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855

U S TAWA

z dnia 13 lipca 2000 r.

o ochronie nabywców prawa korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie
w ka˝dym roku oraz o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Kodeks wykroczeƒ i ustawy o ksi´gach wieczystych 

i hipotece.

Art. 1. 1. Ustawa okreÊla zasady ochrony nabywcy,
który na podstawie umowy, zawartej na co najmniej
trzy lata, uzyskuje od przedsi´biorcy prawo korzystania
z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego w ozna-
czonym czasie w ka˝dym roku oraz zobowiàzuje si´ do
zap∏aty przedsi´biorcy rycza∏towego wynagrodzenia.

2. Przez nabywc´ rozumie si´ osob´ fizycznà, za-
wierajàcà umow´ poza zakresem prowadzonej dzia∏al-
noÊci gospodarczej.

3. Przepisy ustawy stosuje si´ do wszelkich umów,
o których mowa w ust. 1, bez wzgl´du na natur´ sto-



sunków prawnych, których stanowià podstaw´. Prawo
nabywcy mo˝e mieç postaç prawa osobistego, w tym
wierzytelnoÊci albo prawa rzeczowego, w szczególno-
Êci u˝ytkowania.

Art. 2. 1. Przedsi´biorca jest obowiàzany dor´czyç
osobie zainteresowanej zawarciem umowy, o której
mowa w art. 1 ust. 1, pisemny prospekt.

2. Prospekt powinien byç sporzàdzony zgodnie
z wolà osoby zainteresowanej w j´zyku urz´dowym
paƒstwa, w którym osoba ta ma miejsce zamieszkania
lub którego jest obywatelem. Je˝eli w paƒstwie tym
obowiàzuje wi´cej ni˝ jeden j´zyk urz´dowy, prospekt
powinien byç sporzàdzony w jednym z tych j´zyków,
wybranym przez osob´ zainteresowanà. Je˝eli jednak
nabywca ma miejsce zamieszkania w Rzeczypospolitej
Polskiej, prospekt powinien byç sporzàdzony co naj-
mniej w j´zyku polskim.

3. Og∏oszenia, reklamy, cenniki i inne informacje
dotyczàce umowy, o której mowa w art. 1 ust. 1, powin-
ny zawieraç dane o sposobie uzyskania prospektu.

Art. 3. 1. Prospekt powinien zawieraç przynajmniej:

1) imi´, nazwisko oraz adres przedsi´biorcy, a gdy
przedsi´biorca jest osobà prawnà, tak˝e jego na-
zw´ (firm´), siedzib´ i adres, oznaczenie formy
prawnej prowadzonej dzia∏alnoÊci oraz nazwiska
osób uprawnionych do jej reprezentowania; je˝eli
przedsi´biorca jest wpisany we w∏aÊciwym reje-
strze, obowiàzany jest podaç tak˝e numer, pod któ-
rym zosta∏ wpisany,

2) je˝eli przedsi´biorca nie jest w∏aÊcicielem budynku
lub pomieszczenia mieszkalnego — imi´, nazwisko
i adres w∏aÊciciela, a gdy w∏aÊciciel jest osobà
prawnà, jego nazw´ (firm´), siedzib´ i adres oraz
podstaw´ prawnà dysponowania przez przedsi´-
biorc´ tym budynkiem lub pomieszczeniem miesz-
kalnym,

3) okreÊlenie treÊci prawa korzystania z budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego w oznaczonym cza-
sie w ka˝dym roku, wraz ze wskazaniem, czy na-
bywca mo˝e je zamieniç lub przenieÊç uprawnienie
do jego wykonywania, oraz zasady zbywania tego
prawa i zwiàzane z tym koszty,

4) okreÊlenie przes∏anek wykonywania prawa, o któ-
rym mowa w pkt 3, wymagane przepisami paƒ-
stwa, w którym po∏o˝ony jest budynek lub po-
mieszczenie mieszkalne, z zaznaczeniem czy zosta-
∏y one spe∏nione oraz które z nich nale˝y jeszcze
spe∏niç,

