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1. DEFINICJE I POSTANOWIENIA OGÓLNE 
1.1. Sprzedający/Deweloper - spółka z grupy deweloperskiej DM Homes działająca pod marką DM 
Home realizująca projekty deweloperskie pod marką DM Homes, których dane szczegółowe (KRS, 
NIP, REGON, adres siedziby) zostają określone w konkretnej umowie sprzedaży. 

1.2. Kupujący/Nabywca - osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadająca 
osobowości prawnej, zawierająca umowę ze Sprzedającym. Uprawnienia, które Ustawa deweloperska 
przyznaje „nabywcy”, przysługują Kupującemu będącemu nabywcą w rozumieniu art. 5 pkt 5 tej 
ustawy, tj. osobie fizycznej zawierającej umowę w celu niezwiązanym bezpośrednio z jej działalnością 
gospodarczą lub zawodową. 

1.3. Strony - Sprzedający i Kupujący łącznie. 

1.4. Przedmiot umowy/Lokal - samodzielny lokal mieszkalny lub użytkowy będący przedmiotem 
umowy, wraz z przynależnymi pomieszczeniami (np. komórka lokatorska, miejsce postojowe), jeśli 
zostały objęte umową. Jeżeli przedmiotem umowy jest dom jednorodzinny (dalej: „Dom”), 
postanowienia OWS dotyczące Lokalu, w tym zasady pomiaru powierzchni, stosuje się do Domu 
odpowiednio. 

1.5. Inwestycja - przedsięwzięcie budowlane realizowane przez Sprzedającego, w ramach którego 
powstaje Lokal będący przedmiotem umowy. 

1.6. Umowa - Umowa deweloperska, Umowa przedwstępna, Umowa rezerwacyjna lub umowa 
sprzedaży (przeniesienia własności) Lokalu zawierana ze Sprzedającym. 

1.7. Umowa deweloperska - umowa w rozumieniu art. 5 pkt 6 Ustawy deweloperskiej, zawarta w 
formie aktu notarialnego, na podstawie której Sprzedający zobowiązuje się do wybudowania budynku, 
ustanowienia odrębnej własności lokalu mieszkalnego i przeniesienia własności tego lokalu oraz praw 
niezbędnych do korzystania z niego na Kupującego (albo do zabudowania nieruchomości gruntowej 
Domem i przeniesienia jej własności na Kupującego), a Kupujący zobowiązuje się do spełnienia 
świadczenia pieniężnego na rzecz Sprzedającego. 

1.8. Umowa przedwstępna - umowa zawarta między Stronami, określająca zobowiązanie do 
zawarcia umowy przyrzeczonej (umowy ustanowienia odrębnej własności lokalu i przeniesienia jego 
własności) w przyszłości.  

1.9. Umowa rezerwacyjna - umowa, o której mowa w art. 29 ust. 2 Ustawy deweloperskiej, na 
podstawie której Sprzedający zobowiązuje się do czasowego wyłączenia z oferty sprzedaży 
wybranego przez Kupującego Lokalu. 
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1.10. Ustawa deweloperska - ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu 
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (t.j. Dz.U. z 
2026 r. poz. 880 ze zm.). 

1.11. OWS - niniejsze Ogólne Warunki Sprzedaży. 

1.12. Prospekt informacyjny - dokument zawierający informacje dotyczące Sprzedającego oraz 
Inwestycji, sporządzony zgodnie z wymogami Ustawy deweloperskiej. 

1.13. DFG - Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. 

1.14. MRP - Mieszkaniowy rachunek powierniczy. 

1.15. Standard wykończenia - dokument określający standard techniczny wykonania budynku i 
lokalu. 

1.16. Powierzchnia użytkowa - powierzchnia użytkowa Lokalu i pomieszczeń przynależnych ustalana 
zgodnie z art. 5a Ustawy deweloperskiej według zasad Polskiej Normy PN-ISO 9836:2022-07 (albo 
innej wersji tej normy obowiązującej w dniu złożenia wniosku o pozwolenie na budowę lub dokonania 
zgłoszenia budowy danego budynku), określonych i uszczegółowionych na podstawie § 20 ust. 1 pkt 4 
lit. b rozporządzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 września 2020 r. w sprawie szczegółowego zakresu i 
formy projektu budowlanego (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1679 ze zm.; dalej: „Rozporządzenie”). 
Powierzchnia użytkowa stanowi jedyną podstawę obliczenia ceny Lokalu. Szczegółowy sposób 
pomiaru określa pkt 5.6. 

1.17. Powierzchnia wewnętrzna / powierzchnia całkowita - powierzchnia wewnętrzna Lokalu 
określona zgodnie z Polską Normą PN-ISO 9836:2022-07, niepodlegająca redukcji ze względu na 
wysokość pomieszczenia lub jego części i niezależna od stopnia zamknięcia, z wyłączeniem 
balkonów, tarasów i loggii. Określenie „powierzchnia całkowita” jest używane w materiałach 
sprzedażowych Sprzedającego wyłącznie zamiennie z określeniem „powierzchnia wewnętrzna” i nie 
oznacza powierzchni całkowitej budynku ani kondygnacji w rozumieniu PN-ISO 9836:2022-07 i 
Rozporządzenia. Powierzchnia wewnętrzna / powierzchnia całkowita ma charakter wyłącznie 
poglądowy i informacyjny (możliwości aranżacyjne Lokalu); nie stanowi podstawy obliczania ceny 
Lokalu ani Powierzchni użytkowej w rozumieniu umowy. 

1.18. Powierzchnia do celów podatku od nieruchomości - powierzchnia określona zgodnie z 
ustawą z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i opłatach lokalnych, służąca wyłącznie do naliczenia 
podatku od nieruchomości; jest ustalana według odrębnych zasad i nie wpływa na cenę Lokalu. 
 
1.19. Niniejsze OWS stanowią integralną część umów zawieranych przez Sprzedającego z 
Kupującymi, pod warunkiem ich doręczenia Kupującemu przed zawarciem umowy, i obowiązują obie 
Strony umowy, jeżeli Strony w umowie nie postanowiły inaczej. 

1.20. OWS są doręczane Kupującemu nieodpłatnie przed zawarciem umowy, na papierze lub innym 
trwałym nośniku w szczególności wraz z prospektem informacyjnym i wzorem umowy  a ponadto 
udostępniane w biurze sprzedaży oraz na stronie internetowej www.dmhomes.pl, w sposób 
umożliwiający ich pozyskanie, przechowywanie i odtwarzanie. Niniejsze OWS stosują się do 
wszystkich projektów deweloperskich realizowanych pod marką DM Homes przez spółki celowe grupy 
deweloperskiej. 
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1.21. W przypadku rozbieżności pomiędzy treścią niniejszych OWS a treścią umowy pierwszeństwo 
mają postanowienia umowy. Nieważność lub bezskuteczność któregokolwiek postanowienia OWS nie 
wpływa na ważność pozostałych postanowień; w miejsce postanowień mniej korzystnych dla nabywcy 
niż przepisy Ustawy deweloperskiej stosuje się przepisy tej ustawy (art. 42 Ustawy deweloperskiej). 

1.22. OWS w niniejszym brzmieniu obowiązują od dnia wskazanego na końcu dokumentu i mają 
zastosowanie do umów zawartych od tego dnia. Do umów zawartych wcześniej stosuje się OWS w 
brzmieniu obowiązującym w dniu ich zawarcia, z zastrzeżeniem bezwzględnie obowiązujących 
przepisów prawa  w szczególności art. 5a Ustawy deweloperskiej, który ma zastosowanie do umów 
rezerwacyjnych, przedwstępnych, deweloperskich i sprzedaży zawartych od dnia 13 lutego 2026 r. 

2. OFERTA I ZAWARCIE UMOWY 
2.1. Informacje zamieszczone w broszurach, katalogach, folderach, ogłoszeniach, reklamach oraz na 
stronie ofertowej Sprzedającego mają charakter wyłącznie informacyjny i nie stanowią oferty w 
rozumieniu art. 66 § 1 Kodeksu cywilnego; wizualizacje, rzuty i przykładowe aranżacje mają charakter 
poglądowy. Zastrzeżenie to nie dotyczy cen publikowanych na stronie internetowej Sprzedającego 
zgodnie z art. 19a Ustawy deweloperskiej w przypadku rozbieżności pomiędzy ceną tam podaną a 
ceną oferowaną przy zawarciu umowy nabywca ma prawo żądać zawarcia umowy po cenie dla niego 
najkorzystniejszej. 

