodpłatna i na czas nieoznaczony służebność przesyłu na rzecz spółki 

pod firmą Mazowiecka Spółka Gazownictwa spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością Oddział Zakład Gazowniczy Warszawa z siedzibą w Warszawie 

(REGON: 01719570800000), o treści szczegółowo opisanej pod numerem wpisu 4,----- 

e) nieodpłatna  i nieograniczona w czasie służebność przesyłu na rzecz spółki 

pod firmą Stoen Operator spółka z ograniczoną odpowiedzialnością z siedzibą w 

Warszawie (REGON: 140787780, KRS: 0000270640), o treści szczegółowo opisanej 

pod numerem wpisu 6,---------------------------------------------------------------------------------- 

5) w dziale IV księgi wieczystej KW Nr WA3M/00527719/1 nie ma żadnych 

wpisów,------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

6) w działach I-IV księgi wieczystej KW Nr WA3M/00527719/1 nie ma 

żadnych wzmianek o wnioskach o dokonanie wpisu, poza opisanymi powyżej.-------- 

Przy niniejszym akcie okazano odpis zwykły księgi wieczystej KW Nr 

WA3M/00527719/1 wydany w dniu ………….. 2026 roku przez Ministerstwo 

Sprawiedliwości - Centralę Centralnej Informacji Ksiąg Wieczystych w Warszawie, w 

trybie art. 364 ust. 4 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o księgach wieczystych i 

hipotece, identyfikator do weryfikacji dokumentu: ………………………..----------------- 

1.3. Stawający działający w imieniu Dewelopera oświadcza, że: ---------------------------- 

1)  Deweloper nabył Nieruchomość na podstawie umowy przeniesienia 

własności nieruchomości w wykonaniu warunkowych umów sprzedaży 

udokumentowanej aktem notarialnym sporządzonym w dniu 1 grudnia 2023 roku 
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przez Monikę Smagę, notariusz w Warszawie, za numerem Repertorium A 

10827/2023, w wykonaniu warunkowej umowy sprzedaży udokumentowanej aktem 

notarialnym sporządzonym w dniu 17 października 2023 roku przez Monikę Smagę, 

notariusz w Warszawie, za numerem Repertorium A 9083/2023 oraz warunkowej 

umowy sprzedaży udokumentowanej aktem notarialnym sporządzonym w dniu 17 

października 2023 roku przez Monikę Smagę, notariusz w Warszawie, za numerem 

Repertorium A 9088/2023,------------------------------------------------------------------------------ 

2) Deweloper nabył udział wynoszący 1/3 części w Nieruchomości Drogowej 

na podstawie umowy sprzedaży udokumentowanej aktem notarialnym 

sporządzonym w dniu 17 października 2023 roku przez Monikę Smagę, notariusz w 

Warszawie, za numerem Repertorium A 9076/2023, przy czym udział wynoszący 

łącznie 1/45 (jeden łamane przez czterdzieści pięć) części w Nieruchomości 

Drogowej, będący przedmiotem niniejszej Umowy, zwany będzie w dalszej części 

aktu notarialnego „Udziałem w Nieruchomości Drogowej”,-------------------------------- 

3) z wyjątkiem służebności oraz prawa użytkowania Nieruchomość oraz 

Udział w Nieruchomości Drogowej nie są obciążone żadnymi innymi ograniczonymi 

prawami rzeczowymi, jak również prawami czy roszczeniami osób trzecich, które 

miałyby wpływ na prawa Nabywcy, a nadto nie istnieją jakiekolwiek ograniczenia w 

rozporządzaniu Nieruchomością oraz Udziałem w Nieruchomości Drogowej,---------- 

4) Nieruchomość ma zapewniony dostęp do drogi publicznej poprzez 

Nieruchomość Drogową, tj. działkę gruntu oznaczoną numerem ewidencyjnym 

99/4, zaś działki gruntu powstałe z podziału Nieruchomości, składające się na 

Przedsięwzięcie Deweloperskie będą miały zapewniony dostęp do drogi publicznej 

poprzez Nieruchomość Drogową oraz poprzez ustanowioną służebność gruntową, 

szczegółowo opisaną w §1 ust. 1 pkt 6) niniejszego aktu,--------------------------------------- 

5) nie toczy się przeciwko Deweloperowi jakiekolwiek postępowanie 

egzekucyjne, ani żadne inne, które w jakikolwiek sposób mogłoby ograniczyć prawo 

zbycia przedmiotów niniejszej Umowy, a nadto Deweloper nie zalega z płatnościami 

podatku od nieruchomości, jak również innych danin publicznoprawnych na rzecz 

Skarbu Państwa lub jednostek samorządu terytorialnego oraz należności, do których 

stosuje się przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku – Ordynacja podatkowa  

(tekst jednolity Dz. U. z 2026 roku, poz. 622),------------------------------------------------------ 

6) Deweloper nie jest państwową osobą prawną,---------------------------------------- 

7) Nieruchomość Drogowa nie jest nieruchomością rolną w rozumieniu art. 

461 Kodeksu cywilnego i ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku o kształtowaniu 

ustroju rolnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 1653 ze zm.),--------------------- 

8) zgodnie z zaświadczeniem Nr 619/2025, opatrzonym podpisem 

elektronicznym, wydanym w dniu 21 lutego 2025 roku z upoważnienia Dyrektora 

Lasów Miejskich - Warszawa, znak: LM-W.NL.653.618.2025.LN-Z.1191, wynika, że 

działki gruntu o numerach ewidencyjnych 129/2, 228/6 i 99/4 nie są objęte 
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uproszczonym planem urządzenia lasu oraz decyzją, o której mowa w art. 19 ust. 3 

ustawy z dnia 28 września 1991 roku o lasach,---------------------------------------------------- 

9) Nieruchomość oraz Nieruchomość Drogowa nie znajdują się na obszarze 

specjalnej strefy ekonomicznej, nie są położone na obszarze parku narodowego, ani 

krajobrazowego, ani w granicach żadnego innego obszaru podlegającego ustawie z 

dnia 16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 roku, 

poz. 13 ze zm.),-------------------------------------------------------------------------------------------- 

10) Nieruchomość oraz Nieruchomość Drogowa nie są położone na obszarze 

rewitalizacji oraz Specjalnej Strefy Rewitalizacji, o których mowa w art. 109 ust. 1 pkt 

4a) i 4b) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami (tekst 

jednolity: Dz. U. z 2026 roku, poz. 399), wobec czego Gminie nie przysługuje prawo 

pierwokupu,------------------------------------------------------------------------------------------------ 

11) Nieruchomość oraz Nieruchomość Drogowa nie są pokryte wodami 

płynącymi, jak również nie są pokryte śródlądowymi wodami stojącymi lub innymi 

wodami, o których mowa w art. 23 ustawy Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 

2025 roku, poz. 960 ze zm.), wobec czego Skarbowi Państwa nie przysługuje w 

stosunku do Nieruchomości i udziału we współwłasności Nieruchomości Drogowej 

prawo pierwokupu, o którym mowa w art. 217 ust. 13 powołanej ustawy,---------------- 

12) opisany wyżej stan prawny Nieruchomości oraz Nieruchomości Drogowej 

jest zgodny z rzeczywistym stanem prawnym i do chwili obecnej nie uległ zmianie, - 

13) Spółka jest deweloperem w rozumieniu art. 5 pkt 1) ustawy z dnia 20 maja 

2021 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu 

jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (tekst jednolity: Dz. 

U. z 2024 roku, poz. 695 ze zm.) („Ustawa”),------------------------------------------------------ 

14) Deweloper prowadzi działalność gospodarczą w rozumieniu przepisów 

ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towarów i usług (tekst jednolity: Dz. 

U. z 2025 roku, poz. 775 ze zm.) i jest podatnikiem podatku od towarów i usług, nie 

korzystającym ze zwolnienia z tego podatku, zaś sprzedaż przedmiotów niniejszej 

Umowy podlegać będzie opodatkowaniu podatkiem od towarów i usług na 

podstawie przepisów wymienionej wyżej ustawy o podatku od towarów i usług.-----  

 

§2. OKAZANE I ZAŁĄCZONE DOKUMENTY 

 

2.1. Przy niniejszym akcie okazano ponadto:----------------------------------------------------- 

1) wypis z rejestru gruntów wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej - 

opatrzony klauzulą, że jest przeznaczony do dokonywania wpisu w księdze 

wieczystej - wydany w dniu 19 lutego 2025 roku z upoważnienia Prezydenta m.st. 