5) okreÊlenie budynku lub pomieszczenia mieszkalne-
go albo wskazanie sposobu ich oznaczenia spo-
Êród nieruchomoÊci, b´dàcych w dyspozycji przed-
si´biorcy; je˝eli prospekt lub umowa okreÊla bu-
dynek lub pomieszczenie mieszkalne — dok∏adny
ich opis i po∏o˝enie, a w razie okreÊlenia sposobu
ich oznaczenia — list´ budynków lub pomiesz-

czeƒ mieszkalnych, którymi przedsi´biorca dyspo-
nuje,

6) je˝eli prawo nabywcy odnosi si´ do budynku lub
pomieszczenia mieszkalnego, które sà projektowa-
ne lub w budowie — dane dotyczàce:

a) stanu zaawansowania robót budowlanych oraz
stanu infrastruktury,

b) terminu zakoƒczenia budowy,

c) pozwolenia na budow´ (numer pozwolenia na
budow´ oraz oznaczenie organu, który je wyda∏,
wraz z adresem),

d) urzàdzeƒ pozwalajàcych na w∏aÊciwe korzysta-
nie z nieruchomoÊci,

e) prawnego zabezpieczenia zakoƒczenia prac bu-
dowlanych oraz zwrotu nale˝noÊci nabywcy,
gdy prace budowlane nie zostanà zakoƒczone,
ze wskazaniem warunków dotyczàcych wykona-
nia zabezpieczenia,

7) dane dotyczàce us∏ug zwiàzanych z korzystaniem
z budynku lub pomieszczenia mieszkalnego,
w szczególnoÊci jego utrzymanie, wywóz Êmieci,
dostarczanie wody, elektrycznoÊci i gazu, oraz wa-
runków korzystania z tych us∏ug,

8) dane dotyczàce urzàdzeƒ przeznaczonych do
wspólnego u˝ywania, w szczególnoÊci basenu,
sauny, oraz warunków korzystania z tych urzàdzeƒ,

9) dane dotyczàce zasad zarzàdzania budynkiem lub
pomieszczeniem mieszkalnym oraz ponoszenia
kosztów jego utrzymania, napraw i remontów,

10) dane dotyczàce wysokoÊci rycza∏towego wynagro-
dzenia za nabycie prawa oraz podstawy obliczania
innych nale˝noÊci, w tym obcià˝eƒ zwiàzanych
z korzystaniem z nieruchomoÊci, w szczególnoÊci
kosztów zarzàdu, podatków i op∏at lokalnych, kosz-
tów napraw i remontów,

11) informacj´ o prawie nabywcy do odstàpienia od
umowy, z pouczeniem o wymaganej pisemnej for-
mie oÊwiadczenia woli o odstàpieniu, wskazaniem
adresata oÊwiadczenia woli o odstàpieniu, termi-
nu, w którym z prawa tego mo˝na skorzystaç, wraz
z powiadomieniem, ˝e termin do odstàpienia od
umowy, o którym mowa w art. 6 ust. 1—3, jest za-
chowany, je˝eli nabywca przed jego up∏ywem wy-
Êle na wskazany adres oÊwiadczenie woli o odstà-
pieniu od umowy,

12) informacj´ o kosztach, które, w przypadku ich po-
niesienia przez przedsi´biorc´ w zwiàzku z zawar-
ciem i odstàpieniem od umowy, b´dà podlegaç
zwrotowi przez nabywc´, w razie skorzystania
przez niego z prawa odstàpienia od umowy,

13) informacj´ o sposobie uzyskiwania dodatkowych
danych, dotyczàcych proponowanej umowy.
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2. Przed zawarciem umowy, o której mowa w art. 1
ust. 1, przedsi´biorca mo˝e zmieniç zawarte w pro-
spekcie informacje i dane, je˝eli zmiany sà nast´p-
stwem okolicznoÊci, na które nie mia∏ wp∏ywu. O zmia-
nach tych przedsi´biorca powinien poinformowaç dru-
gà stron´ na piÊmie, przed zawarciem umowy.

