Dz.U.00.74.855
2004-05-01 zm. Dz.U.04.96.959 art.35

USTAWA
z dnia 13 lipca 2000 r.

o ochronie nabywcoéw prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w
oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece.”

(Dz. U. z dnia 8 wrze$nia 2000 r.)

Art. 1. 1. Ustawa okresla zasady ochrony nabywcy, ktéry na podstawie umowy, zawartej na co
najmniej trzy lata, uzyskuje od przedsigebiorcy prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz zobowigzuje sie¢ do zaptaty przedsiebiorcy
ryczattowego wynagrodzenia.

2. Przez nabywce rozumie sie osobe fizyczng, zawierajgca umowe poza zakresem prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej.

3. Przepisy ustawy stosuje sie do wszelkich umoéw, o ktérych mowa w ust. 1, bez wzgledu na nature
stosunkéw prawnych, ktérych stanowig podstawe. Prawo nabywcy moze mie¢ posta¢ prawa osobistego,
w tym wierzytelnosci albo prawa rzeczowego, w szczegolnosci uzytkowania.
tezy z piSmiennictwa

Art. 2. 1. Przedsiebiorca jest obowigzany doreczy¢ osobie zainteresowanej zawarciem umowy, O
ktérej mowa w art. 1 ust. 1, pisemny prospekt.

2. Prospekt powinien by¢ sporzadzony zgodnie z wolg osoby zainteresowanej w jezyku urzedowym
panstwa, w ktérym osoba ta ma miejsce zamieszkania lub ktérego jest obywatelem. Jezeli w panstwie tym
obowigzuje wiecej niz jeden jezyk urzedowy, prospekt powinien by¢ sporzgdzony w jednym z tych
jezykoéw, wybranym przez osobe zainteresowana. Jezeli jednak nabywca ma miejsce zamieszkania w
Rzeczypospolitej Polskiej, prospekt powinien by¢ sporzadzony co najmniej w jezyku polskim.

3. Ogtoszenia, reklamy, cenniki i inne informacje dotyczace umowy, o ktérej mowa w art. 1 ust. 1,
powinny zawiera¢ dane o sposobie uzyskania prospektu.

tezy z piSmiennictwa

Art. 3. 1. Prospekt powinien zawiera¢ przynajmniej:

1) imie, nazwisko oraz adres przedsiebiorcy, a gdy przedsiebiorca jest osobg prawng, takze jego nazwe
(firme), siedzibe i adres, oznaczenie formy prawnej prowadzonej dziatalnosci oraz nazwiska osob
uprawnionych do jej reprezentowania; jezeli przedsiebiorca jest wpisany we wiasciwym rejestrze,
obowigzany jest podac¢ takze numer, pod ktérym zostat wpisany,

2) jezeli przedsiebiorca nie jest wtascicielem budynku lub pomieszczenia mieszkalnego - imie, nazwisko
i adres wtasciciela, a gdy wtasciciel jest osobg prawna, jego nazwe (firme), siedzibe i adres oraz
podstawe prawng dysponowania przez przedsiebiorce tym budynkiem lub pomieszczeniem
mieszkalnym,

3) okredlenie tredci prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w kazdym roku, wraz ze wskazaniem, czy nabywca moze je zamieni¢ lub przeniesé¢
uprawnienie do jego wykonywania, oraz zasady zbywania tego prawa i zwigzane z tym koszty,

4) okreslenie przestanek wykonywania prawa, o ktérym mowa w pkt 3, wymagane przepisami panstwa,
w ktérym potozony jest budynek lub pomieszczenie mieszkalne, z zaznaczeniem czy zostaty one
spetnione oraz ktére z nich nalezy jeszcze spehic,

5) okreslenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego albo wskazanie sposobu ich oznaczenia
sposrdd nieruchomosci, bedacych w dyspozycji przedsiebiorcy; jezeli prospekt lub umowa okresla
budynek lub pomieszczenie mieszkalne - doktadny ich opis i potozenie, a w razie okreslenia sposobu
ich oznaczenia - liste budynkéw lub pomieszczen mieszkalnych, ktérymi przedsiebiorca dysponuje,