Warszawy, znak: BG-UE-IV.6621.723.2025.DBO, z którego wynika, że położone w 

obrębie ewidencyjnym numer 0703, nazwa 4-07-03, jednostce ewidencyjnej 146503_8, 

Dzielnica Białołęka, w m.s.t Warszawie – mieście na prawach powiatu, 
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województwie mazowieckim:------------------------------------------------------------------------- 

- działka gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym 129/2, o obszarze 0,3872 ha, 

stanowi grunty orne oznaczone symbolami „RIIIb” i „RIVa” oraz tereny 

mieszkaniowe oznaczone symbolem „B”, identyfikator działki: 146503_8.0703.129/2,- 

- działka gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym 228/6, o obszarze 0,3273 ha, 

stanowi grunty orne oznaczone symbolami „RIVa” i „RIVb” oraz pastwiska trwałe 

oznaczone symbolem „PsIV”, identyfikator działki: 146503_8.0703.228/6,---------------- 

2) wypis z rejestru gruntów wraz z wyrysem z mapy ewidencyjnej - 

opatrzony klauzulą, że jest przeznaczony do dokonywania wpisu w księdze 

wieczystej - wydany w dniu 19 lutego 2025 roku z upoważnienia Prezydenta m.st. 

Warszawy, znak: BG-UE-IV.6621.722.2025.DBO, z którego między innymi wynika, że 

położona w obrębie ewidencyjnym numer 0703, nazwa 4-07-03, jednostce 

ewidencyjnej 146503_8, Dzielnica Białołęka, w m.s.t Warszawie – mieście na prawach 

powiatu, województwie mazowieckim, działka gruntu oznaczona numerem 

ewidencyjnym 99/4, o obszarze 0,0422 ha, stanowi drogi orne oznaczone symbolem 

„dr”, identyfikator działki: 146503_8.0703.99/4,-------------------------------------------------- 

3) zaświadczenie wydane w dniu 25 lutego 2025 roku z upoważnienia 

Prezydenta m.st. Warszawy, znak: UD-II-WAB.6727.181.2025.KPT, z którego między 

innymi wynika, że działki gruntu o numerach ewidencyjnych 129/2, 228/6 oraz część 

działki o numerze ewidencyjnym 99/4 z obrębu 4-07-03, położone w dzielnicy 

Białołęka w Warszawie, nie są objęte ustaleniami obowiązującego miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego; część działki o numerze ewidencyjnym 

99/4 z obrębu 4-07-03, położona w dzielnicy Białołęka w Warszawie jest objęta 

ustaleniami obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

osiedla Białołęka Wieś, zatwierdzonego Uchwałą Rady Miasta Stołecznego 

Warszawy Nr LXXI/2230/2010 z dnia 28 stycznia 2010 roku, ogłoszoną w Dzienniku 

Urzędowym Województwa Mazowieckiego nr 41 z dnia 25 lutego 2010 r., poz. 570; 

pełen tekst planu wraz z rysunkiem i legendą dostępny jest na stronie internetowej 

Urzędu Dzielnicy Białołęka: www.bialoleka.um.warszawa.pl,------------------------------- 

4) Decyzję o pozwoleniu na budowę Nr 156/2023 wydaną w dniu 22 maja 

2023 roku z upoważnienia Prezydenta m.st. Warszawy, znak: UD-II-

WAB.6740.120.2023.JRA, zawierającą klauzulę, że z dniem 12 czerwca 2023 roku 

decyzja ta stała się ostateczna, zatwierdzającą projekt architektoniczno-budowlany i 

udzielającą pozwolenia spółce pod firmą JTM HOME spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie na budowę zespołu 6 budynków 

mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie bliźniaczej z garażami wraz z 

infrastrukturą techniczną (etap II) na działce ewidencyjnej numer 129/2 z obrębu 4-

07-03 przy ulicy Białołęckiej w dzielnicy Białołęka w m. st. Warszawie,------------------- 

5) Decyzję Nr 99/BIA/PB/2024/P wydaną w dniu 2 kwietnia 2024 roku z 

upoważnienia Prezydenta m.st. Warszawy, znak: UD-II-WAB.6740.151.2024.JRA, 
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zawierającą klauzulę, że z dniem 24 kwietnia 2024 roku decyzja ta stała się 

ostateczna, przenoszącą decyzję Nr 156/2023 z dnia 22 maja 2023 roku o pozwoleniu 

na budowę na rzecz Dewelopera,--------------------------------------------------------------------- 

6) Uchwałę numer ___ z dnia _________ roku podjętą przez Nadzwyczajne 

Zgromadzenie Wspólników spółki pod firmą JTM HOME spółka z ograniczoną 

odpowiedzialnością z siedzibą w Warszawie w sprawie udzielenia zgody na zbycie 

przedmiotów niniejszej Umowy,---------------------------------------------------------------------- 

7) zawiadomienie wydane w dniu 24 czerwca 2024 roku z upoważnienia 

Prezydenta m.st. Warszawy, znak: BG-N-NP.6624.944.2024.EFO, z którego między 

innymi wynika, że dla budynków prognozowanych do wybudowania na działkach 

ewidencyjnych nr 129/2, 228/6 z obrębu 4-07-03 w Dzielnicy Białołęka m.st. 

Warszawy, ustala się numery porządkowe 261C, 261D, 261E, 261F, 261G, 261H, 261J, 

261K, 261L, 261M, 261N, 261P, 261R, 261S od ulicy Białołęckiej.----------------------------- 

2.2. Do niniejszego aktu załączono Załącznik nr 1 do Umowy – Prospekt 

Informacyjny wraz z załącznikami:------------------------------------------------------------------  

1) Załącznik nr 1 – Rzut Budynku wraz z jego usytuowaniem,----------------------------- 

2) Załącznik nr 2 – Mapa Nieruchomości z oznaczeniem Działki oraz 

usytuowaniem Budynku,--------------------------------------------------------------------------- 

3) Załącznik nr 3 – Wzór umowy deweloperskiej.--------------------------------------------- 

 

§3. CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI – OPIS PRZEDMIOTU 

UMOWY 

 

Stawający działający w imieniu Dewelopera oświadcza, że:-----------------------------------  

1) Deweloper - w ramach prowadzonej działalności gospodarczej - na 

podstawie ostatecznej Decyzji Nr 156/2023 wydanej w dniu 22 maja 2023 roku z 

upoważnienia Prezydenta m.st. Warszawy, znak: UD-II-WAB.6740.120.2023.JRA, na 

nieruchomości gruntowej położonej w dzielnicy Białołęka w m.st. Warszawie - 

mieście na prawach powiatu, województwie mazowieckim, składającej się z działek 

gruntu oznaczonych w ewidencji gruntów i budynków numerami 129/2 i 228/6, o 

łącznym obszarze 0,7145 ha, dla której to nieruchomości prowadzona jest księga 

wieczysta KW Nr WA3M/00210998/5, realizuje przedsięwzięcie deweloperskie w 

rozumieniu art. 5 pkt 7) Ustawy, polegające na budowie na działkach oznaczonych 

numerami 128 i 227/6 (z których po podziale powstanie osiem działek gruntu) 

sześciu budynków mieszkalnych jednorodzinnych oznaczonych numerami 

budowlanymi: 261C, 261D, 261E, 261F, 261G, 261H, w ten sposób, że każdy z 

budynków będzie posadowiony na odrębnej działce gruntu („Przedsięwzięcie 

Deweloperskie”), przy czym w ramach Przedsięwzięcia Deweloperskiego na działce 

powstałej z podziału działek oznaczonych numerami 128 i 227/6, która będzie 

posiadała powierzchnię około 500,79 m2 (pięćset metrów kwadratowych 



  

10 

 

siedemdziesiąt dziewięć setnych metra kwadratowego), zaznaczonej na Załączniku 

Nr 2 do Prospektu Informacyjnego („Działka”) zostanie wybudowany budynek 

mieszkalny jednorodzinny oznaczony numerem administracyjnym 261D (dwieście 

sześćdziesiąt jeden litera „D”) przy ulicy Białołęckiej („Budynek”),------------------------ 

2) prace budowlane w ramach Przedsięwzięcia Deweloperskiego rozpoczęły 

się w dniu _________________ roku, natomiast zakończenie prac budowlanych w 

ramach Przedsięwzięcia Deweloperskiego, rozumiane jako zakończenie robót 

budowlanych potwierdzone wpisem do dziennika budowy oraz zawiadomienie 

Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego o zakończeniu budowy, jest 

planowane najpóźniej na dzień _____________ roku („Zakończenie Budowy”),-------- 

3) Budynek będzie posiadał następujące parametry: ----------------------------------- 

• projektowana powierzchnia użytkowa Budynku wynosi 156,79 m2 (sto 

pięćdziesiąt sześć metrów kwadratowych siedemdziesiąt dziewięć setnych 

metra kwadratowego),--------------------------------------------------------------------------- 

• Budynek będzie posiadał 2 (dwie) kondygnacje nadziemne, z wejściem 

znajdującym się na 1 (pierwszej) kondygnacji nadziemnej (parter) Budynku,---- 

• Budynek składać się będzie z wiatrołapu, garderoby, łazienki, salonu z 

aneksem kuchennym, garażu, pomieszczenia pompy ciepła, spiżarni, które 

zlokalizowane będą na 1 (pierwszej) kondygnacji nadziemnej (parter) Budynku 

oraz z komunikacji, 3 (trzech) pokoi, 2 (dwóch) garderób, 2 (dwóch) łazienek, 

które zlokalizowane będą na 2 (drugiej) kondygnacji nadziemnej (1 piętro) 

Budynku, -------------------------------------------------------------------------------------------- 

4) zakres i standard prac wykończeniowych w Budynku określa Prospekt 

Informacyjny, który stanowi Załącznik Nr 1 do niniejszej Umowy,------------------------- 

5) powierzchnia użytkowa Budynku zostanie ustalana stosownie do treści 

przepisów ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, 

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. 