Art. 4. 1. Umowa, o której mowa w art. 1 ust. 1, za-
wiera dane i informacje, przewidziane dla prospektu
w art. 3 ust. 1 pkt 1—12, z zaznaczeniem, jakie z nich zo-
sta∏y zmienione w zakresie przewidzianym w art. 3
ust. 2.

2. Umowa, o której mowa w ust. 1, zawiera tak˝e:

1) imi´, nazwisko i miejsce zamieszkania nabywcy,

2) oznaczenie czasu w ka˝dym roku, w którym nabyw-
ca mo˝e korzystaç z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego, albo okreÊlenie sposobu jego ozna-
czania,

3) oznaczenie budynku lub pomieszczenia mieszkal-
nego, z którego nabywca mo˝e korzystaç, albo
okreÊlenie sposobu jego oznaczania,

4) okreÊlenie czasu, na jaki umowa zosta∏a zawarta,

5) stwierdzenie, ˝e wykonywanie nabytego prawa nie
jest zwiàzane z kosztami, ci´˝arami ani zobowiàza-
niami innymi ni˝ okreÊlone w umowie,

6) okreÊlenie miejsca i daty podpisania umowy przez
ka˝dà ze stron.

3. Prospekt stanowi cz´Êç umowy. W razie sprzecz-
noÊci treÊci umowy z prospektem, strony sà zwiàzane
prospektem, chyba ˝e w umowie zosta∏y dokonane
zmiany w zakresie, o którym mowa w art. 3 ust. 2, lub
zosta∏y uzgodnione indywidualnie. Je˝eli jednak pro-
spekt nie zosta∏ dor´czony nabywcy przed zawarciem
umowy albo nie zosta∏ sporzàdzony w j´zyku w∏aÊci-
wym zgodnie z art. 2 ust. 2, strony sà zwiàzane wy∏àcz-
nie umowà.

Art. 5. 1. Umowa powinna byç zawarta na piÊmie
pod rygorem niewa˝noÊci, chyba ˝e dla ustanowienia
lub przeniesienia prawa, z którego wynika uprawnienie
do korzystania z budynku lub pomieszczenia mieszkal-
nego, zastrze˝ona jest inna forma szczególna.

2. Umowa powinna byç sporzàdzona, zgodnie
z wolà nabywcy, w j´zyku urz´dowym paƒstwa, w któ-
rym osoba ta ma miejsce zamieszkania lub którego jest
obywatelem. Je˝eli w paƒstwie tym obowiàzuje wi´cej
ni˝ jeden j´zyk urz´dowy, umowa powinna byç sporzà-
dzona w jednym z tych j´zyków, wybranym przez na-
bywc´. Je˝eli jednak nabywca ma miejsce zamieszka-
nia w Rzeczypospolitej Polskiej, umowa powinna byç
sporzàdzona co najmniej w j´zyku polskim.

3. Przedsi´biorca obowiàzany jest dor´czyç nabyw-
cy dokument umowy bezpoÊrednio po jej zawarciu. Je-
˝eli j´zyk, w którym sporzàdzono umow´, nie jest j´zy-

kiem urz´dowym paƒstwa, w którym po∏o˝ony jest bu-
dynek lub pomieszczenie mieszkalne, przedsi´biorca
powinien ponadto dor´czyç nabywcy, sporzàdzone lub
potwierdzone przez t∏umacza przysi´g∏ego, t∏umacze-
nie umowy na j´zyk urz´dowy tego paƒstwa.

Art. 6. 1. Nabywca mo˝e odstàpiç od umowy bez
podania przyczyny w terminie dziesi´ciu dni od dor´-
czenia mu dokumentu umowy, przez z∏o˝enie przedsi´-
biorcy pisemnego oÊwiadczenia woli o odstàpieniu od
umowy.