6) jezeli prawo nabywcy odnosi sie do budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, ktére sg projektowane
lub w budowie - dane dotyczace:

a) stanu zaawansowania robo6t budowlanych oraz stanu infrastruktury,



b) terminu zakohczenia budowy,

c) pozwolenia na budowe (numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktéry je wydat,
wraz z adresem),

d) urzadzen pozwalajgcych na wtasciwe korzystanie z nieruchomosci,

e) prawnego zabezpieczenia zakonczenia prac budowlanych oraz zwrotu nalezno$ci nabywcy, gdy
prace budowlane nie zostang zakonczone, ze wskazaniem warunkéw dotyczacych wykonania
zabezpieczenia,

7) dane dotyczace ustug zwigzanych z korzystaniem z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, w
szczegollnosci jego utrzymanie, wywodz Smieci, dostarczanie wody, elektrycznosci i gazu, oraz
warunkow korzystania z tych ustug,

8) dane dotyczace urzadzen przeznaczonych do wspélnego uzywania, w szczegdlnosci basenu, sauny,
oraz warunkow korzystania z tych urzadzen,

9) dane dotyczace zasad zarzadzania budynkiem lub pomieszczeniem mieszkalnym oraz ponoszenia
kosztéw jego utrzymania, napraw i remontéw,

10) dane dotyczace wysokosci ryczattowego wynagrodzenia za nabycie prawa oraz podstawy obliczania
innych naleznosci, w tym obcigzen zwigzanych z korzystaniem z nieruchomosci, w szczegdlnoSci
kosztéw zarzadu, podatkéw i optat lokalnych, kosztéw napraw i remontow,

11) informacje o prawie nabywcy do odstgpienia od umowy, z pouczeniem o0 wymaganej pisemnej formie
oswiadczenia woli o odstgpieniu, wskazaniem adresata o$wiadczenia woli o odstapieniu, terminu, w
ktérym z prawa tego mozna skorzysta¢, wraz z powiadomieniem, ze termin do odstgpienia od
umowy, o ktérym mowa w art. 6 ust. 1-3, jest zachowany, jezeli nabywca przed jego uptywem wysle
na wskazany adres oswiadczenie woli o odstgpieniu od umowy,

12) informacje o kosztach, ktére, w przypadku ich poniesienia przez przedsiebiorce w zwigzku z
zawarciem i odstgpieniem od umowy, bedg podlegaé¢ zwrotowi przez nabywce, w razie skorzystania
przez niego z prawa odstgpienia od umowy,

13) informacje o sposobie uzyskiwania dodatkowych danych, dotyczacych proponowanej umowy.

2. Przed zawarciem umowy, o ktérej mowa w art. 1 ust. 1, przedsiebiorca moze zmieni¢ zawarte w

prospekcie informacje i dane, jezeli zmiany sg nastepstwem okolicznosci, na ktére nie miat wptywu. O

zmianach tych przedsiebiorca powinien poinformowa¢ drugg strone na pismie, przed zawarciem umowy.

Art. 4. 1. Umowa, o ktérej mowa w art. 1 ust. 1, zawiera dane i informacje, przewidziane dla
prospektu w art. 3 ust. 1 pkt 1-12, z zaznaczeniem, jakie z nich zostaly zmienione w zakresie
przewidzianym w art. 3 ust. 2.

2. Umowa, o ktérej mowa w ust. 1, zawiera takze:

1) imie, nazwisko i miejsce zamieszkania nabywcy,

2) oznaczenie czasu w kazdym roku, w ktérym nabywca moze korzysta¢ z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego, albo okre$lenie sposobu jego oznaczania,

3) oznaczenie budynku lub pomieszczenia mieszkalnego, z ktérego nabywca moze korzystaé, albo
okreslenie sposobu jego oznaczania,

4) okreslenie czasu, na jaki umowa zostata zawarta,

5) stwierdzenie, ze wykonywanie nabytego prawa nie jest zwigzane z kosztami, ciezarami ani
zobowigzaniami innymi niz okreslone w umowie,

6) okreslenie miejsca i daty podpisania umowy przez kazda ze stron.