U. z 2023 roku, poz. 725) oraz w oparciu o normę PN-ISO 9836:2015-12, zaś 

Deweloper na swój koszt zleci uprawnionemu geodecie dokonanie obmiaru 

powykonawczego,----------------------------------------------------------------------------------------  

6) Harmonogram realizacji Przedsięwzięcia Deweloperskiego w rozumieniu 

art. 24 Ustawy, wskazany został w Załączniku Nr 1 do niniejszego aktu,----------------- 

7) od dnia przekazania Nabywcy Prospektu Informacyjnego wraz z 

załącznikami do dnia dzisiejszego, nie zaszły żadne zmiany w zakresie informacji 

zawartych we wzorze umowy deweloperskiej, z wyjątkiem zmian wyróżnionych w 

tekście niniejszego aktu notarialnego kursywą, a na ich włączenie do treści niniejszej 

Umowy Nabywca wyraża zgodę.--------------------------------------------------------------------- 

 

§4. OŚWIADCZENIA NABYWCY 
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Nabywca oświadcza, że: -------------------------------------------------------------------------------- 

1) znany jest mu stan prawny i faktyczny Nieruchomości oraz Nieruchomości 

Drogowej, jak również zapoznał się z dokumentami powołanymi w niniejszej 

Umowie i nie wnosi do ich treści żadnych zastrzeżeń, ----------------------------------------- 

2) odebrał od Dewelopera na trwałym nośniku prospekt informacyjny, 

dotyczący Przedsięwzięcia Deweloperskiego („Prospekt Informacyjny”) wraz z 

załącznikami, które to dokumenty zostały mu dostarczone przed zawarciem 

niniejszej Umowy i zapoznał się z ich treścią, ----------------------------------------------------- 

3) Deweloper udostępnił mu wszystkie dokumenty, o których mowa w art. 26 

Ustawy w terminie umożliwiającym mu zapoznanie się w sposób wyczerpujący z 

położeniem, wyglądem i parametrami technicznymi Budynku jego otoczeniem i 

stanem prawnym, ---------------------------------------------------------------------------------------- 

4) został poinformowany, że dokumenty, o których mowa w art. 26 Ustawy 

pozostają do wglądu Nabywcy w lokalu przedsiębiorstwa Dewelopera,------------------ 

5) własnymi staraniami zapewni środki finansowe gwarantujące terminową 

realizację wszystkich płatności wynikających z niniejszej Umowy, w szczególności w 

przypadku finansowania nabycia Działki z kredytu bankowego, a Deweloper nie 

będzie odpowiedzialny za jakiekolwiek ustalenia Nabywcy z bankiem wybranym 

przez Nabywcę, w tym za terminy wypłaty poszczególnych części kredytu. ------------ 

 

§5. ZOBOWIĄZANIA STRON I CENA 

 

5.1. Stawający działający w imieniu Dewelopera oświadcza, że Deweloper 

zobowiązuje się do: -------------------------------------------------------------------------------------- 

1) wybudowania Budynku na Działce,------------------------------------------------------- 

2) sprzedaży na rzecz Nabywcy Działki zabudowanej Budynkiem, w stanie 

wolnym od wszelkich obciążeń oraz praw i roszczeń osób trzecich, za cenę brutto w 

kwocie 1.800.000,00 zł (jeden milion osiemset tysięcy złotych), obejmującą należny 

podatek od towarów i usług w obowiązującej stawce 8% (osiem procent) („Cena za 

Działkę”),--------------------------------------------------------------------------------------------------- 

zaś Nabywca zobowiązuje się do wykonania wszelkich obciążających Nabywcę 

obowiązków wynikających z niniejszej Umowy, w szczególności spełnienia na rzecz 

Dewelopera świadczeń pieniężnych wynikających z niniejszej Umowy, w wysokości, 

terminach i na warunkach określonych w niniejszej Umowie, a nadto nabycia Działki 

/ do majątku objętego wspólnością ustawową („Umowa Deweloperska”).--------------------- 

5.2. Stawający działający w imieniu Dewelopera oraz Nabywca zobowiązują się 

zawrzeć umowę sprzedaży, mocą której Deweloper sprzeda Nabywcy - w stanie 

wolnym od wszelkich obciążeń, w tym obciążeń hipotecznych oraz praw i roszczeń 

osób trzecich - Udział w Nieruchomości Drogowej, tj. udział wynoszący 1/45 (jeden 

łamane przez czterdzieści pięć) części we współwłasności Nieruchomości Drogowej, 
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za cenę brutto w kwocie 2.000,00 zł (dwa tysiące złotych), obejmującą należny 

podatek od towarów i usług w obowiązującej stawce 23% (dwadzieścia trzy procent) 

(„Cena za Udział”), a Nabywca zobowiązuje się powyższy udział we 

współwłasności Nieruchomości Drogowej, za wskazaną powyżej Cenę za Udział, na 

warunkach określonych w niniejszej Umowie, kupić /do majątku objętego wspólnością 

ustawową („Umowa Przedwstępna Sprzedaży”).------------------------------------------------ 

5.3. Strony oświadczają, że łączna cena brutto przedmiotów niniejszej Umowy 

wynosi 1.802.000,00 zł (jeden milion osiemset dwa tysiące złotych) („Cena”).--------- 

5.4. Strony postanawiają, że Umowa sprzedaży Działki w wykonaniu zobowiązania 

wynikającego z Umowy Deweloperskiej oraz umowa sprzedaży udziału we 

współwłasności Nieruchomości Drogowej w wykonaniu Umowy Przedwstępnej 

Sprzedaży („Umowa Przeniesienia Własności”) zostanie zawarta najpóźniej w 

terminie do dnia ________________ roku, po spełnieniu przez Nabywcę wszelkich 

świadczeń pieniężnych, wynikających z niniejszej Umowy oraz po wydaniu Działki 

Nabywcy oraz Nieruchomości Drogowej do współposiadania i korzystania.------------ 

5.5. Po dokonaniu Odbioru Działki Deweloper zawiadomi Nabywcę o terminie 

podpisania Umowy Przeniesienia Własności, listem poleconym ze stosownym 

wyprzedzeniem, nie później niż na 7 (siedem) dni przed planowanym podpisaniem 

umowy.------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

Za zgodą Nabywcy wyrażoną w tym akcie, Deweloper może ustalić termin 

podpisania Umowy Przeniesienia Własności z Nabywcą telefonicznie, za 

potwierdzeniem ustalonego terminu pocztą elektroniczną, na adres wskazany przez 

Nabywcę w komparycji niniejszego aktu notarialnego.-----------------------------------------  

Nabywca poniesie wszelkie koszty zawarcia Umowy Przeniesienia Własności, 

w szczególności koszty założenia odrębnej księgi wieczystej, ujawnienia praw 

Nabywcy w księgach wieczystych, koszty wypisów aktu notarialnego oraz koszty 

ewentualnego wykreślenia roszczenia o ustanowienie hipoteki, o którym mowa w 

art. 20 ust. 6 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku o listach zastawnych i bankach 

hipotecznych (tekst jednolity: Dz. U. z 2023 roku, poz. 110).---------------------------------- 

5.6. Strony oświadczają, że w sytuacji zmiany przepisów prawa w zakresie zasad 

opodatkowania podatkiem od towarów i usług lub wskazanej wyżej stawki tego 

podatku, Cena (Cena za Działkę lub Cena za Udział) ulegnie odpowiedniemu 

zmniejszeniu lub zwiększeniu.------------------------------------------------------------------------  