2.2. Ofertą w rozumieniu przepisów Kodeksu cywilnego jest wyłącznie pisemna propozycja nabycia 
konkretnego lokalu z podaniem jego ceny, powierzchni, lokalizacji i terminu realizacji, podpisana przez 
osobę upoważnioną do reprezentowania Sprzedającego. 

2.3. Przed zawarciem umowy rezerwacyjnej, umowy przedwstępnej lub umowy deweloperskiej 
Sprzedający zobowiązany jest do doręczenia Kupującemu nieodpłatnie, na trwałym nośniku, prospektu 
informacyjnego wraz z załącznikami oraz poinformowania Kupującego o możliwości zapoznania się z 
dokumentami, o których mowa w art. 26 ust. 1 Ustawy deweloperskiej. O zmianach danych lub 
informacji zawartych w prospekcie informacyjnym Sprzedający informuje Kupującego zgodnie z art. 22 
i art. 33 Ustawy deweloperskiej. 

2.4. Na żądanie Kupującego Sprzedający umożliwia mu zapoznanie się z dokumentami, o których 
mowa w pkt 2.3., w biurze sprzedaży w godzinach jego pracy. Kupujący potwierdza w umowie odbiór 
prospektu informacyjnego wraz z załącznikami, zapoznanie się z ich treścią oraz otrzymanie informacji 
o możliwości zapoznania się z dokumentami, o których mowa w pkt 2.3 (art. 35 ust. 1 pkt 16 Ustawy 
deweloperskiej). 

2.5. Zawarcie umowy następuje poprzez: a) podpisanie przez obie Strony umowy rezerwacyjnej; lub b) 
podpisanie przez obie Strony umowy przedwstępnej w formie pisemnej lub aktu notarialnego; lub c) 
podpisanie przez obie Strony umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego; lub d) podpisanie 
przez obie Strony umowy przeniesienia własności w formie aktu notarialnego. 

2.6. Umowa rezerwacyjna wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności i jest zawierana na czas 
określony, który w przypadku ubiegania się przez Kupującego o kredyt uwzględnia okres niezbędny do 
uzyskania decyzji kredytowej. Umowa rezerwacyjna określa w szczególności: a) Strony, miejsce i datę 
zawarcia umowy; b) Lokal będący przedmiotem rezerwacji, w tym jego usytuowanie w budynku, 
Powierzchnię użytkową oraz powierzchnię i układ pomieszczeń; c) cenę Lokalu; d) wysokość opłaty 
rezerwacyjnej, jeżeli została przewidziana, oraz termin jej płatności; e) okres, na jaki Lokal zostaje 
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wyłączony z oferty sprzedaży; f) termin zawarcia umowy deweloperskiej lub umowy przedwstępnej. 
Przeniesienie wierzytelności wynikających z umowy rezerwacyjnej na osobę trzecią jest nieważne, z 
wyjątkiem przeniesienia na osobę zaliczaną do I albo II grupy podatkowej. 

2.7. Umowa przedwstępna wymaga formy pisemnej, a w przypadku gdy dotyczy lokalu 
nieukończonego formy aktu notarialnego, i określa w szczególności: a) dane identyfikacyjne Stron; b) 
określenie lokalu będącego przedmiotem umowy, w tym jego Powierzchnię użytkową; c) cenę Lokalu 
oraz harmonogram płatności; d) termin zawarcia umowy przyrzeczonej; e) termin wydania lokalu; f) 
wysokość i terminy wpłat na poczet ceny.  

2.8. Umowa deweloperska wymaga formy aktu notarialnego i określa w szczególności elementy 
wymagane przez art. 35 Ustawy deweloperskiej, w tym cenę ustaloną zgodnie z pkt 3.1 (art. 5a) oraz 
sposób pomiaru Powierzchni użytkowej zgodny z pkt 5.6 (art. 35 ust. 1 pkt 15). 

2.9. Sprzedający zastrzega sobie prawo do odmowy zawarcia umowy bez podania przyczyny. 

2.10. Przeniesienie przez Kupującego wierzytelności z umowy deweloperskiej na osobę trzecią 
wymaga formy aktu notarialnego. Ograniczenia te nie dotyczą przeniesienia na osobę zaliczaną do I 
albo II grupy podatkowej. Przejęcie przez osobę trzecią obowiązków Kupującego, w szczególności 
obowiązku zapłaty ceny, wymaga zgody Sprzedającego.  

3. CENA I WARUNKI PŁATNOŚCI 
3.1. Cena Lokalu jest ustalana przez Sprzedającego i wyrażona w złotych polskich (PLN). Zgodnie z 
art. 5a Ustawy deweloperskiej cenę Lokalu określa się jako iloczyn liczby metrów kwadratowych 
Powierzchni użytkowej oraz ceny za 1 m² Powierzchni użytkowej  dotyczy to umowy rezerwacyjnej, 
umowy przedwstępnej, umowy deweloperskiej oraz umowy sprzedaży.  

3.2. Cena Lokalu obejmuje: a) cenę Lokalu mieszkalnego lub użytkowego; b) cenę udziału w 
nieruchomości wspólnej; c) cenę przynależnych pomieszczeń lub praw niezbędnych do korzystania z 
Lokalu (np. komórka lokatorska, miejsce postojowe), jeżeli zostały uwzględnione w cenie za 1 m² 
Powierzchni użytkowej w przeciwnym razie ich ceny określa się w umowie odrębnie, a łączna kwota 
należna od Kupującego stanowi sumę tych cen; d) podatek od towarów i usług (VAT) według stawek 
obowiązujących w dniu powstania obowiązku podatkowego. 

3.3. Cena Lokalu nie obejmuje: a) kosztów zawarcia umowy deweloperskiej, umowy przedwstępnej 
oraz umowy przeniesienia własności w formie aktu notarialnego  ponoszonych na zasadach pkt 3.13 i 
10.3; b) opłat sądowych związanych z założeniem księgi wieczystej i wpisami do księgi wieczystej z 
zastrzeżeniem, że koszty sądowe w postępowaniu wieczystoksięgowym związanym z umową 
deweloperską Strony ponoszą po połowie (pkt 3.13); c) podatku od czynności cywilnoprawnych, jeżeli 
wystąpi; d) kosztów ewentualnego wyposażenia i wykończenia lokalu ponad standard określony w 
załączniku do umowy; e) innych opłat, które zgodnie z obowiązującymi przepisami obciążają 
Kupującego. 

3.4. Cena Lokalu jest stała i nie podlega zmianom, z zastrzeżeniem przypadków przewidzianych w 
niniejszych OWS lub umowie. 

3.5. Zmiana ceny Lokalu może nastąpić w przypadku: a) różnicy pomiędzy Powierzchnią użytkową 
określoną w umowie a Powierzchnią użytkową ustaloną na podstawie pomiaru powykonawczego  na 
zasadach pkt 3.6 i 3.6a; b) zmiany stawki podatku VAT po zawarciu umowy  o kwotę wynikającą z tej 
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zmiany; w przypadku podwyższenia ceny z tego tytułu Kupującemu przysługuje prawo odstąpienia od 
umowy w terminie 14 dni od dnia doręczenia informacji o zmianie ceny, do którego stosuje się 
odpowiednio pkt 3.6a zdanie trzecie i czwarte; c) wyboru przez Kupującego oferowanych przez 
Sprzedającego opcji dodatkowych, takich jak dodatkowe prace wykończeniowe, wyposażenie lub 
zmiany lokatorskie. 

3.6. Ostateczna cena Lokalu stanowi iloczyn ceny za 1 m² Powierzchni użytkowej określonej w 
umowie oraz Powierzchni użytkowej Lokalu ustalonej na podstawie pomiaru powykonawczego 
(pomiaru z natury po wybudowaniu Lokalu), wykonanego zgodnie z pkt 5.6. Każda różnica pomiędzy 
Powierzchnią użytkową określoną w Umowie Rezerwacyjnej i/lub Umowie Przedwstępnej i/lub Umowie 
Deweloperskiej a Powierzchnią użytkową ustaloną w pomiarze powykonawczym zarówno 
zwiększenie, jak i zmniejszenie  powoduje korektę ceny o kwotę stanowiącą iloczyn liczby metrów 
kwadratowych różnicy i ceny za 1 m² Powierzchni użytkowej; nie stanowi to zmiany umowy. Wynik 
pomiaru powykonawczego wraz z zestawieniem powierzchni i wyliczeniem ostatecznej ceny 
Sprzedający przekaże Kupującemu na papierze lub innym trwałym nośniku, najpóźniej wraz z 
zawiadomieniem o terminie odbioru Lokalu. Korekta (dopłata albo zwrot nadpłaty) nastąpi najpóźniej 
do dnia zawarcia Umowy Przeniesienia Własności. 