3. Prospekt stanowi cze$¢ umowy. W razie sprzecznosci tresci umowy z prospektem, strony sag
zwigzane prospektem, chyba ze w umowie zostatly dokonane zmiany w zakresie, o ktérym mowa w art. 3
ust. 2, lub zostaty uzgodnione indywidualnie. Jezeli jednak prospekt nie zostat doreczony nabywcy przed
zawarciem umowy albo nie zostat sporzadzony w jezyku witasciwym zgodnie z art. 2 ust. 2, strony sg
zwigzane wytgcznie umowa.

tezy z piSmiennictwa

Art. 5. 1. Umowa powinna byé zawarta na pismie pod rygorem niewaznosci, chyba Zze dla
ustanowienia lub przeniesienia prawa, z ktérego wynika uprawnienie do korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego, zastrzezona jest inna forma szczegélna.

2. Umowa powinna by¢ sporzadzona, zgodnie z wolg nabywcy, w jezyku urzedowym panstwa, w
ktérym osoba ta ma miejsce zamieszkania lub ktérego jest obywatelem. Jezeli w panstwie tym obowigzuje
wiecej niz jeden jezyk urzedowy, umowa powinna byé sporzgdzona w jednym z tych jezykdéw, wybranym
przez nabywce. Jezeli jednak nabywca ma miejsce zamieszkania w Rzeczypospolitej Polskiej, umowa
powinna by¢ sporzadzona co najmniej w jezyku polskim.



3. Przedsiebiorca obowigzany jest doreczy¢ nabywcy dokument umowy bezposrednio po jej
zawarciu. Jezeli jezyk, w ktérym sporzadzono umowe, nie jest jezykiem urzedowym panstwa, w ktérym
potozony jest budynek lub pomieszczenie mieszkalne, przedsiebiorca powinien ponadto doreczy¢
nabywcy, sporzadzone lub potwierdzone przez ttumacza przysiegtego, ttumaczenie umowy na jezyk
urzedowy tego panstwa.

Art. 6. 1. Nabywca moze odstgpi¢ od umowy bez podania przyczyny w terminie dziesieciu dni od
doreczenia mu dokumentu umowy, przez ziozenie przedsiebiorcy pisemnego oswiadczenia woli o
odstagpieniu od umowy.

2. Jezeli umowa nie zawiera ktérejkolwiek z danych i informacji, o ktérych mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1-
5, pkt 6 lit. @) i b), pkt 10-12 oraz w art. 4 ust. 2, termin, o ktérym mowa w ust. 1, ulega przedtuzeniu o
okres od doreczenia nabywcy dokumentu umowy do doreczenia nabywcy na piSmie uzupetnienia,
zawierajgcego brakujace dane i informacje. W razie niedoreczenia takiego uzupetnienia, termin, o ktérym
mowa w ust. 1, ulega przedtuzeniu o trzy miesigce.

3. Jezeli prospekt nie zostat nabywcy doreczony przed doreczeniem mu dokumentu umowy lub
prospekt lub umowa nie zostaty sporzadzone w jezyku wtasciwym zgodnie z art. 2 ust. 2, nabywca ma
prawo odstgpienia od umowy, o ktérym mowa w ust. 1, w terminie trzech miesiecy od doreczenia
dokumentu umowy.

4. Termin do odstgpienia od umowy, o ktérym mowa w ust. 1-3, jest zachowany, jezeli nabywca
przed jego uptywem wysle na wskazany adres oswiadczenie woli 0 odstgpieniu od umowy.

5. Przepisy ust. 1-4 stosuje sie takze do umowy przedwstepne;.

Art. 7. 1. W razie skorzystania z prawa odstgpienia od umowy, o ktérym mowa w art. 6, umowa
uwazana jest za niezawarta, a nabywca nie ponosi odpowiedzialnosci wobec przedsiebiorcy.
2. Umowa moze jednak zobowigzywaé nabywce do zwrotu przedsiebiorcy kosztéw niezbednych do
zawarcia umowy, w razie skorzystania z prawa odstgpienia w terminie, o ktérym mowa w art. 6 ust. 1.
tezy z piSmiennictwa

Art. 8. 1. Przed uptywem terminu do odstgpienia od umowy przedsigbiorca nie moze przyjmowac¢ od
nabywcy zadnych swiadczen okreslonych w umowie.