2. Je˝eli umowa nie zawiera którejkolwiek z danych
i informacji, o których mowa w art. 3 ust. 1 pkt 1—5, pkt
6 lit. a) i b), pkt 10—12 oraz w art. 4 ust. 2, termin, o któ-
rym mowa w ust. 1, ulega przed∏u˝eniu o okres od do-
r´czenia nabywcy dokumentu umowy do dor´czenia
nabywcy na piÊmie uzupe∏nienia, zawierajàcego bra-
kujàce dane i informacje. W razie niedor´czenia takie-
go uzupe∏nienia, termin, o którym mowa w ust. 1, ule-
ga przed∏u˝eniu o trzy miesiàce.

3. Je˝eli prospekt nie zosta∏ nabywcy dor´czony
przed dor´czeniem mu dokumentu umowy lub pro-
spekt lub umowa nie zosta∏y sporzàdzone w j´zyku
w∏aÊciwym zgodnie z art. 2 ust. 2, nabywca ma prawo
odstàpienia od umowy, o którym mowa w ust. 1, w ter-
minie trzech miesi´cy od dor´czenia dokumentu umo-
wy.

4. Termin do odstàpienia od umowy, o którym mo-
wa w ust. 1—3, jest zachowany, je˝eli nabywca przed
jego up∏ywem wyÊle na wskazany adres oÊwiadczenie
woli o odstàpieniu od umowy.

5. Przepisy ust. 1—4 stosuje si´ tak˝e do umowy
przedwst´pnej.

Art. 7. 1. W razie skorzystania z prawa odstàpienia
od umowy, o którym mowa w art. 6, umowa uwa˝ana
jest za niezawartà, a nabywca nie ponosi odpowie-
dzialnoÊci wobec przedsi´biorcy.

2. Umowa mo˝e jednak zobowiàzywaç nabywc´ do
zwrotu przedsi´biorcy kosztów niezb´dnych do zawar-
cia umowy, w razie skorzystania z prawa odstàpienia
w terminie, o którym mowa w art. 6 ust. 1.

Art. 8. 1. Przed up∏ywem terminu do odstàpienia od
umowy przedsi´biorca nie mo˝e przyjmowaç od na-
bywcy ˝adnych Êwiadczeƒ okreÊlonych w umowie.

2. Je˝eli rycza∏towe wynagrodzenie ma byç w ca∏o-
Êci albo w cz´Êci spe∏nione z wykorzystaniem kredytu
lub po˝yczki udzielonych przez przedsi´biorc´ albo gdy
umowa przewidywa∏a wykorzystanie kredytu udzielo-
nego na podstawie porozumienia kredytodawcy
z przedsi´biorcà, odstàpienie od umowy, o którym mo-
wa w art. 6, jest skuteczne tak˝e wobec umowy kredy-
tu lub po˝yczki zawartej przez nabywc´.

Art. 9. Przepisy ustawy stosuje si´, je˝eli umowa,
o której mowa w art. 1 ust. 1, lub stosunek prawny,
z którego wynika prawo korzystania z budynku lub po-
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mieszczenia mieszkalnego w oznaczonym czasie
w ka˝dym roku, podlega prawu polskiemu zgodnie
z przepisami prawa prywatnego mi´dzynarodowego.

Art. 10. Je˝eli umowa lub stosunek prawny, o któ-
rych mowa w art. 9, podlega prawu obcemu, a prawo
to nie zapewnia nabywcy poziomu ochrony przewi-
dzianego niniejszà ustawà, przepisy ustawy stosuje si´
tak˝e wtedy, gdy:

1) budynek lub pomieszczenie mieszkalne po∏o˝one
sà w Rzeczypospolitej Polskiej lub

2) nabywca ma miejsce zamieszkania w Rzeczypospo-
litej Polskiej, lub

3) do zawarcia umowy dosz∏o w nast´pstwie wr´cze-
nia prospektu lub z∏o˝enia oferty przez przedsi´-
biorc´ w Rzeczypospolitej Polskiej, lub

4) do zawarcia umowy dosz∏o w nast´pstwie oferty
nabywcy z∏o˝onej przedsi´biorcy w Rzeczypospoli-
tej Polskiej.