3.6a. Jeżeli Powierzchnia użytkowa ustalona w pomiarze powykonawczym różni się od Powierzchni 
użytkowej określonej w umowie o więcej niż 2%, Kupującemu przysługuje prawo odstąpienia od 
umowy w terminie 14 dni od dnia doręczenia informacji, o której mowa w pkt 3.6, bez ponoszenia 
jakichkolwiek kosztów lub kar umownych. Uprawnienie to nie przysługuje, jeżeli różnica wynika ze 
zmian lokatorskich wprowadzonych na wniosek Kupującego. Oświadczenie o odstąpieniu składa się w 
formie pisemnej, a jeżeli roszczenia Kupującego zostały ujawnione w księdze wieczystej z podpisem 
notarialnie poświadczonym i zgodą na ich wykreślenie. W razie odstąpienia Strony niezwłocznie złożą 
bankowi prowadzącemu MRP zgodne oświadczenia, o których mowa w art. 19 Ustawy deweloperskiej, 
przewidujące zwrot Kupującemu całości jego środków zgromadzonych na MRP, a Sprzedający zwróci 
Kupującemu środki wypłacone mu z MRP w terminie 30 dni od dnia otrzymania oświadczenia o 
odstąpieniu. 

3.7. Płatności dokonywane są zgodnie z harmonogramem płatności stanowiącym załącznik do umowy, 
na rachunek bankowy wskazany w umowie. W przypadku umowy deweloperskiej oraz innych umów 
objętych Ustawą deweloperską (w tym umowy przedwstępnej, o której mowa w art. 2 ust. 3 tej ustawy) 
płatności dokonywane są na indywidualny numer mieszkaniowego rachunku powierniczego (MRP) 
wskazany w umowie, zgodnie z postępem realizacji Inwestycji (art. 8 Ustawy deweloperskiej). 

3.8. Za datę dokonania płatności uznaje się datę uznania rachunku bankowego Sprzedającego. 

3.9. W przypadku opóźnienia w płatności jakiejkolwiek raty, Sprzedający ma prawo naliczyć odsetki 
ustawowe za opóźnienie. Wysokość należności z tytułu odsetek przysługujących Sprzedającemu nie 
może przewyższać wysokości kar umownych zastrzeżonych w umowie na rzecz Kupującego. 

3.10. W przypadku niespełnienia przez Kupującego świadczenia pieniężnego w terminie lub wysokości 
określonych w umowie, Sprzedający może wezwać Kupującego w formie pisemnej do zapłaty 
zaległych kwot w terminie 30 dni, liczonym od dnia doręczenia wezwania, a po jego bezskutecznym 
upływie może odstąpić od umowy na zasadach pkt 13.2, chyba że niespełnienie świadczenia jest 
spowodowane działaniem siły wyższej. 

3.11. W przypadku odstąpienia od umowy przez Sprzedającego z przyczyn leżących po stronie 
Kupującego środki pozostałe na MRP zwraca Kupującemu bank (art. 18 Ustawy deweloperskiej), a 
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Sprzedający zwraca Kupującemu kwoty wypłacone mu z MRP w terminie 30 dni od dnia złożenia 
oświadczenia o odstąpieniu. Sprzedający może potrącić z tych kwot karę umowną, jeżeli została 
zastrzeżona w umowie. 

3.12. Opłata rezerwacyjna nie może przekroczyć 1% ceny Lokalu określonej w prospekcie 
informacyjnym. Jest ona zaliczana na poczet ceny Lokalu w przypadku zawarcia umowy 
deweloperskiej lub umowy przedwstępnej, a po zawarciu umowy deweloperskiej Sprzedający 
przekazuje ją na MRP w terminie 7 dni. Opłata rezerwacyjna podlega niezwłocznemu zwrotowi w 
przypadkach określonych w art. 34 Ustawy deweloperskiej w szczególności gdy Kupujący nie uzyskał 
pozytywnej decyzji kredytowej z powodu negatywnej oceny zdolności kredytowej lub gdy Sprzedający 
zmienił prospekt informacyjny bez poinformowania Kupującego, a w podwójnej wysokości gdy 
Sprzedający nie wykonuje zobowiązania wynikającego z umowy rezerwacyjnej. W pozostałych 
przypadkach opłata rezerwacyjna nie podlega zwrotowi. 

3.13. Wynagrodzenie notariusza za wszystkie czynności związane z zawarciem umowy deweloperskiej 
(w tym za wypisy) oraz koszty sądowe w postępowaniu wieczystoksięgowym ponoszą w równych 
częściach Sprzedający i Kupujący. Koszty umowy przeniesienia własności zawieranej w wykonaniu 
umowy deweloperskiej ponosi Kupujący . 

4. WŁASNOŚĆ I RYZYKO 
4.1. Prawo własności Lokalu przechodzi na Kupującego z chwilą zawarcia umowy przeniesienia 
własności w formie aktu notarialnego. 

4.2. Ryzyko przypadkowej utraty lub uszkodzenia Lokalu przechodzi na Kupującego z chwilą wydania 
Lokalu, potwierdzonego protokołem odbioru. 

4.3. Do czasu przejścia na Kupującego prawa własności Lokalu oraz ryzyka przypadkowej utraty lub 
uszkodzenia Lokalu, Sprzedający zobowiązany jest do ubezpieczenia budynku, w którym znajduje się 
Lokal, od ognia i innych zdarzeń losowych. 

4.4. Po wydaniu Lokalu Kupującemu, obowiązek zawarcia umowy ubezpieczenia Lokalu od ognia i 
innych zdarzeń losowych spoczywa na Kupującym. 

4.5. Po wydaniu Lokalu Kupującemu zaleca się zawarcie kompleksowego ubezpieczenia lokalu 
obejmującego zdarzenia losowe, w tym skutki niekorzystnych warunków atmosferycznych. 
Szczegółowe zalecenia dotyczące ubezpieczenia znajdują się w instrukcji obsługi lokalu. 

4.6. Deweloper nie odpowiada za zdarzenie spowodowane siłą wyższą. Za siłę wyższą uważa się 
zdarzenia nadzwyczajne i nieprzewidywalne, niezależne od stron umowy, których skutków nie można 
było uniknąć mimo zachowania należytej staranności, w tym nadzwyczajne zjawiska pogodowe 
(powodzie, porywisty wiatr przekraczający 100 km/h, trzęsienia ziemi), działania wojenne, pandemia, 
zamieszki, zdarzenia polityczne o charakterze katastrofalnym, a także inne zdarzenia, które są poza 
kontrolą ludzką i mogą prowadzić do poważnych szkód. Postanowienie to nie ogranicza uprawnień 
Kupującego wynikających z bezwzględnie obowiązujących przepisów prawa, w tym Ustawy 
deweloperskiej. 

5. ZAKRES PRZEDMIOTOWY UMOWY 
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5.1. Przedmiotem Umowy jest samodzielny lokal mieszkalny lub użytkowy wraz z przynależnymi 
pomieszczeniami (np. komórka lokatorska, miejsce postojowe), jeżeli zostały objęte Umową, 
znajdujący się w budynku realizowanym przez Sprzedającego w ramach Inwestycji. 

5.2. Lokal zostanie wydzielony jako samodzielny lokal mieszkalny lub użytkowy w rozumieniu 
przepisów ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (t.j. Dz.U. z 2026 r. poz. 232). 

5.3. Z własnością Lokalu związany będzie udział w nieruchomości wspólnej, którą stanowi grunt oraz 
części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli poszczególnych lokali. 

5.4. Wielkość udziału Kupującego w nieruchomości wspólnej będzie określona zgodnie z art. 3 ust. 3 
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali. 

5.5. Szczegółowy opis Lokalu, w tym jego usytuowanie, Powierzchnia użytkowa, powierzchnia i układ 
pomieszczeń, zostanie określony w załączniku do Umowy (rzut lub karta Lokalu). Aranżacja 
przedstawiona na rzucie jest przykładowa; w toku dalszego projektowania lub w wyniku zmian 
lokatorskich układ pomieszczeń może ulec zmianie, na zasadach pkt 7. 