2. Jezeli ryczaltowe wynagrodzenie ma by¢ w catosci albo w czesci spetnione z wykorzystaniem
kredytu lub pozyczki udzielonych przez przedsiebiorce albo gdy umowa przewidywata wykorzystanie
kredytu udzielonego na podstawie porozumienia kredytodawcy z przedsigbiorca, odstgpienie od umowy, o
ktérym mowa w art. 6, jest skuteczne takze wobec umowy kredytu lub pozyczki zawartej przez nabywce.

tezy z piSmiennictwa

Art. 9. Przepisy ustawy stosuje sie, jezeli umowa, o ktérej mowa w art. 1 ust. 1, lub stosunek prawny,
z ktérego wynika prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w
kazdym roku, podlega prawu polskiemu zgodnie z przepisami prawa prywatnego miedzynarodowego.
tezy z piSmiennictwa

Art. 10. JeZeli umowa lub stosunek prawny, o ktérych mowa w art. 9, podlega prawu obcemu, a
prawo to nie zapewnia nabywcy poziomu ochrony przewidzianego niniejszg ustawa, przepisy ustawy
stosuje sie takze wtedy, gdy:

1) budynek lub pomieszczenie mieszkalne potozone sg w Rzeczypospolitej Polskiej lub

2) nabywca ma miejsce zamieszkania w Rzeczypospolitej Polskiej, lub

3) do zawarcia umowy doszto w nastepstwie wreczenia prospektu lub ziozenia oferty przez
przedsiebiorce w Rzeczypospolitej Polskiej, lub

4) do zawarcia umowy doszto w nastepstwie oferty nabywcy ztoZzonej przedsiebiorcy w Rzeczypospolitej

Polskie;j.
tezy z piSmiennictwa

Art. 11. Nie mozna w drodze umowy ograniczy¢ ani wytgczyé praw okreslonych w art. 2-10 ustawy.
Art. 12. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, z 1971 r. Nr
27, poz. 252,z 1976 r. Nr 19, poz. 122, z 1982 r. Nr 11, poz. 81, Nr 19, poz. 147 i Nr 30, poz. 210, z 1984

r. Nr 45, poz. 242, z 1985 r. Nr 22, poz. 99, z 1989 r. Nr 3, poz. 11, z 1990 r. Nr 34, poz. 198, Nr 55, poz.
321 i Nr 79, poz. 464, z 1991 r. Nr 107, poz. 464 i Nr 115, poz. 496, z 1993 r. Nr 17, poz. 78, z 1994 r. Nr

3



27, poz. 96, Nr 85, poz. 388 i Nr 105, poz. 509, z 1995 r. Nr 83, poz. 417, z 1996 r. Nr 114, poz. 542, Nr
139, poz. 646 i Nr 149, poz. 703, z 1997 r. Nr 43, poz. 272, Nr 115, poz. 741, Nr 117, poz. 751, Nr 157,
poz. 1040, z 1998 r. Nr 106, poz. 668, Nr 117, poz. 758, z 1999 r. Nr 52, poz. 532 oraz z 2000 r. Nr 22,
poz. 271) w ksiedze drugiej, tytule Ill, dziale II, rozdziale Il po art. 270 dodaje sie art. 270" w brzmieniu:
"Art. 270" §1. Do uzytkowania polegajacego na korzystaniu z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego na zasadach okreslonych w ustawie o ochronie nabywcéw prawa
korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie
w kazdym roku oraz o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece stosuje sie przepisy rozdziatu | i Il
niniejszego dziatu, z wyjatkiem art. 254-255 i art. 266.
§ 2. Uzytkowanie, o ktorym mowa w § 1, wygasa najpdzniej z uptywem
piec¢dziesieciu lat od jego ustanowienia."