Art. 11. Nie mo˝na w drodze umowy ograniczyç ani
wy∏àczyç praw okreÊlonych w art. 2—10 ustawy.

Art. 12. W ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Ko-
deks 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 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 ksi´dze drugiej, tytule III,
dziale II, rozdziale II po art. 270 dodaje si´ art. 2701

w brzmieniu:

„Art. 2701. § 1. Do u˝ytkowania polegajàcego na
korzystaniu z budynku lub pomiesz-
czenia mieszkalnego na zasadach
okreÊlonych w ustawie o ochronie
nabywców prawa korzystania z
budynku lub pomieszczenia miesz-
kalnego w oznaczonym czasie w
ka˝dym roku oraz o zmianie ustaw
Kodeks cywilny, Kodeks wykroczeƒ
i ustawy o ksi´gach wieczystych i hi-
potece stosuje si´ przepisy rozdzia-
∏u I i II niniejszego dzia∏u, z wyjàt-
kiem art. 254—255 i art. 266.

§ 2. U˝ytkowanie, o którym mowa w § 1,
wygasa najpóêniej z up∏ywem pi´ç-
dziesi´ciu lat od jego ustanowie-
nia.”

Art. 13. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksi´gach
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 kropk´ zast´puje
si´ przecinkiem i dodaje si´ pkt 6 w brzmieniu:

„6) prawo korzystania z budynku lub pomieszcze-
nia mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka˝-
dym roku, o którym mowa w ustawie z dnia
13 lipca 2000 r. o ochronie nabywców prawa
korzystania z budynku lub pomieszczenia
mieszkalnego w oznaczonym czasie w ka˝dym
roku oraz o zmianie ustaw Kodeks cywilny, Ko-
deks wykroczeƒ i ustawy o ksi´gach wieczy-
stych i hipotece (Dz. U. Nr 74, poz. 855).”

Art. 14. W ustawie z dnia 20 maja 1971 r. — Kodeks
wykroczeƒ (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, z 1985 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. 601 po § 4 do-
daje si´ § 5 i 6 w brzmieniu:

„§ 5. Kto w zakresie dzia∏alnoÊci swojego przedsi´-
biorstwa:

1) zawiera z nabywcà, b´dàcym osobà fizycz-
nà, umow´, na podstawie której uzyskuje
on prawo korzystania z budynku lub po-
mieszczenia mieszkalnego w oznaczonym
czasie w ka˝dym roku bez zachowania w∏a-
Êciwych wymogów, dotyczàcych jej treÊci
lub formy,

2) ˝àda od nabywcy prawa korzystania z bu-
dynku lub pomieszczenia mieszkalnego
w oznaczonym czasie w ka˝dym roku,
Êwiadczenia przed up∏ywem okreÊlonego
w ustawie terminu do odstàpienia

— podlega karze ograniczenia wolnoÊci albo
grzywny.

§ 6. Kto zawierajàc umow´, na podstawie której
nabywca uzyskuje prawo korzystania z bu-
dynku lub pomieszczenia mieszkalnego
w oznaczonym czasie w ka˝dym roku w nie-
uczciwy sposób i sprzecznie z treÊcià nabywa-
nego prawa oÊwiadcza, ˝e przedmiotem
umowy jest w∏asnoÊç

— podlega karze grzywny.”

Art. 15. Ustawa wchodzi w ˝ycie po up∏ywie 3 mie-
si´cy od dnia og∏oszenia. 

Prezydent Rzeczypospolitej Polskiej: A. KwaÊniewski

Dziennik Ustaw Nr 74 — 4412 — Poz. 855