5.6. POMIARY LOKALU - SPOSÓB POMIARU POWIERZCHNI UŻYTKOWEJ (art. 5a i art. 35 ust. 1 
pkt 15 Ustawy deweloperskiej): 

a) Powierzchnia użytkowa Lokalu oraz pomieszczeń przynależnych  stanowiąca jedyną podstawę 
ustalenia ceny Lokalu (pkt 3.1 i 3.6) jest określana według zasad PN-ISO 9836:2022-07 (lub innej 
wersji Polskiej Normy właściwej dla danej Inwestycji zgodnie z art. 5a Ustawy deweloperskiej), 
określonych i uszczegółowionych na podstawie § 20 ust. 1 pkt 4 lit. b Rozporządzenia, na zasadach 
określonych w lit. b-e. 

b) Powierzchnię użytkową pomniejsza się o powierzchnię: przekroju poziomego wszystkich 
wewnętrznych przegród budowlanych, przejść i otworów w tych przegrodach, przejść w przegrodach 
zewnętrznych, balkonów, tarasów, loggii, schodów wewnętrznych i podestów w lokalach mieszkalnych 
wielopoziomowych oraz nieużytkowych poddaszy, a powiększa się ją o powierzchnię antresol, 
ogrodów zimowych oraz wbudowanych, ściennych szaf, schowków i garderób. 

c) Przy określaniu Powierzchni użytkowej powierzchnię pomieszczeń lub ich części o wysokości w 
świetle równej lub większej od 2,20 m zalicza się do obliczeń w 100%, o wysokości równej lub 
większej od 1,40 m, lecz mniejszej od 2,20 m  w 50%, natomiast o wysokości mniejszej od 1,40 m 
pomija się całkowicie. 
 
d) Ostateczna Powierzchnia użytkowa jest ustalana na podstawie pomiaru powykonawczego (pomiaru 
z natury po wybudowaniu Lokalu), wykonanego przez osobę posiadającą odpowiednie uprawnienia, 
według zasad określonych w lit. a-c oraz e. Wynik pomiaru stanowi podstawę ustalenia ostatecznej 
ceny Lokalu zgodnie z pkt 3.6. 

e) Powierzchnia Lokalu jest obliczana dla wymiarów lokalu w stanie wykończonym (pomiar do tynków), 
na poziomie podłogi, nie licząc listew przypodłogowych, progów itp. Wymiary pomieszczeń podane na 
rzutach pochodzą z projektu budowlanego w stanie wykończonym (po tynkach), z uwzględnieniem 
grubości tynków przyjętej w projekcie i wskazanej w karcie Lokalu. 

f) Powierzchnia wewnętrzna / powierzchnia całkowita (pkt 1.17), wskazywana na rzutach i w kartach 
Lokali, ma charakter wyłącznie poglądowy i informacyjny; nie podlega redukcji ze względu na 
wysokość pomieszczenia lub jego części, jest niezależna od stopnia zamknięcia i nie obejmuje 
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balkonów, tarasów ani loggii. Nie stanowi ona podstawy obliczania ceny Lokalu ani Powierzchni 
użytkowej. 

g) Powierzchnia Lokalu jest obliczana w metrach kwadratowych z dokładnością do dwóch miejsc po 
przecinku (tj. z dokładnością do 0,01 m²). 

h) Powierzchnia do celów podatku od nieruchomości (pkt 1.18) jest ustalana odrębnie, na podstawie 
ustawy o podatkach i opłatach lokalnych. Nazwy pomieszczeń oraz granice liczenia powierzchni 
pomieszczeń mogą różnić się w dokumentach urzędowych (np. w zaświadczeniu o samodzielności 
lokalu, kartotece lokali w ewidencji gruntów i budynków lub w księdze wieczystej), co nie zmienia 
zasad ustalania Powierzchni użytkowej i ceny określonych w OWS i umowie. Norma PN-ISO 
9836:2022-07 jest dostępna do wglądu w biurze sprzedaży. 

5.7. Różnica pomiędzy projektowaną a ustaloną w pomiarze powykonawczym Powierzchnią użytkową 
Lokalu nie stanowi zmiany umowy; skutkuje korektą ceny Lokalu na zasadach pkt 3.6, a jeżeli 
przekracza 2%  także prawem odstąpienia od umowy na zasadach pkt 3.6a. 

5.8. Zmiany Powierzchni użytkowej wynikające ze zmian lokatorskich wprowadzonych na wniosek 
Kupującego (pkt 7.3) rozlicza się według ceny za 1 m² Powierzchni użytkowej określonej w umowie; 
zmiany te nie uprawniają Kupującego do odstąpienia od umowy na podstawie pkt 3.6a. 

6. STANDARD WYKONANIA 
6.1. Lokal zostanie wykonany zgodnie ze standardem wykonania stanowiącym załącznik do Umowy. 

6.2. Sprzedający gwarantuje zgodność wykonania Lokalu z obowiązującymi przepisami prawa, w tym 
z przepisami techniczno-budowlanymi, oraz z zasadami wiedzy technicznej. 

6.3. W lokalach może zostać zamontowana instalacja ogrzewania podłogowego. W celu prawidłowego 
funkcjonowania ogrzewania podłogowego Kupujący zobowiązany jest do użycia materiałów 
podłogowych zgodnie z przeznaczeniem do ogrzewania podłogowego oraz posiadania projektu 
wskazującego prawidłowość wykończenia podłóg. 

6.4. Odchylenia wymiarów, płaszczyzn i kątów elementów budynku i Lokalu mieszczące się w 
granicach tolerancji dopuszczalnych przez obowiązujące normy i zasady wiedzy technicznej nie 
stanowią wad Lokalu. Różnice powierzchni Lokalu rozlicza się wyłącznie na zasadach pkt 3.6 i 3.6a. 

7. ZMIANY W PROJEKCIE I STANDARDZIE WYKONANIA 
7.1. Sprzedający zastrzega sobie prawo do wprowadzenia zmian w projekcie budowlanym i 
standardzie wykonania, które nie zmieniają istotnych cech Lokalu oraz standardu wykonania, w 
szczególności w przypadku: a) konieczności dostosowania projektu do aktualnych przepisów prawa; b) 
decyzji organów administracji publicznej; c) zaleceń nadzoru budowlanego; d) wycofania z produkcji 
lub z rynku materiałów lub urządzeń wskazanych w standardzie wykonania; e) wprowadzenia na rynek 
materiałów lub urządzeń nowszej generacji korzystnie wpływających na parametry techniczne 
budynku. 

7.2. Zmiany, o których mowa w pkt 7.1., nie stanowią zmiany umowy i nie wymagają zgody 
Kupującego, pod warunkiem zastosowania materiałów i rozwiązań o jakości i parametrach 
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technicznych takich samych lub lepszych od określonych w standardzie wykonania. Zmiany te nie 
mogą prowadzić do zmiany usytuowania Lokalu, układu pomieszczeń ani Powierzchni użytkowej w 
stopniu wykraczającym poza różnice rozliczane na zasadach pkt 3.6 i 3.6a. Sprzedający informuje 
Kupującego o wprowadzonych zmianach, a w przypadku zmiany danych lub informacji zawartych w 
prospekcie informacyjnym  w trybie art. 22 i art. 33 Ustawy deweloperskiej. Postanowienie to nie 
ogranicza uprawnień Kupującego wynikających z Ustawy deweloperskiej. 

7.3. Na życzenie Kupującego Sprzedający może wprowadzić zmiany w standardzie wykończenia 
Lokalu lub zmiany lokatorskie, w tym zmiany układu pomieszczeń, o ile jest to technicznie możliwe i 
nie wpływa na terminową realizację Inwestycji. Sprzedający zastrzega sobie prawo do odmowy 
wprowadzenia takich zmian. Wprowadzenie zmian wymaga zawarcia aneksu do umowy oraz może 
wiązać się z dodatkową odpłatnością; zmiany lokatorskie mogą wpłynąć na Powierzchnię użytkową i 
cenę Lokalu (pkt 5.8). 

7.4. Wniosek o wprowadzenie zmian, o których mowa w pkt 7.3., Kupujący powinien złożyć 
Sprzedającemu w formie pisemnej, nie później niż na 3 miesiące przed planowanym terminem 
wydania Lokalu. Sprzedający może zgodzić się na wprowadzanie zmian na życzenie kupującego o ile 
nie kolidują one z harmonogramem realizowanych prac budowlanych. 

8. TERMINY REALIZACJI 
8.1. Termin zakończenia realizacji Inwestycji oraz termin wydania Lokalu zostanie określony w 
umowie. 