Art. 13. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 19, poz. 147, z
1991 r. Nr 22, poz. 92 i Nr 115, poz. 496, z 1994 r. Nr 85, poz. 388, z 1996 r. Nr 107, poz. 499, z 1997 r.
Nr 117, poz. 752, Nr 137, poz. 926 i Nr 140, poz. 940 oraz z 1998 r. Nr 106, poz. 668) w art. 16 w ust. 2
po pkt 5 kropke zastepuje sie przecinkiem i dodaje sie pkt 6 w brzmieniu:

"6) prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym

roku, o ktérym mowa w ustawie z dnia 13 lipca 2000 r. o ochronie nabywcéw prawa korzystania
z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku oraz o
zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczen i ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
(Dz. U. Nr 74, poz. 855)."

Art. 14. W ustawie z dnia 20 maja 1971 r. - Kodeks wykroczen (Dz. U. Nr 12, poz. 114, z 1981 r. Nr
24, poz. 124,z 1982 r. Nr 16, poz. 125, z 1983 r. Nr 6, poz. 35 i Nr 44, poz. 203, z 1984 r. Nr 54, poz. 275,
21985 r. Nr 14, poz. 60 i Nr 23, poz. 100, z 1986 r. Nr 39, poz. 193, z 1988 r. Nr 20, poz. 135 i Nr 41, poz.
324, z 1989 r. Nr 34, poz. 180, z 1990 r. Nr 51, poz. 297, Nr 72, poz. 422 i Nr 86, poz. 504, z 1991 r. Nr
75, poz. 332 i Nr 91, poz. 408, z 1992 r. Nr 24, poz. 101, z 1994 r. Nr 123, poz. 600, z 1995 r. Nr 6, poz.
29, Nr 60, poz. 310 i Nr 95, poz. 475, z 1997 r. Nr 54, poz. 349, Nr 60, poz. 369, Nr 85, poz. 539, Nr 98,
poz. 602, Nr 104, poz. 661, Nr 106, poz. 677, Nr 111, poz. 724, Nr 123, poz. 779, Nr 133, poz. 884 i Nr
141, poz. 942, z 1998 r. Nr 113, poz. 717, z 1999 r. Nr 83, poz. 931 i Nr 101, poz. 1178 oraz z 2000 r. Nr
22, poz. 271 i Nr 73, poz. 852) w art. 60" po § 4 dodaje sie § 5i 6 w brzmieniu:

"§ 5. Kto w zakresie dziatalnosci swojego przedsiebiorstwa:

1) zawiera z nabywca, bedacym osobg fizyczng, umowe, na podstawie ktorej uzyskuje on
prawo korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w
kazdym roku bez zachowania wiasciwych wymogdw, dotyczacych jej tresci lub formy,

2) zada od nabywcy prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w
oznaczonym czasie w kazdym roku, sSwiadczenia przed uptywem okreslonego w ustawie
terminu do odstagpienia

- podlega karze ograniczenia wolnosci albo grzywny.

§ 6. Kto zawierajgc umowe, na podstawie ktérej nabywca uzyskuje prawo korzystania z budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie w kazdym roku w nieuczciwy sposéb

i sprzecznie z trescig nabywanego prawa oswiadcza, ze przedmiotem umowy jest wtasnos$¢

- podlega karze grzywny."

Art. 15. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie 3 miesiecy od dnia ogtoszenia.

) Niniejsza ustawa dokonuje w zakresie swojej regulacji wdrozenia dyrektywy 94/47/WE z dnia 26
pazdziernika 1994 r. w sprawie ochrony nabywcéw w odniesieniu do niektorych aspektow uméw
odnoszacych sie do nabywania praw do korzystania z nieruchomosci w oznaczonym czasie (Dz. Urz.
WE L 280 z 29.10.1994).

Dane dotyczace ogtoszenia aktow prawa Unii Europejskiej, zamieszczone w niniejszej ustawie - z
dniem uzyskania przez Rzeczpospolitg Polskg czionkostwa w Unii Europeg'skiej - dotyczg ogloszenia
tych aktéw w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej - wydanie specjalne. ) U= W& 1 2802 29.10.T594).