O powyższej zmianie Ceny (Ceny za Działkę lub Ceny za Udział), Deweloper 

poinformuje Nabywcę w formie pisemnej w terminie 60 dni od dnia wejścia w życie 

zmiany przepisów. We wskazanym piśmie Deweloper oświadczy czy korzysta z 

uprawnienia do podwyższenia Ceny (Ceny za Działkę lub Ceny za Udział), a w 

sytuacji gdy Cenę (Cenę za Działkę lub Cenę za Udział) podwyższy wskaże 

Nabywcy kwotę do wpłaty oraz termin jej wpłaty, nie krótszy niż 30 (trzydzieści) 

dni, bądź poda kwotę, o którą Cena (Cena za Działkę lub Cena za Udział) została 



  

13 

 

pomniejszona i zwróci ją Nabywcy w terminie 30 (trzydziestu) dni, na rachunek 

bankowy wskazany przez Nabywcę w niniejszym akcie. Rozliczenie nadpłaty 

następuje pomiędzy Deweloperem a Nabywcą, bez udziału Banku prowadzącego 

dla Dewelopera otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy, o którym mowa w §7 

poniżej.------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

5.7. Stawający działający w imieniu Dewelopera oraz Nabywca oświadczają, że 

zawarcie niniejszej umowy nie było poprzedzone zawarciem pomiędzy Stronami 

umowy rezerwacyjnej.-----------------------------------------------------------------------------------  

/ALBO: Stawający działający w imieniu Dewelopera oraz Nabywca oświadczają, że 

zawarcie niniejszej umowy zostało poprzedzone zawarciem pomiędzy Stronami w 

dniu […] roku umowy rezerwacyjnej dotyczącej Działki zabudowanej Budynkiem, 

przy czym opłata rezerwacyjna nie została pobrana od Nabywcy. --------------------------  

 

§6. WARUNKI PŁATNOŚCI 

 

6.1. Strony tego aktu postanawiają, że Nabywca zobowiązany jest do zapłaty na 

rzecz Dewelopera - przy wykorzystaniu Subkonta Nabywcy, o którym mowa w §7 

ust. 1 pkt 2) tego aktu - całej Ceny za Działkę w formie płatności zaliczkowych 

(„Płatności Zaliczkowe”), zgodnie z następującym harmonogramem płatności 

(„Harmonogram Płatności”):-------------------------------------------------------------------------- 

1/ Płatność Zaliczkowa I - ….,… % (………… procent) Ceny za Działkę, tj. kwota 

…………………. zł (…………………..), odpowiadająca procentowemu udziałowi I 

etapu Przedsięwzięcia Deweloperskiego, określonego w Prospekcie Informacyjnym – 

płatna w terminie do dnia …………………… roku; Strony potwierdzają, że części 

Ceny za Działkę w kwocie …………. zł (………………) nadają skutki wynikające z 

art. 394 Kodeksu cywilnego („Zadatek”),----------------------------------------------------------- 

2/ Płatność Zaliczkowa II - ….,…. % (…………. procent) Ceny za Działkę, tj. kwota 

…………… zł (……………..), odpowiadająca procentowemu udziałowi II etapu 

Przedsięwzięcia Deweloperskiego, określonego w Prospekcie Informacyjnym – 

płatna w terminie 14 (czternastu) dni od poinformowania przez Dewelopera na 

trwałym nośniku o zakończeniu II etapu Przedsięwzięcia Deweloperskiego, 

określonego w Prospekcie Informacyjnym,-------------------------------------------------------- 

3/ Płatność Zaliczkowa III - …..,….. % (……………. procent) Ceny za Działkę, tj. 

kwota …………… zł (……………..), odpowiadająca procentowemu udziałowi III 

etapu Przedsięwzięcia Deweloperskiego, określonego w Prospekcie Informacyjnym – 

płatna w terminie 14 (czternastu) dni od poinformowania przez Dewelopera na 

trwałym nośniku o zakończeniu III etapu Przedsięwzięcia Deweloperskiego, 

określonego w Prospekcie Informacyjnym,-------------------------------------------------------- 

4/ Płatność Zaliczkowa IV - …..,…… % (…………. procent) Ceny za Działkę, tj. 

kwota …………… zł (……………..), odpowiadająca procentowemu udziałowi IV 
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etapu Przedsięwzięcia Deweloperskiego, określonego w Prospekcie Informacyjnym – 

płatna w terminie 14 (czternastu) dni od poinformowania przez Dewelopera na 

trwałym nośniku o zakończeniu IV etapu Przedsięwzięcia Deweloperskiego, 

określonego w Prospekcie Informacyjnym.-------------------------------------------------------- 

Z uwagi na fakt, że Nabywca dokonywać będzie wpłat zgodnie z postępem realizacji 

Przedsięwzięcia Deweloperskiego, Strony ustalają, że Deweloper będzie informować 

Nabywcę o zakończeniu każdego z etapów Przedsięwzięcia Deweloperskiego, na 

trwałym nośniku, za pośrednictwem poczty elektronicznej na adres mailowy 

Nabywcy wskazany w komparycji niniejszego aktu, przy czym ………. etap 

Przedsięwzięcia Deweloperskiego został już zrealizowany.----------------------------------- 

6.2. Strony tego aktu postanawiają, że Nabywca zobowiązany jest do zapłaty na 

rzecz Dewelopera całej Ceny za Udział w kwocie 2.000,00 zł (dwa tysiące złotych) 

przelewem na wskazany i należący do Dewelopera rachunek bankowy o numerze: 

……………….., wraz z zapłatą przez Nabywcę ostatniej Płatności Zaliczkowej.--------- 

 

§7. RACHUNEK POWIERNICZY 

 

7.1. Stawający działający w imieniu Dewelopera oświadcza, że Deweloper w dniu 15 

maja 2025 roku zawarł z Bankiem Spółdzielczym w Ostrowi Mazowieckiej z siedzibą 

w Ostrowi Mazowieckiej (adres: 07-300 Ostrów Mazowiecka, ulica 3-go Maja numer 

32, REGON: 000508690, KRS: 0000087012) (zwanym dalej „Bankiem”), Umowę o 

prowadzenie otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego nr 

5/269153/2025/OMRP, na zabezpieczenie realizacji Przedsięwzięcia 

Deweloperskiego („Umowa Rachunku Powierniczego”), z której między innymi 

wynika, że: ------------------------------------------------------------------------------------------------- 

1)  Bank otworzył i prowadzi dla Dewelopera otwarty mieszkaniowy rachunek 

powierniczy o numerze 60 8923 0008 0026 9153 2000 0005 („Rachunek 

Powierniczy”), przy czym zgodnie z powołaną umową posiadaczem 

wskazanego rachunku jest Deweloper, ------------------------------------------------------ 

2)  Bank ewidencjonuje wpłaty i wypłaty z Rachunku Powierniczego dla Nabywcy 

Budynku wybudowanej na Działce w ramach Przedsięwzięcia 

Deweloperskiego, przy czym posiadacz rachunku wskazuje następujący 

indywidualny numer dla wpłat Nabywcy: ………………………………….. 

(„Indywidualny Numer Subkonta Nabywcy” lub „Subkontem Nabywcy”), 

jako numer rachunku, na który Nabywca będzie dokonywał wpłat 

wynikających z niniejszej Umowy,------------------------------------------------------------ 

3) wypłata środków zgromadzonych na powyższym Rachunku Powierniczym 

następuje na rzecz Dewelopera po stwierdzeniu przez Bank zakończenia 

danego etapu realizacji Przedsięwzięcia Deweloperskiego, ----------------------------  

4)  w przypadku odstąpienia od umowy deweloperskiej przez jedną ze Stron, na 
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warunkach określonych w umowie deweloperskiej, Bank wypłaca Nabywcy 

należne środki zgromadzone na Rachunku Powierniczym, niezwłocznie po 

otrzymaniu oświadczenia o odstąpieniu od umowy deweloperskiej, 

zaakceptowanego przez drugą ze stron umowy deweloperskiej, -------------------- 

5)  w przypadku odstąpienia od umowy deweloperskiej przez jedną ze Stron, na 

warunkach innych niż określone w umowie deweloperskiej lub w przypadku 

rozwiązania umowy deweloperskiej strony składają zgodne oświadczenia woli 

o sposobie podziału środków pieniężnych zgromadzonych na Rachunku 

Powierniczym, a Bank niezwłocznie po ich otrzymaniu wypłaca środki 

pieniężne.-------------------------------------------------------------------------------------------- 

7.2. Stawający działający w imieniu Dewelopera oświadcza, że koszty, opłaty i 

prowizje za prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego obciążają 

Dewelopera.------------------------------------------------------------------------------------------------ 