8.2. Terminy określone w umowie mogą zostać zmienione wyłącznie w drodze aneksu do umowy. 
Sprzedający nie ponosi odpowiedzialności za opóźnienie w realizacji Inwestycji lub wydaniu Lokalu, 
jeżeli jest ono następstwem okoliczności, za które nie ponosi odpowiedzialności, w szczególności: a) 
działania siły wyższej; b) nadzwyczajnych warunków atmosferycznych, odbiegających od typowych dla 
danej pory roku i uniemożliwiających prowadzenie robót budowlanych zgodnie z zakładaną 
technologią; c) opóźnień w wydaniu decyzji administracyjnych, pozwoleń lub zgód, niezawinionych 
przez Sprzedającego; d) decyzji organów administracji architektoniczno-budowlanej lub nadzoru 
budowlanego, niewynikających z działań lub zaniechań Sprzedającego. Postanowienie to nie 
ogranicza uprawnień Kupującego wynikających z art. 43 ust. 1 pkt 6 i ust. 3 Ustawy deweloperskiej ani 
roszczeń z tytułu kar umownych. 

8.3. W przypadku wystąpienia okoliczności, o których mowa w pkt 8.2., Sprzedający niezwłocznie 
poinformuje Kupującego o przewidywanym okresie opóźnienia. 

8.4. Sprzedający poinformuje Kupującego o planowanym terminie odbioru Lokalu na papierze lub 
innym trwałym nośniku, w sposób określony w umowie, z co najmniej 14-dniowym wyprzedzeniem. 

9. PROCEDURA ODBIORU 
9.1. Odbiór i wydanie Lokalu nastąpią po zakończeniu realizacji Inwestycji i uprawomocnieniu się 
decyzji o pozwoleniu na użytkowanie budynku albo  jeżeli decyzja taka nie jest wymagana po 
zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakończeniu budowy, do którego organ ten nie wniósł 
sprzeciwu. Odbiór jest dokonywany w obecności Kupującego. 
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9.2. Przed wydaniem Lokalu Kupujący zobowiązany jest do uregulowania wszelkich wymagalnych 
należności wobec Sprzedającego, wynikających z umowy. 

9.3. Wydanie Lokalu nastąpi na podstawie protokołu odbioru podpisanego przez obie Strony. 

9.4. Kupujący zobowiązany jest przystąpić do odbioru Lokalu w terminie wyznaczonym przez 
Sprzedającego, jednak nie krótszym niż 14 dni od dnia doręczenia zawiadomienia (pkt 8.4). 

9.5. W trakcie odbioru Kupujący powinien zgłosić do protokołu odbioru wszystkie zauważone wady i 
usterki Lokalu. W protokole odnotowuje się również odmowę dokonania odbioru w przypadku 
stwierdzenia wady istotnej oraz uznanie albo odmowę uznania wady istotnej przez Sprzedającego. 
Wady ujawnione po odbiorze Kupujący zgłasza na zasadach pkt 9.7a i pkt 12. 

9.6. Sprzedający zobowiązany jest w terminie 14 dni od dnia podpisania protokołu odbioru przekazać 
Kupującemu na papierze lub innym trwałym nośniku informację o uznaniu zgłoszonych wad albo 
oświadczenie o odmowie ich uznania wraz z przyczynami odmowy. Jeżeli Sprzedający nie dochowa 
tego terminu, uważa się, że uznał wady. 

9.7. Sprzedający jest obowiązany usunąć uznane wady Lokalu w terminie 30 dni od dnia podpisania 
protokołu odbioru. Jeżeli mimo zachowania należytej staranności nie usunie wad w tym terminie, 
wskazuje inny termin wraz z uzasadnieniem opóźnienia, niepowodujący nadmiernych niedogodności 
dla Kupującego; w razie niedotrzymania tego terminu lub niewskazania go Kupujący może wyznaczyć 
nowy termin, a po jego bezskutecznym upływie usunąć wady na koszt Sprzedającego. 

9.7a. Kupujący może odmówić dokonania odbioru, jeżeli Lokal posiada wadę istotną, a Sprzedający 
odmówi jej uznania w protokole odbioru; w takim przypadku Strony ustalają nowy termin odbioru, a do 
powtórnego odbioru, opinii rzeczoznawcy budowlanego i rozliczenia jej kosztów oraz do prawa 
odstąpienia od umowy stosuje się art. 41 ust. 9–18 i art. 43 ust. 1 pkt 10 i 11 Ustawy deweloperskiej. 
Jeżeli rzeczoznawca budowlany nie stwierdzi wady istotnej, koszty jego opinii ponosi w całości 
Kupujący. Wady stwierdzone w okresie od dnia podpisania protokołu odbioru do dnia zawarcia umowy 
przenoszącej własność Kupujący może zgłosić Sprzedającemu w takim przypadku terminy, o których 
mowa w pkt 9.6 i 9.7, biegną od dnia zgłoszenia wady. 

9.8. Z chwilą dokonania odbioru na Kupującego przechodzi odpowiedzialność za zabezpieczenie 
Lokalu przed włamaniem lub uszkodzeniem oraz obowiązek ponoszenia kosztów eksploatacyjnych 
związanych z Lokalem i w części przypadającej na Lokal z częściami wspólnymi budynku. Kupujący 
odpowiada za szkody wyrządzone w Lokalu, budynku i częściach wspólnych przez osoby, którym 
umożliwił dostęp do Lokalu, w szczególności przez wykonawców prac wykończeniowych. 

9.9. Dla bezpieczeństwa mienia, Kupujący po odbiorze lokalu jest zobowiązany do wymiany wkładek 
zamków drzwi oraz kluczy umożliwiających dostęp do lokalu, a od owej chwili bierze pełną 
odpowiedzialność za zabezpieczenie mienia przed włamaniem. 

9.10. Podczas odbioru Lokalu Sprzedający przekaże Kupującemu:  
a) instrukcję obsługi Lokalu;  
b) dokumentację techniczną Lokalu;  
c) klucze do Lokalu;  
d) kopię świadectwa charakterystyki energetycznej budynku;  
e) Kartę gwarancyjną Lokalu; 
f) metryczkę Lokalu (zestawienie powierzchni) zawierającą Powierzchnię użytkową ustaloną w 
pomiarze powykonawczym. 

11 



 

10. PRZEKAZANIE PRAW WŁASNOŚCI 
10.1. Sprzedający zobowiązuje się do przeniesienia na Kupującego prawa własności Lokalu po 
spełnieniu przez Kupującego wszystkich zobowiązań wynikających z umowy, w szczególności po 
zapłacie całej ceny Lokalu. 

10.2. Umowa przeniesienia własności Lokalu zostanie zawarta w formie aktu notarialnego, w terminie 
określonym w umowie deweloperskiej lub umowie przedwstępnej, jednak nie później niż w terminie 60 
dni od daty odbioru Lokalu przez Kupującego. 

10.3. Koszty zawarcia umowy przeniesienia własności w formie aktu notarialnego, w tym opłaty 
notarialne, sądowe i podatki, ponosi Kupujący. 

11. GWARANCJA I RĘKOJMIA 
11.1. Sprzedający udziela Kupującemu gwarancji jakości na Lokal zgodnie z następującymi okresami: 
a) konstrukcja budynku: 60 miesięcy   
b) elementy wykończenia zewnętrznego: 60 miesięcy   
c) elementy wykończenia wewnętrznego: 60 miesięcy  
d) instalacje (gazowa, wodna, kanalizacyjna, elektryczna, c.o.): 60 miesięcy  
e) urządzenia: zgodnie z gwarancją producenta  
f) stolarka okienna i drzwiowa: 60 miesięcy 

11.2. Gwarancja obejmuje wady fizyczne Lokalu, które ujawnią się w okresie gwarancji, a które 
wynikają z wadliwego wykonania Lokalu lub zastosowania wadliwych materiałów. 

11.3. Gwarancja nie obejmuje: a) wad powstałych w wyniku normalnego zużycia; b) wad powstałych w 
wyniku niewłaściwego użytkowania Lokalu; c) wad powstałych w wyniku braku właściwej konserwacji; 
d) wad powstałych w wyniku samowolnych przeróbek lub zmian konstrukcyjnych; e) wad wynikających 
z siły wyższej; f) wykwitów i białych nalotów na elementach budynku będących zjawiskiem naturalnym; 
g) rys na ścianach powstałych podczas osiadania budynku, które nie stanowią zagrożenia dla 
struktury, ale mogą psuć estetykę. Przyczyną rys jest osiadanie budynku w gruncie, czyli jego 
stopniowe przemieszczanie się, które jest naturalnym procesem. 

11.4. Szczegóły udzielanej gwarancji określa Karta Gwarancyjna Lokalu, którą Kupujący otrzyma 
podczas odbioru Lokalu. 

11.5. Sprzedający ponosi odpowiedzialność z tytułu rękojmi za wady fizyczne i prawne Lokalu na 
zasadach określonych w przepisach Kodeksu cywilnego o rękojmi przy sprzedaży, stosowanych do 
dewelopera w zakresie nieuregulowanym w art. 41 Ustawy deweloperskiej  na podstawie art. 41a tej 
ustawy. W przypadku nieruchomości Sprzedający odpowiada z tytułu rękojmi za wady fizyczne 
stwierdzone przed upływem pięciu lat od dnia wydania Lokalu. 

11.6. W celu zachowania gwarancji udzielanej przez dewelopera Kupujący jest zobowiązany do 
przestrzegania wytycznych zawartych w instrukcji obsługi lokalu oraz instrukcji obsługi producentów 
elementów, w które wyposażony jest budynek. Gwarancja nie obejmuje wad powstałych wskutek 
niestosowania się do tych instrukcji  w zakresie, w jakim wada pozostaje w związku przyczynowym z 
takim naruszeniem. 
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11.7. Kupujący jest zobowiązany do przestrzegania okresów serwisowych wskazanych w instrukcji 
lokalu oraz instrukcji producentów urządzeń zastosowanych w budynku. 

12. ZGŁASZANIE I USUWANIE WAD 
12.1. Kupujący może zgłaszać wady i usterki Lokalu w formie pisemnej lub za pośrednictwem poczty 
elektronicznej na adres: sekretariat@dmhomes.pl. 
 
12.2. Zgłoszenie reklamacyjne powinno zawierać: 
a) dane identyfikacyjne Kupującego; 
b) numer Lokalu; 
c) opis wady lub usterki; 
d) dokumentację fotograficzną wady lub usterki (o ile to możliwe). 
 
12.3. Sprzedający potwierdzi otrzymanie zgłoszenia w terminie 7 dni roboczych od daty jego 
otrzymania. 
 
12.4. Do wad zgłoszonych w protokole odbioru oraz w okresie od odbioru do zawarcia umowy 
przenoszącej własność stosuje się terminy określone w pkt 9.6–9.7a. Do żądania Kupującego 
będącego konsumentem zgłoszonego z tytułu rękojmi Sprzedający ustosunkuje się w terminie 14 dni 
od dnia jego otrzymania - brak odpowiedzi w tym terminie oznacza uznanie żądania za uzasadnione. 
Pozostałe zgłoszenia, w tym gwarancyjne, Sprzedający rozpatruje w terminie 30 dni od dnia ich 
otrzymania, o ile Karta Gwarancyjna nie przewiduje terminu krótszego. 
 
12.5. Jeżeli jest to konieczne, Sprzedający dokona oględzin w terminie uzgodnionym z Kupującym, w 
miarę możliwości przed upływem terminów określonych w pkt 12.4. 
 
12.6. W przypadku uznania reklamacji Sprzedający usunie wadę lub usterkę w terminie 30 dni od dnia 
jej uznania, chyba że ze względów technologicznych nie jest to możliwe wówczas wskaże inny, 
możliwie najkrótszy termin wraz z uzasadnieniem. 
 
12.7. Oględziny reklamacyjne mogą być dokumentowane w postaci nagrań wideo oraz fotorelacji 
służącej do rozstrzygnięcia zgłoszenia reklamacyjnego. 

13. ODSTĄPIENIE OD UMOWY 
13.1. Kupujący ma prawo odstąpić od umowy deweloperskiej w przypadkach i terminach określonych 
w art. 43 ust. 1- 6 Ustawy deweloperskiej, a ponadto w przypadkach przewidzianych w pkt 3.5 lit. b i 
pkt 3.6a. W przypadku odstąpienia na podstawie art. 43 ust. 1 umowę uważa się za niezawartą, 
Kupujący nie ponosi żadnych kosztów związanych z odstąpieniem, a Sprzedający zwraca Kupującemu 
środki wypłacone mu z MRP niezwłocznie, nie później niż w terminie 30 dni od dnia otrzymania 
oświadczenia o odstąpieniu. 

13.2. Sprzedający ma prawo odstąpić od umowy deweloperskiej wyłącznie w przypadkach 
określonych w art. 43 ust. 7 i 8 Ustawy deweloperskiej, tj. w przypadku: a) niespełnienia przez 
Kupującego świadczenia pieniężnego w terminie lub wysokości określonych w umowie, mimo 
wezwania Kupującego w formie pisemnej do uiszczenia zaległych kwot w terminie 30 dni od dnia 
doręczenia wezwania; b) niestawienia się Kupującego do odbioru Lokalu mimo dwukrotnego 
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doręczenia wezwania w formie pisemnej w odstępie co najmniej 60 dni; c) niestawienia się 
Kupującego do podpisania aktu notarialnego przenoszącego na Kupującego prawa wynikające z 
umowy mimo dwukrotnego doręczenia wezwania w formie pisemnej w odstępie co najmniej 60 dni  
chyba że niespełnienie świadczenia lub niestawienie się jest spowodowane działaniem siły wyższej. 

13.3. Oświadczenie o odstąpieniu od umowy wymaga formy pisemnej pod rygorem nieważności. 

13.4. USUNIĘCIE ROSZCZEŃ Z KSIĘGI WIECZYSTEJ  

a) Oświadczenie woli Kupującego o odstąpieniu od Umowy jest skuteczne, jeżeli zawiera zgodę na 
wykreślenie z księgi wieczystej odpowiednich roszczeń, o których mowa w art. 38 ust. 2 Ustawy 
deweloperskiej, i jest złożone w formie pisemnej z podpisami notarialnie poświadczonymi. 

b) Kupujący jest obowiązany wyrazić zgodę na wykreślenie z księgi wieczystej odpowiednich 
roszczeń, o których mowa w art. 38 ust. 2 Ustawy deweloperskiej również w przypadku odstąpienia od 
Umowy przez Sprzedającego z powodu: 

- niespełnienia przez nabywcę świadczenia pieniężnego w terminie lub wysokości określonych w 
Umowie, mimo wezwania nabywcy w formie pisemnej do uiszczenia zaległych kwot w terminie 30 dni 
od dnia doręczenia wezwania, chyba że niespełnienie przez Kupującego świadczenia pieniężnego jest 
spowodowane działaniem siły wyższej; 

- niestawienia się nabywcy do odbioru Lokalu lub podpisania aktu notarialnego przenoszącego na 
Kupującego prawa wynikające z Umowy, mimo dwukrotnego doręczenia wezwania w formie pisemnej 
w odstępie co najmniej 60 dni, chyba że niestawienie się Kupującego jest spowodowane działaniem 
siły wyższej. 

14. KOMUNIKACJA I ZAWIADOMIENIA 
14.1. Wszelkie zawiadomienia i oświadczenia składane przez Strony w związku z umową powinny być 
dokonywane w formie pisemnej, z zastrzeżeniem pkt 14.2. 

14.2. Zawiadomienia, dla których przepisy prawa lub umowa nie wymagają zachowania formy 
szczególnej, mogą być przekazywane w postaci elektronicznej na adres e-mail wskazany w umowie. 
Oświadczenia i wezwania, dla których przepisy prawa wymagają formy pisemnej lub innej formy 
szczególnej w szczególności wezwania, o których mowa w pkt 13.2, oraz oświadczenia o odstąpieniu 
od umowy składa się w tej formie. 

14.3. Strony Umowy zobowiązane są do wzajemnego informowania o zmianie adresu do 
korespondencji lub adresu e-mail. Skutki zaniechania tego obowiązku obciążają Stronę, która go nie 
wykonała korespondencję wysłaną na ostatni wskazany przez nią adres uważa się za doręczoną. 

14.4. Strony dołożą starań, aby ewentualne spory wyjaśniać w pierwszej kolejności polubownie, w tym 
w drodze rozmów lub mediacji. Postanowienie to nie ogranicza prawa Kupującego do dochodzenia 
roszczeń przed sądem. 

15. OCHRONA MARKI I ZNAKU TOWAROWEGO 
15.1. ZNAK TOWAROWY DM HOMES 
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DM Homes posiada oficjalnie zarejestrowane znaki towarowe: 

a) Znak graficzny (logo/sygnet) - zarejestrowany w Urzędzie Unii Europejskiej ds. Własności 
Intelektualnej (EUIPO) pod numerem 018929716 

b) Znak słowny "DM HOMES" - zarejestrowany w Urzędzie Patentowym Rzeczypospolitej Polskiej pod 
numerem 371859 

Wszelkie prawa do marki DM Homes są prawnie chronione na podstawie powyższych rejestracji. 