7.3. Nabywca wskazuje następujący rachunek bankowy ………………………….., 

jako rachunek właściwy do wypłaty przez Bank wpłaconych przez Nabywcę 

środków w przypadku odstąpienia od Umowy przez jedną z jej Stron bądź też 

rozwiązania Umowy. ------------------------------------------------------------------------------------ 

W przypadku zmiany wskazanego wyżej rachunku Nabywca zobowiązuje się 

niezwłocznie poinformować Dewelopera o tej zmianie. --------------------------------------- 

7.4. Deweloper, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia podania do publicznej 

wiadomości informacji o spełnieniu warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57) 

lit. a), b) lub c) ustawy z dnia 10 czerwca 2016 o Bankowym Funduszu 

Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytów oraz przymusowej 

restrukturyzacji (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 roku, poz. 620) („Ustawa o BFG”), 

wobec banku prowadzącego mieszkaniowy rachunek powierniczy dla 

Przedsięwzięcia Deweloperskiego, zawiera umowę mieszkaniowego rachunku 

powierniczego z innym bankiem lub spółdzielczą kasą oszczędnościowo-kredytową 

(„Kasa”) i w terminie 10 (dziesięciu) dni od dnia zawarcia ww. umowy informuje 

Nabywcę na papierze lub innym trwałym nośniku o dokonanej zmianie i przekazuje 

mu oświadczenie banku lub Kasy potwierdzające, że rachunek na który mają być 

przekazane środki, jest mieszkaniowym rachunkiem powierniczym w rozumieniu 

Ustawy. Nabywca oświadcza, że w takim przypadku wszelkie kwoty, które zostaną 

mu wypłacone przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny, jako zwrot środków 

zgromadzonych na Rachunku Powierniczym z tytułu zawarcia Umowy, zostaną 

przekazane Deweloperowi, na nowy mieszkaniowy rachunek powierniczy założony 

przez Dewelopera w innym banku lub Kasie, zgodnie z postanowieniami niniejszego 

ustępu.------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

7.5. W przypadku wypowiedzenia Umowy Rachunku Powierniczego Deweloper 

niezwłocznie zawiera z innym bankiem lub Kasą umowę mieszkaniowego rachunku 

powierniczego, jednak nie później niż w terminie 60 (sześćdziesięciu) dni od dnia 
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wypowiedzenia tej umowy przez Bank, z zastrzeżeniem, że przedmiotem zawieranej 

umowy jest prowadzenie takiego samego rodzaju mieszkaniowego rachunku 

powierniczego, jak w przypadku Umowy Rachunku Powierniczego.---------------------- 

7.6. Środki zgromadzone na likwidowanym mieszkaniowym rachunku 

powierniczym są niezwłocznie przekazywane przez Bank na mieszkaniowy 

rachunek powierniczy otwarty przez Dewelopera w innym banku lub Kasie, po 

przedstawieniu przez Dewelopera oświadczenia z tego banku lub tej Kasy 

potwierdzającego, że rachunek, na który mają być przekazane środki, jest 

mieszkaniowym rachunkiem powierniczym w rozumieniu Ustawy.----------------------- 

7.7. W przypadku gdy Deweloper nie przedstawi oświadczenia banku lub Kasy, o 

którym mowa w ust. 6 powyżej, w terminie 60 (sześćdziesięciu) dni od dnia 

wypowiedzenia Umowy Rachunku Powierniczego, Bank niezwłocznie zwraca 

nabywcom środki znajdujące się na tym rachunku.----------------------------------------------  

7.8. Stawający działający w imieniu Dewelopera oświadcza, że Deweloper wpłaca 

składki na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (zwany dalej również jako „DFG”) 

na zasadach wskazanych w art. 49 Ustawy, zgodnie z którymi:------------------------------ 

1) podstawą wyliczenia wysokości składki jest wartość wpłaty dokonanej przez 

Nabywcę na Rachunek Powierniczy w związku z realizacją Umowy;----------------- 

2) wysokość składki jest wyliczana według stawki procentowej obowiązującej w 

dniu rozpoczęcia sprzedaży działek w ramach Przedsięwzięcia 

Deweloperskiego, wskazanej w Prospekcie Informacyjnym;-----------------------------  

3) Deweloper dokonuje wyliczenia wysokości składki na DFG i wpłaca ją do Banku 

w terminie 7 dni od dnia dokonania wpłaty i nie później niż przed wypłatą 

środków na rzecz Dewelopera, a następnie Bank odprowadza tę składkę do DFG 

w terminie 7 dni od dnia wpłaty składki przez Dewelopera i nie później niż w 

dniu wypłaty środków na rzecz Dewelopera.------------------------------------------------  

7.9. Stawający działający w imieniu Dewelopera oświadcza, że zgodnie z Ustawą 

środki DFG przeznaczone są na zwrot wpłat nabywców dokonanych na otwarty 

mieszkaniowy rachunek powierniczy w związku z realizacją umowy deweloperskiej 

w przypadkach wskazanych w art. 48 Ustawy.--------------------------------------------------- 

7.10. Bank wypłaca Deweloperowi środki pieniężne wpłacone przez nabywcę na 

zamknięty mieszkaniowy rachunek powierniczy (w przypadku gdy dla danej 

inwestycji jest prowadzony taki rachunek) po otrzymaniu wypisu aktu notarialnego 

umowy przenoszącej na nabywcę prawa wynikające z umowy deweloperskiej, w 

stanie wolnym od obciążeń, praw i roszczeń osób trzecich, z wyjątkiem obciążeń, na 

które wyraził zgodę nabywca.------------------------------------------------------------------------- 

7.11. W związku z realizacją przez Dewelopera umowy deweloperskiej, Bank 

wypłaca Deweloperowi środki pieniężne wpłacone przez nabywcę na otwarty 

mieszkaniowy rachunek powierniczy, nie wcześniej niż po 30 dniach od dnia 

zawarcia umowy deweloperskiej i po stwierdzeniu zakończenia danego etapu 



  

17 

 

realizacji Przedsięwzięcia Deweloperskiego, w wysokości kwoty stanowiącej iloczyn 

procentu kosztów danego etapu określonego w harmonogramie Przedsięwzięcia 

Deweloperskiego oraz ceny domu jednorodzinnego.------------------------------------------- 

7.12. W przypadku zakończenia ostatniego etapu Przedsięwzięcia Deweloperskiego, 

określonego w harmonogramie Przedsięwzięcia Deweloperskiego, Bank wypłaca 

Deweloperowi pozostałe na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym 

środki pieniężne wpłacone przez nabywcę na poczet realizacji ostatniego etapu prac 

po otrzymaniu wypisu aktu notarialnego umowy przenoszącej na nabywcę prawa 

wynikające z umowy deweloperskiej, w stanie wolnym od obciążeń, praw i roszczeń 

osób trzecich, z wyjątkiem obciążeń, na które wyraził zgodę nabywca.-------------------- 

7.13. Bank dokonuje kontroli zakończenia każdego z etapów Przedsięwzięcia 

Deweloperskiego  przed wypłatą środków pieniężnych, o których mowa w ust. 11 i 

12 powyżej.------------------------------------------------------------------------------------------------- 

 

§8. ODBIÓR  

 

8.1. Strony postanawiają, że odbiór Budynku („Odbiór”) nastąpi przed zawarciem 

Umowy Przeniesienia Własności, jednakże po zapłacie przez Nabywcę całej Ceny za 

Działkę i Ceny za Udział.  -------------------------------------------------------------------------------  

8.2. Strony postanawiają, że w terminie 14 (czternastu) dni od dnia uzyskania 

ostatecznej decyzji o pozwoleniu na użytkowanie Budynku Deweloper powiadomi 

Nabywcę e-mailem lub na piśmie o terminie Odbioru, zakreślając przy tym stosowny 

termin (datę i godzinę) odbioru, z przynajmniej 7 (siedmio) dniowym 

wyprzedzeniem. Odbiór nastąpi nie później niż do dnia ………………….. roku.-------- 

8.3. Odbiór dokonywany jest w obecności przedstawiciela Dewelopera i Nabywcy. Z 

Odbioru sporządzony zostanie protokół, do którego Nabywca może zgłosić wady 

Budynku („Protokół Odbioru”). W protokole Odbioru odnotowuje się również 

odmowę dokonania odbioru przez Nabywcę w przypadku stwierdzenia wady 

istotnej, uznanie wady istotnej przez Dewelopera albo odmowę uznania wady 

istotnej przez Dewelopera. Do Protokołu Odbioru zostanie załączony protokół 

obmiaru powykonawczego powierzchni Budynku, dokonanego przez osobę 

uprawnioną, który będzie dla Stron wiążący.----------------------------------------------------- 

8.4. W przypadku zgłoszenia przez Nabywcę do Protokołu Odbioru wad Budynku, 

Deweloper jest zobowiązany, w terminie 14 (czternastu) dni od dnia podpisania 

Protokołu Odbioru, doręczyć Nabywcy e-mailem lub na piśmie oświadczenie o 

uznaniu wad lub oświadczenie o odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach. ------ 

8.5. Deweloper jest zobowiązany, w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia 

podpisania Protokołu Odbioru, za zgodą Nabywcy, usunąć uznane wady Budynku. 