15.2. POSZANOWANIE DOBREGO IMIENIA I OPINIE KUPUJĄCYCH 

Sprzedający szanuje prawo Kupujących do wyrażania rzetelnych opinii, recenzji i ocen dotyczących 
Sprzedającego i Inwestycji  także negatywnych  w mediach społecznościowych, na stronach 
internetowych i w inny sposób. Postanowienia niniejszego pkt 15 nie ograniczają tego prawa i dotyczą 
wyłącznie działań bezprawnych, w szczególności naruszających prawa do znaków towarowych DM 
Homes lub dobra osobiste Sprzedającego. Używanie znaków towarowych DM Homes w obrocie 
gospodarczym wymaga zgody uprawnionego. 

15.3. ODPOWIEDZIALNOŚĆ ZA NARUSZENIE DÓBR OSOBISTYCH 

W przypadku rozpowszechniania nieprawdziwych informacji lub wypowiedzi znieważających, 
naruszających dobra osobiste Sprzedającego, Sprzedający może dochodzić ochrony na drodze 
sądowej na zasadach ogólnych, w szczególności na podstawie art. 23, 24 i 43 Kodeksu cywilnego. 

15.4. DOCHODZENIE ROSZCZEŃ 

Sprzedający może dochodzić naprawienia szkody wyrządzonej bezprawnym naruszeniem jego 
dobrego imienia lub praw do znaków towarowych DM Homes, na zasadach określonych w przepisach 
prawa. 

16. ZASADY DOSTĘPU DO INWESTYCJI 
16.1. Ze względów bezpieczeństwa nie ma możliwości samowolnego wkraczania na teren inwestycji 
bez zgody Sprzedającego. 

16.2. Zgodę na przebywanie na terenie inwestycji może wyrazić deweloper lub osoba przez niego 
upoważniona. 

16.3. Wizyta na terenie inwestycji może odbywać się jedynie w obecności dewelopera lub jego 
przedstawiciela. 

16.4. Kupujący zobowiązany jest do poinformowania o chęci wizyty na inwestycji dewelopera z 
7-dniowym wyprzedzeniem. Sprzedający w odpowiedzi na zgłoszenie wyznaczy dogodny termin 
wizyty, uwzględniając harmonogram prac budowlanych oraz wymogi bezpieczeństwa na placu 
budowy. 

16.5. Kupujący podczas obecności na inwestycji jest zobowiązany do przestrzegania bezpieczeństwa i 
posiadania elementów ochronnych takich jak kask, kamizelka odblaskowa oraz odpowiednie obuwie. 
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16.6. Do dnia odbioru Lokalu Kupujący nie może wykonywać w Lokalu żadnych prac ani wnosić do 
niego rzeczy bez uprzedniej pisemnej zgody Sprzedającego. 

17. OBOWIĄZKI EKSPLOATACYJNE KUPUJĄCEGO 
17.1. Po odebraniu Lokalu Kupujący zobowiązany jest do zawarcia umowy z dostawcami energii 
elektrycznej, gazu, wody, usług kanalizacyjnych oraz innych mediów niezbędnych dla prawidłowego 
korzystania z Lokalu. 

17.2. W okresie zimowym Kupujący zobowiązany jest do odśnieżania balkonów, tarasów i podjazdów 
ze względu na ryzyko spadających sopli i czap topniejącego śniegu. Zabrania się pozostawiania na 
balkonach, tarasach i podjazdach zalegającego śniegu. 

17.3. Właściciel lub zarządca obiektu budowlanego jest obowiązany poddawać obiekt w czasie jego 
użytkowania kontrolom okresowym w zakresie i terminach określonych w art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 
1994 r.  Prawo budowlane (w szczególności corocznej kontroli instalacji gazowych i przewodów 
kominowych oraz kontroli stanu technicznego i przydatności do użytkowania obiektu co najmniej raz 
na 5 lat), z uwzględnieniem wyłączeń przewidzianych w tym przepisie. Niezależnie od tego 
Sprzedający zaleca przegląd elementów budynku narażonych na szkodliwe wpływy atmosferyczne 
(dach, obróbki blacharskie, rynny) co najmniej dwa razy w roku  przed sezonem zimowym i po nim. 

17.4. Kupujący zobowiązany jest do okresowych przeglądów i konserwacji części ruchomych obiektu 
zgodnie z zaleceniami producenta. Przeglądy wykonywane są odpłatnie. Gwarancja nie obejmuje wad 
powstałych wskutek nieprzeprowadzenia przeglądów lub konserwacji w zakresie, w jakim wada 
pozostaje z tym w związku przyczynowym. 

17.5. Wszelkie prace konserwacyjne należy przeprowadzać przy zachowaniu szczególnej ostrożności, 
zachowując wszelkie normy i przepisy BHP. 

17.6. Zabrania się wjazdu na drogi, podjazdy i chodniki przed budynkami pojazdami o masie całkowitej 
przekraczającej 3,5 tony; gwarancja nie obejmuje uszkodzeń nawierzchni spowodowanych takim 
wjazdem. 

17.7. W przypadku konieczności wywozu śmieci, kosze i worki ze śmieciami należy pozostawić przed 
wjazdem do inwestycji lub w miejscu do tego przeznaczonym. 

 

18. INFRASTRUKTURA WODOCIĄGOWA I JAKOŚĆ WODY 
18.1. UJĘCIE WODNE I ODPOWIEDZIALNOŚĆ ZA JAKOŚĆ WODY 

W przypadku gdy inwestycja jest zaopatrywana w wodę z własnego ujęcia wodnego lub studni 
głębinowej, Sprzedający jako podmiot profesjonalny zapewnia pełną zgodność ujęcia wodnego z 
obowiązującymi przepisami prawa, w tym uzyskuje wszystkie wymagane pozwolenia, decyzje 
administracyjne oraz przeprowadza niezbędne badania jakości wody zgodnie z wymogami sanitarnymi 
w zakresie wymaganym do uzyskania pozwolenia na użytkowanie budynku. Jednakże po odbiorze 
lokali przez Kupujących i przejściu na nich odpowiedzialności eksploatacyjnej, Sprzedający nie ponosi 
odpowiedzialności za jakość wody w okresie użytkowania, z uwagi na zmienność naturalnych 
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warunków hydrogeologicznych, wpływ czynników eksploatacyjnych oraz ograniczone możliwości 
techniczne ciągłej kontroli wszystkich parametrów wody w długoterminowym okresie użytkowania.  

18.2. OBOWIĄZEK BADANIA WODY 

Kupujący zobowiązany jest do przeprowadzenia na własny koszt badań jakości wody w swoim lokalu 
zgodnie z zaleceniami właściwych organów sanitarnych. Szczegółowe wytyczne dotyczące badań 
wody, ewentualnej instalacji systemów filtracji oraz przechowywania dokumentacji znajdują się w 
instrukcji obsługi lokalu przekazywanej podczas odbioru. 

19. POSTĘPOWANIE REKLAMACYJNE 
19.1. Reklamację Kupujący składa zgodnie z pkt 12.1-12.2. Rozpatrzenie reklamacji nie jest 
uzależnione od przedstawienia dowodu zakupu ( wystarczające jest wskazanie Lokalu i umowy ) . 

19.2. Spółka z grupy deweloperskiej DM Homes będąca stroną umowy rozpatruje reklamację w 
terminach określonych w pkt 12.4 (żądania konsumenta z tytułu rękojmi – w terminie 14 dni) i informuje 
Kupującego o sposobie jej rozpatrzenia na piśmie lub za pośrednictwem poczty elektronicznej. 

19.3. Jeżeli jest to konieczne dla załatwienia sprawy, spółka z grupy deweloperskiej DM Homes 
będąca stroną umowy przeprowadza oględziny. Kupujący umożliwi dostęp do Lokalu w uzgodnionym 
terminie; w zakresie, w jakim brak dostępu z przyczyn leżących po stronie Kupującego uniemożliwia 
usunięcie wady, Sprzedający nie pozostaje w opóźnieniu. 

19.4. Gwarancja nie wyłącza, nie ogranicza ani nie zawiesza uprawnień kupującego wynikających z 
przepisów o rękojmi za wady rzeczy sprzedanej. 

19.5. Za wyjątkiem zawarcia Umowy sprzedaży z podmiotem będącym konsumentem w rozumieniu 
art. 221 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – Kodeks cywilny (dalej: k.c.) lub osobą fizyczną, do której 
stosuje się przepisy o rękojmi dotyczące konsumenta, odpowiedzialność z tytułu rękojmi za wady 
fizyczne Lokalu jest wyłączona (art. 558 § 1 k.c.), z zastrzeżeniem art. 558 § 2 k.c. Wyłączenie nie 
dotyczy nabywców w rozumieniu Ustawy deweloperskiej. 