Jeżeli Deweloper, mimo zachowania należytej staranności, nie usunie wady w 
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powyższym terminie, może wskazać odpowiedni, inny termin usunięcia wad, wraz z 

uzasadnieniem opóźnienia.-----------------------------------------------------------------------------  

 

§9. WYDANIE 

 

9.1. Po dokonaniu Odbioru Budynku oraz po zapłacie całej Ceny za Działkę i Ceny 

za Udział, Deweloper wyda Nabywcy klucze do Budynku („Wydanie”).----------------- 

9.2. Po Wydaniu ryzyko przypadkowego uszkodzenia Budynku przechodzi na 

Nabywcę, jak również ponosi on pełną odpowiedzialność za substancję Budynku 

oraz za szkody będące następstwem działania lub zaniechania osób trzecich, 

przebywających w Budynku za zgodą Nabywcy.------------------------------------------------ 

9.3. Wydanie Budynku Nabywcy nastąpi jednocześnie z wydaniem Nabywcy 

Nieruchomości Drogowej do współposiadania i korzystania.--------------------------------- 

 

§10. INNE POSTANOWIENIA 

 

Strony ustalają co następuje:--------------------------------------------------------------------------- 

1) Nabywca ma prawo rozpocząć korzystanie z Działki zabudowanej 

Budynkiem, w tym wykonywać prace budowlane (wykończeniowe), po dokonaniu 

Wydania Budynku; jednocześnie Nabywca ma prawo za zgodą Dewelopera 

prowadzić prace budowlane przed Wydaniem Budynku jeżeli jest to podyktowane 

technologią i prawidłową kolejnością wykonywania takich prac,---------------------------- 

2) w przypadku, gdy z przyczyn leżących po stronie Nabywcy nie dojdzie do 

zawarcia Umowy Przeniesienia Własności, Nabywca zobowiązuje się do zwrotnego 

wydania Deweloperowi Działki zabudowanej Budynkiem w stanie deweloperskim 

wraz ze zmianami, których Deweloper dokonał na wniosek Nabywcy, przy czym 

Deweloper ma prawo zatrzymać Zadatek, natomiast Nabywca nie będzie ponosił 

żadnych dodatkowych kosztów, z wyjątkiem zatrzymanego przez Dewelopera 

Zadatku,----------------------------------------------------------------------------------------------------- 

3) od dnia wydania Nabywcy Działki zabudowanej Budynkiem do dnia 

zawarcia Umowy Przeniesienia Własności, Nabywca ponosić będzie koszty i ciężary 

związane z utrzymaniem i korzystaniem z Działki, które obejmują w szczególności 

zaliczki na poczet mediów w tym: energii cieplnej, gazu i wody,---------------------------- 

4) obowiązek uiszczania podatku od nieruchomości, przechodzi na Nabywcę 

z dniem zawarcia Umowy Przeniesienia Własności.--------------------------------------------- 
 

 §11. ODSTĄPIENIE OD UMOWY 

  

11.1. Nabywca może odstąpić od niniejszej Umowy:------------------------------------------- 

1) jeżeli niniejsza Umowa nie zawiera elementów, o których mowa w art. 35 
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Ustawy,----------------------------------------------------------------------------------------------- 

2) jeżeli informacje zawarte w niniejszej Umowie nie są zgodne z informacjami 

zawartymi w Prospekcie Informacyjnym lub w załącznikach, z wyjątkiem 

zmian, o których mowa w art. 35 ust. 2 Ustawy,------------------------------------------- 

3) jeżeli Deweloper nie doręczył zgodnie z art. 21 i art. 22 Ustawy Prospektu 

Informacyjnego wraz z załącznikami,-------------------------------------------------------- 

4) jeżeli dane lub informacje zawarte w Prospekcie Informacyjnym lub w jego 

załącznikach, na podstawie których zawarto niniejszą Umowę, są niezgodne ze 

stanem faktycznym i prawnym w dniu podpisania niniejszej Umowy,------------- 

5) jeżeli Prospekt Informacyjny, na podstawie którego zawarto niniejszą Umowę, 

nie zawiera danych lub informacji określonych we wzorze prospektu 

informacyjnego stanowiącego załącznik do Ustawy,------------------------------------- 

6) w przypadku nieprzeniesienia na Nabywcę własności Działki, w terminie 

określonym w niniejszej Umowie,------------------------------------------------------------- 

7) gdy Deweloper, w przypadku wypowiedzenia przez bank umowy 

mieszkaniowego rachunku powierniczego, nie zawrze umowy 

mieszkaniowego rachunku powierniczego z innym bankiem lub Kasą 

niezwłocznie, jednak nie później niż w terminie 60 dni od dnia wypowiedzenia 

umowy przez Bank, z zastrzeżeniem, iż Nabywca ma prawo odstąpienia po 

dokonaniu przez bank zwrotu środków zgodnie z §11 ust. 7 tego aktu,------------ 

8) w przypadku gdy w razie podania do publicznej wiadomości informacji o 

spełnieniu warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57) lit. a), b) lub c) 

Ustawy o BFG wobec banku prowadzącego mieszkaniowy rachunek 

powierniczy dla Przedsięwzięcia Deweloperskiego, Deweloper, w terminie 10 

dni od dnia zawarcia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego z 

innym bankiem lub Kasą nie poinformował Nabywcy na papierze lub innym 

trwałym nośniku o dokonanej zmianie i nie przekazał Nabywcy oświadczenia 

tego banku lub tej Kasy potwierdzającego, że rachunek jest mieszkaniowym 

rachunkiem powierniczym w rozumieniu Ustawy,--------------------------------------- 

9) nieusunięcia przez Dewelopera wady istotnej Budynku na zasadach 

określonych w art. 41 ust. 11 Ustawy,-------------------------------------------------------- 

10) stwierdzenia przez rzeczoznawcę istnienia wady istotnej, zgodnie z art. 41 ust. 

15 Ustawy,------------------------------------------------------------------------------------------- 

11) jeżeli syndyk zażądał wykonania umowy na podstawie art. 98 ustawy z dnia 28 

lutego 2003 roku Prawo upadłościowe (w przypadku ogłoszenia upadłości 

Dewelopera), który stanowi m.in., że jeżeli w dniu ogłoszenia upadłości 

Dewelopera zobowiązania z Umowy nie zostały wykonane w całości lub części, 

syndyk może, za zgodą sędziego-komisarza, wykonać zobowiązanie 

Dewelopera i zażądać od Nabywcy spełnienia świadczenia wzajemnego lub od 

umowy odstąpić ze skutkiem na dzień ogłoszenia upadłości,------------------------- 
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12) w przypadku podwyższenia Ceny (Ceny za Działkę lub Ceny za Udział), 

spowodowanej zmianą przepisów prawa w zakresie zasad opodatkowania 

podatkiem od towarów i usług lub podwyższeniem stawki podatku od 

towarów i usług - w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia poinformowania 

Nabywcy przez Dewelopera o podwyższeniu Ceny (Ceny za Działkę lub Ceny 

za Udział), spowodowanej zmianą przepisów prawa w zakresie zasad 

opodatkowania podatkiem od towarów i usług lub podwyższeniem stawki 

podatku od towarów i usług, najpóźniej w terminie do dnia 

……………………….. roku; powyższe uprawnienie nie przysługuje, jeżeli 

pomimo zmiany przepisów prawa w zakresie zasad opodatkowania podatkiem 

od towarów i usług lub podwyższenia stawki podatku od towarów i usług, 

Deweloper nie skorzysta z uprawnienia do podwyższenia Ceny (Ceny za 

Działkę lub Ceny za Udział), a zatem koszty podwyższenia tej stawki zostaną 

poniesione przez Dewelopera,------------------------------------------------------------------ 

13) w przypadku gdy Deweloper nie posiada zgody wierzyciela hipotecznego lub 

zobowiązania do jej udzielenia, o których mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2 

Ustawy.----------------------------------------------------------------------------------------------- 

11.2. W przypadkach, o których mowa w ust. 1 pkt 1) - 5) powyżej, Nabywca ma 

prawo odstąpienia od niniejszej Umowy w terminie 30 (trzydziestu) dni od dnia jej 

zawarcia. W przypadku, o którym mowa w ust. 1 pkt 6) powyżej, przed 

skorzystaniem z prawa do odstąpienia od niniejszej Umowy, Nabywca wyznaczy 

Deweloperowi 120 (stu dwudziesto) dniowy termin na przeniesienie na Nabywcę 

własności Działki, a w razie bezskutecznego upływu wyznaczonego terminu będzie 

uprawniony do odstąpienia od niniejszej Umowy.----------------------------------------------- 

11.3. Oświadczenie woli Nabywcy o odstąpieniu od niniejszej Umowy jest 

skuteczne, jeżeli zawiera zgodę na wykreślenie z księgi wieczystej prowadzonej dla 

Nieruchomości roszczenia o przeniesienie własności Działki, w formie pisemnej z 

podpisami notarialnie poświadczonymi.  -----------------------------------------------------------  

11.4. W przypadku skorzystania przez Nabywcę z prawa odstąpienia, o którym 

mowa w ust. 1 powyżej, Umowa niniejsza uważana jest za niezawartą, a Nabywca 

nie ponosi żadnych kosztów związanych z odstąpieniem od Umowy.--------------------- 

11.5. Deweloper ma prawo odstąpić od niniejszej Umowy:----------------------------------- 

1) w przypadku niespełnienia przez Nabywcę świadczenia pieniężnego w 

terminie lub wysokości określonej w niniejszej Umowie, mimo wezwania 

Nabywcy w formie pisemnej do uiszczenia zaległych kwot w terminie 30 

(trzydziestu) dni od dnia doręczenia wezwania, chyba że niespełnienie przez 

Nabywcę świadczenia pieniężnego jest spowodowane działaniem siły wyższej;   

2) w przypadku niestawienia się Nabywcy do Odbioru Budynku lub podpisania 

aktu notarialnego Umowy Przeniesienia Własności, pomimo dwukrotnego 

doręczenia wezwania w formie pisemnej w odstępie co najmniej 60 
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(sześćdziesięciu) dni, chyba że niestawienie się Nabywcy jest spowodowane 

działaniem siły wyższej. ------------------------------------------------------------------------- 

11.6. W przypadku odstąpienia od niniejszej Umowy przez Dewelopera na 

podstawie postanowień ust. 5 powyżej, Nabywca zobowiązany jest wyrazić zgodę 

na wykreślenie z księgi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomości roszczenia o 

przeniesienie własności, w formie pisemnej z podpisami notarialnie 

poświadczonymi. Wobec zawarcia niniejszej Umowy i celem zabezpieczenia 

wykonania ww. zobowiązania Nabywcy wynikającego z art. 38 ust. 2 Ustawy, w 

dniu zawarcia niniejszej Umowy Nabywca w odrębnym dokumencie wyrazi zgodę 

na wykreślenie roszczenia z księgi wieczystej prowadzonej dla Nieruchomości, 

wpisanego na podstawie niniejszej Umowy (forma z podpisem notarialnie 

poświadczonym), na wypadek odstąpienia od Umowy przez którąkolwiek ze Stron 

oraz złoży powyższy dokument do depozytu notarialnego w tutejszej Kancelarii.----- 

11.7. Prawo odstąpienia od niniejszej Umowy wykonuje się na podstawie 

oświadczenia złożonego przez daną Stronę w formie pisemnej, doręczonego drugiej 

Stronie listem poleconym, za zwrotnym potwierdzeniem odbioru, na adres 

wskazany w komparycji niniejszego aktu notarialnego. W przypadku skorzystania 

przez którąkolwiek ze Stron z prawa odstąpienia od niniejszej Umowy, Deweloper 

zwróci Nabywcy na wskazany przez Nabywcę rachunek bankowy - przy 

uwzględnieniu postanowień umowy otwartego rachunku powierniczego, opisanej 

szczegółowo w §7 tego aktu - dokonane przez Nabywcę wpłaty, w terminie 21 

(dwudziestu jeden) dni od dnia odstąpienia od Umowy, nie wcześniej jednak niż w 

terminie 7 (siedmiu) dni od dnia zwrotu Działki przez Nabywcę (o ile Działka 

zostanie Nabywcy wydana) oraz wyrażenia przez Nabywcę i doręczenia 

Deweloperowi zgody na wykreślenie z księgi wieczystej prowadzonej dla 

Nieruchomości roszczenia o przeniesienie własności (zgodnie z postanowieniami 

ust. 6 powyżej). W przypadku odstąpienia od niniejszej Umowy przez Dewelopera 

na podstawie postanowień ust. 5 powyżej, Deweloper zwróci Nabywcy, dokonane 

przez Nabywcę wpłaty, pomniejszone o udokumentowane koszty prac koniecznych 

do przywrócenia Budynku do stanu pierwotnego (to jest stanu z dnia, w którym 

Działka została Nabywcy wydana).------------------------------------------------------------------ 

11.8. W przypadku powstania po stronie Dewelopera obowiązku zwrotu Nabywcy 

środków wpłaconych na poczet Ceny za Działkę, w sytuacji gdy środki te znajdują 

się w całości bądź w części na Subkoncie Nabywcy, Bank wypłaci Nabywcy 

przypadające mu środki pozostałe na Subkoncie Nabywcy, zgodnie z 

postanowieniami §7 tego aktu, na wskazany przez Nabywcę w §7 ust. 3 tego aktu 

rachunek bankowy, zaś w części w jakiej środki te zostały uprzednio zwolnione na 

rzecz Dewelopera, Deweloper będzie zobowiązany do zwrotu na rzecz Nabywcy 

tych środków, zgodnie z postanowieniami niniejszego §11 tego aktu, na wskazany 

przez Nabywcę w §7 ust. 3 tego aktu rachunek bankowy.------------------------------------- 
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11.9. Odstąpienie od Umowy przez którąkolwiek ze Stron, rozumiane jest także jako 

jednoczesne odstąpienie od przedwstępnej umowy sprzedaży udziału w 

Nieruchomości Drogowej, o której mowa w §5 ust. 2 Umowy.------------------------------- 

11.10. W przypadku odstąpienia od Umowy przez Nabywcę z przyczyn, za które 

Deweloper ponosi odpowiedzialność, Deweloper zobowiązany jest zapłacić 

Nabywcy dwukrotność wpłaconego przez Nabywcę do dnia odstąpienia zadatku 

oraz zwrócić Nabywcy wpłaconą do tego momentu część Ceny, której Strony nie 

nadały charakteru zadatku. ---------------------------------------------------------------------------- 

11.11. W przypadku odstąpienia od Umowy przez Dewelopera z przyczyn, za które 

Nabywca ponosi odpowiedzialność, Deweloper ma prawo zatrzymać Zadatek, 

natomiast Nabywca nie będzie ponosił żadnych dodatkowych kosztów, z wyjątkiem 

zatrzymanego przez Dewelopera Zadatku.-------------------------------------------------------- 

11.12. Zadatek powinien być zwrócony, a obowiązek zapłaty sumy dwukrotnie 

wyższej odpada w przypadku:------------------------------------------------------------------------ 

1) gdy niewykonanie Umowy nastąpiło wskutek okoliczności, za które żadna 

ze Stron nie ponosi odpowiedzialności albo za które ponoszą odpowiedzialność obie 

Strony, ------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

2) gdy Nabywca odstąpił od Umowy w związku z podwyższeniem przez 

Dewelopera Ceny, o którym mowa w §5 ust. 6 tego aktu. ------------------------------------- 

W takim przypadku, poza obowiązkiem zwrotu zadatku, Deweloper zobowiązany 

jest zwrócić Nabywcy wpłaconą do dnia odstąpienia od Umowy część Ceny, której 

Strony nie nadały charakter zadatku.--------------------------------------------------------------- 

 

§12. ODPOWIEDZIALNOŚĆ DEWELOPERA ZA WADY 

 

12.1. Deweloper ponosi wobec Nabywcy odpowiedzialność z tytułu rękojmi za 

wady fizyczne Działki i Budynku na zasadach określonych w bezwzględnie 

obowiązujących przepisach, w szczególności przepisach Kodeksu cywilnego. 