20. KLAUZULA RODO 

20.1. Na podstawie art. 13 i 14 ogólnego rozporządzenia o ochronie danych osobowych z dnia 27 
kwietnia 2016 roku (RODO) informujemy, że: 

20.2. Administratorem danych osobowych jest spółka z grupy deweloperskiej działająca pod marką 
DM Homes, będąca stroną umowy sprzedaży. Dane szczegółowe administratora (nazwa, adres, NIP) 
zostają określone w konkretnej umowie sprzedaży. Kontakt: sekretariat@dmhomes.pl. 

20.3. Administrator powierzył przetwarzanie danych osobowych spółce HoldWin Sp. z o.o. z siedzibą 
w Nowym Sączu, ul. Jagiellońska 30/5, 33-300 Nowy Sącz, KRS: 0001160601, która przetwarza dane 
w imieniu administratora zgodnie z zawartą umową powierzenia przetwarzania danych. 

20.4. Dane osobowe przetwarzane będą w celu: 
a) realizacji umowy sprzedaży - podstawa prawna art. 6 ust. 1 lit. b RODO; 
b) wypełnienia obowiązków prawnych ciążących na administratorze - podstawa prawna art. 6 ust. 1 lit. 
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c RODO; 
c) dochodzenia roszczeń i obrony przed roszczeniami - podstawa prawna art. 6 ust. 1 lit. f RODO 
(prawnie uzasadniony interes administratora). 

20.5. Podanie danych jest dobrowolne, jednakże odmowa podania danych uniemożliwia realizację 
umowy. 

20.6. Informujemy o możliwości nagrywania rozmów telefonicznych i spotkań w celach dowodowych 
oraz podnoszenia jakości obsługi. O fakcie nagrywania Kupujący zostanie każdorazowo 
poinformowany przed rozpoczęciem nagrywania. Podstawą prawną nagrywania jest prawnie 
uzasadniony interes administratora (art. 6 ust. 1 lit. f RODO); Kupujący może wnieść sprzeciw wobec 
nagrywania. 

20.7. Odbiorcami danych mogą być: 
a) podmioty przetwarzające dane w imieniu administratora (w tym HoldWin Sp. z o.o.); 
b) kancelarie notarialne i prawne; 
c) instytucje finansowe obsługujące MRP; 
d) organy państwowe uprawnione do otrzymania danych na podstawie przepisów prawa; 
e) Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny  w zakresie danych przekazywanych do Ewidencji 
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego oraz Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami na 
podstawie Ustawy deweloperskiej. 

20.8. Kupującemu przysługuje prawo: 
a) dostępu do swoich danych osobowych; 
b) sprostowania danych; 
c) usunięcia danych (w zakresie dozwolonym prawem); 
d) ograniczenia przetwarzania; 
e) przenoszenia danych (w zakresie danych przetwarzanych na podstawie umowy); 
f) wniesienia sprzeciwu wobec przetwarzania; 
g) wniesienia skargi do Prezesa Urzędu Ochrony Danych Osobowych. 

20.9. Dane osobowe nie podlegają zautomatyzowanemu podejmowaniu decyzji, w tym profilowaniu. 

20.10. Dane osobowe będą przechowywane przez okres: 
a) realizacji umowy; 
b) przedawnienia roszczeń wynikających z umowy; 
c) wypełnienia obowiązków prawnych (np. podatkowych, rachunkowych). 

21. POSTANOWIENIA KOŃCOWE 
21.1. OWS stanowią integralną część umowy deweloperskiej, umowy przedwstępnej lub umowy 
rezerwacyjnej, o ile zostały doręczone Kupującemu przed jej zawarciem. Integralną część tych umów 
stanowi również prospekt informacyjny wraz z załącznikami.  

21.2. W sprawach nieuregulowanych w umowie lub OWS mają zastosowanie przepisy prawa 
polskiego, w szczególności przepisy Kodeksu cywilnego oraz Ustawy deweloperskiej. 

21.3. Zmiana OWS nie wpływa na treść umów zawartych przed jej wejściem w życie, chyba że Strony 
postanowią inaczej w formie wymaganej dla danej umowy. 
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21.4. Spory wynikające z umowy rozstrzygają sądy powszechne właściwe zgodnie z przepisami 
Kodeksu postępowania cywilnego. W sporach z Kupującymi niebędącymi konsumentami ani osobami, 
o których mowa w art. 3855 k.c., właściwy jest sąd powszechny właściwy dla siedziby Sprzedającego. 

21.5. Nabywca przyjmuje do wiadomości, że dokonanie bez uzgodnienia z Deweloperem przeróbek w 
nabytym Lokalu mogących powodować uszkodzenie elementów budynku, w szczególności ingerencji 
w ściany, elementy dachu, konstrukcję budynku, kominy, piony oraz wszelkie instalacje (elektryczne, 
wodno-kanalizacyjne, ogrzewania), wyłącza odpowiedzialność Dewelopera z tytułu gwarancji za wady 
tych elementów, które powstały wskutek przeróbek lub pozostają z nimi w związku przyczynowym. 
Przed przeniesieniem własności Lokalu wszelkie zmiany wymagają pisemnej zgody Dewelopera. W 
celu uzgodnienia zmian i zachowania gwarancji konieczne jest złożenie pisemnego wniosku wraz z 
dokumentacją projektową, na którą Deweloper może wyrazić zgodę wyłącznie w formie pisemnej. 
Deweloper zastrzega sobie prawo do odmowy akceptacji przeróbek, o ile nie są one akceptowalne pod 
względem technicznym. Koszt weryfikacji przedłożonego projektu zmian przez osoby uprawnione 
ponosi Kupujący. Wszelkie wprowadzane zmiany powinny być odebrane przez osoby posiadające 
właściwe uprawnienia i udokumentowane protokołem odbiorowym. 

21.6. Zaleca się, aby Kupujący przechowywał przez okres 5 lat od daty nabycia Lokalu dokumentację 
potwierdzającą prawidłowość użytkowania nieruchomości oraz zastosowania właściwych materiałów 
wykończeniowych, która może być pomocna przy rozpatrywaniu zgłoszeń gwarancyjnych. Deweloper 
może zwrócić się do Kupującego o przedstawienie tej dokumentacji; jej brak nie pozbawia Kupującego 
uprawnień z tytułu rękojmi. 

21.7. Kupujący wyraża zgodę na otrzymywanie faktur VAT w formie elektronicznej na adres e-mail 
wskazany w umowie. Faktury na rzecz Kupujących będących podatnikami VAT wystawiane są za 
pośrednictwem Krajowego Systemu e-Faktur (KSeF), zgodnie z obowiązującymi przepisami. 

21.8. Kupujący potwierdza w umowie otrzymanie OWS przed jej zawarciem. OWS wiążą Kupującego 
w zakresie, w jakim zostały mu doręczone przed zawarciem umowy, z zastrzeżeniem pkt 1.21. 
 
21.9. Kupujący oświadcza, że: 

a) został poinformowany o możliwości zapoznania się w biurze sprzedaży z normą PN-ISO 
9836:2022-07 dotyczącą obliczania powierzchni lokali oraz z § 20 ust. 1 pkt 4 lit. b Rozporządzenia; 

b) rozumie różnice między Powierzchnią użytkową, Powierzchnią wewnętrzną / powierzchnią całkowitą 
oraz powierzchnią do celów podatku od nieruchomości; 

c) przyjmuje do wiadomości, że podstawą ustalenia ceny Lokalu jest wyłącznie Powierzchnia użytkowa 
ustalona zgodnie z art. 5a Ustawy deweloperskiej i pkt 5.6 OWS, a ostateczna cena stanowi iloczyn 
ceny za 1 m² i Powierzchni użytkowej ustalonej w pomiarze powykonawczym; 

d) przyjmuje do wiadomości, że różnice w nazwach pomieszczeń mogą występować na różnych 
etapach procesu inwestycyjnego i dokumentach. 

 

Niniejsze Ogólne Warunki Sprzedaży zostały zatwierdzone dla marki deweloperskiej DM Homes 
w dniu 14.02.2026 r. i wchodzą w życie z dniem 15.02.2026 r. 
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MARKA DEWELOPERSKA DM HOMES 
Realizowana przez spółki celowe grupy deweloperskiej 

Kontakt: 
 ul. Jagiellońska 30/5 
 33-300 Nowy Sącz 
 Email: sekretariat@dmhomes.pl 
 www.dmhomes.pl 

Znak towarowy DM Homes chroniony prawem: 

● Logo/sygnet: Nr rejestracji EUIPO 018929716  
● Znak słowny: Nr rejestracji UPRP 371859 
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