Rękojmia nie obejmuje wad powstałych w wyniku wykonywania przez Nabywcę 

prac we własnym zakresie lub będących następstwem zwykłego zużycia lub 

niewłaściwej eksploatacji.------------------------------------------------------------------------------- 

12.2. Strony oświadczają, że o fakcie ujawnienia się wady Nabywca powiadomi 

Dewelopera pisemnie.----------------------------------------------------------------------------------- 

 

§13. OŚWIADCZENIA STRON 

 

13.1. Deweloper zapewni doprowadzenie mediów do Budynku, w szczególności  

w zakresie energii elektrycznej, doprowadzania lub odprowadzania wody, gazu i 

odprowadzania ścieków, przy czym prawa i obowiązki wynikające z tych umów – 
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zawartych przez Dewelopera – mogą zostać przejęte przez właściciela Działki.--------- 

13.2. Nabywca został poinformowany oraz akceptuje, iż w związku z realizacją 

Przedsięwzięcia Deweloperskiego, Działka oraz Nieruchomość Drogowa może 

zostać obciążona ograniczonymi prawami rzeczowymi, w szczególności 

służebnościami przesyłu, prawami użytkowania – na rzecz dostawców mediów w 

zakresie niezbędnym do posadowienia i eksploatacji urządzeń służących do 

doprowadzania lub odprowadzania wody, gazu, prądu elektrycznego oraz innych 

mediów, które to prawa polegać będą w szczególności na prawie ułożenia, 

korzystania i konserwowania urządzeń uzbrojenia terenu, a ponadto infrastruktura, 

która zostanie wybudowana na Działce oraz Nieruchomości Drogowej może zostać 

oddana przez Dewelopera w używanie bądź sprzedana na rzecz dostawców 

mediów, którzy będą mogli z nich korzystać celem dostarczania mediów i 

świadczenia innych usług, w szczególności w zakresie kanalizacji technicznej, linii 

zasilających w energię elektryczną, sieci i przyłączy wodociągowych, 

kanalizacyjnych, gazowych, ciepłowniczych, telekomunikacyjnych, telewizyjnych. ---  

 

§14. POSTANOWIENIA DODATKOWE 

 

14.1. Jeżeli w związku z niewykonaniem lub nienależytym wykonaniem 

zobowiązań wynikających z niniejszej Umowy, którakolwiek ze Stron poniesie 

szkodę, Stronie która szkodę poniosła, przysługuje prawo dochodzenia 

odszkodowania na zasadach ogólnych.------------------------------------------------------------- 

14.2. Wymienione w postanowieniach niniejszej Umowy załączniki do Umowy 

stanowią integralną część Umowy.  ------------------------------------------------------------------  

14.3. Strony potwierdzają, że adresy podane w niniejszej Umowie są adresami do 

korespondencji w okresie obowiązywania niniejszej Umowy.  -------------------------------  

14.4. Wszelkie zmiany Umowy mogą zostać dokonane w formie aktu notarialnego. 

Strony ustalają, że koszty związane ze zmianami Umowy ponosi Strona, która 

zawnioskowała o dokonanie zmiany Umowy.---------------------------------------------------- 

14.5. Za zmianę Umowy nie uznaje się:------------------------------------------------------------ 

1) zmiany Indywidualnego Numeru Subkonta Nabywcy, o której to zmianie 

Deweloper poinformuje Nabywcę listem poleconym lub e-mailem,------------------------ 

2) zmiany danych Stron określonych w komparycji Umowy oraz zmiany danych 

kontaktowych Stron. Strony są zobowiązane do wzajemnego powiadamiania się o 

zmianie tych danych w terminie 7 (siedem) dni.-------------------------------------------------- 

 

§15. INFORMACJE 

 

Notariusz poinformowała Strony o:------------------------------------------------------------------  
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- treści przepisów ustawy z dnia 20 maja 2021 roku o ochronie praw nabywcy lokalu 

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu 

Gwarancyjnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 695 ze zm.),---------------------- 

- treści art. 64, 3853, 389, 394, 395 i 481 Kodeksu cywilnego oraz art. 6264 i art. 1047 

Kodeksu postępowania cywilnego, -------------------------------------------------------------------  

- art. 56 ustawy z dnia 10 września 1999 roku – Kodeks karny skarbowy (tekst 

jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 633 ze zm.),---------------------------------------------------- 

- treści art. 2, 5, 16, 17, 19 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o księgach wieczystych i 

hipotece (tekst jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 341 ze zm.),-------------------------------- 

- treści art. 390 §3 Kodeksu cywilnego, z którego wynika, że roszczenia o zawarcie 

umowy przyrzeczonej albo naprawienie szkody związanej z nie zawarciem umowy 

przyrzeczonej przedawniają się z upływem roku od dnia, w którym umowa miała 

być zawarta.------------------------------------------------------------------------------------------------ 

 

§16. WPIS ROSZCZENIA DO KSIĘGI WIECZYSTEJ  

 

Wobec zawarcia udokumentowanej niniejszym aktem notarialnym Umowy 

Stawający żądają, aby czyniąca notariusz - na podstawie art. 79 pkt 8a) i art. 92 §4 

ustawy z dnia 14 lutego 1991 roku – Prawo o notariacie (tekst jednolity: Dz. U. z 2026 

roku, poz. 614) - dokonała czynności notarialnej, polegającej na złożeniu za 

pośrednictwem systemu teleinformatycznego obsługującego postępowanie sądowe 

wniosku wieczystoksięgowego obejmującego następujące żądanie: wpis w dziale III 

księgi wieczystej KW Nr WA3M/00210998/5 roszczeń na rzecz: …………., syna 

…………….., PESEL: ……………… oraz jego żony - …………………, córki 

………………….., PESEL: ……………….., wynikających z niniejszej Umowy, o 

wybudowanie budynku mieszkalnego oznaczonego numerem ………. przy ulicy 

Białołęckiej w Warszawie i przeniesienie na rzecz Nabywcy prawa własności 

(sprzedaży) Działki wraz z tym budynkiem, zaś do wniosku zostanie załączony 

wypis niniejszego aktu notarialnego.---------------------------------------------------------------- 

 

 §17. KOSZTY AKTU NOTARIALNEGO 

 

17.1. Koszty niniejszego aktu notarialnego, w tym opłaty sądowe w postępowaniu 

wieczystoksięgowym, wynagrodzenie notariusza za wszystkie czynności wykonane 

w związku z zawarciem niniejszej Umowy, w tym za sporządzenie wypisów 

niniejszego aktu notarialnego, ponoszą Strony po połowie. Koszty te Nabywca 

uiszcza gotówką/kartą płatniczą w tutejszej Kancelarii, zaś Deweloper uiszcza 

przelewem na rachunek bankowy tutejszej Kancelarii.  ----------------------------------------  

17.2. Koszty sporządzenia niniejszego aktu notarialnego wynoszą:  -----------------------  

1) opłata sądowa od wniosku wieczystoksięgowego złożonego za pośrednictwem 
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systemu teleinformatycznego obsługującego postępowanie sądowe (wpisana pod 

odrębnym numerem Repertorium A), o wpis roszczeń na podstawie art. 43 pkt 3) 

ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sądowych w sprawach cywilnych 

(tekst jednolity Dz. U. z 2025 roku, poz. 1228 ze zm.) w kwocie--------------150,00 zł 

2) wynagrodzenie notariusza na podstawie §2, §3, §6 pkt 15 a) rozporządzenia 

Ministra Sprawiedliwości z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych 

stawek taksy notarialnej (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566) w kwocie -

-----------------------------------------------------------------------------------------------……….. zł 

3) podatek od towarów i usług - według stawki 23% - należny od powyższego 

wynagrodzenia notariusza na podstawie art. 41 ust. 1 w związku z art. 146ef ust. 

1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towarów i usług (tekst 

jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 775 ze zm.) w kwocie-----------------------……... zł 

4) wynagrodzenie notariusza na podstawie §16 rozporządzenia Ministra 

Sprawiedliwości z dnia 28 czerwca 2004 roku w sprawie maksymalnych stawek 

taksy notarialnej (tekst jednolity: Dz. U. z 2024 roku, poz. 1566) (wpisane pod 

odrębnym numerem Repertorium A) w kwocie----------------------------------200,00 zł 

5) podatek od towarów i usług - według stawki 23% - należny od powyższego 

wynagrodzenia notariusza na podstawie art. 41 ust. 1 w związku z art. 146ef ust. 

1 pkt 1) ustawy z dnia 11 marca 2004 roku o podatku od towarów i usług (tekst 

jednolity: Dz. U. z 2025 roku, poz. 775 ze zm.) w kwocie-------------------------46,00 zł 

Czynności udokumentowane niniejszym aktem notarialnym nie są 

przedmiotem podatku od czynności cywilnoprawnych, jako nie objęte dyspozycją 

art. 1 ustawy z dnia 9 września 2000 roku o podatku od czynności cywilnoprawnych 

(tekst jednolity: Dz. U. z 2026 roku, poz. 191).----------------------------------------------------- 

Powyższe opłaty nie obejmują kosztów wypisów z tego aktu, które wraz z 

podstawą prawną ich pobrania zostaną podane na każdym z wypisów.------------------ 

Akt ten został odczytany, przyjęty i podpisany. 

 


