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o
I. DEWELOPERA 

II. DEWELOPERA 

 

Adres  
 

  

Data wydania decyzji o 
 

 

 

Adres  
 

  

Data wydania decyzji o 
 

 

 

Adres  
 

DANE DEWELOPERA 

Deweloper 
, zarejestrowana 

954709 

Adres  00-511 Warszawa, ul. Nowogrodzka 31 

Numer NIP i REGON NIP: 1133051741 REGON: 521294863 

Numer telefonu  835 235  

Adres poczty elektronicznej -poranek.pl 

Numer faksu Brak 

Adres strony internetowej 
dewelopera 

https://dobry-poranek.pl/ 
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Data wydania decyzji o 
 

 

Czy przeciwko 
deweloperowi prowadzono 

  

NIE 

III. 
DEWELOPERSKIEGO 

TERENU 

ewidencyjnego1 

 

 

 WA1O/00084000/8 

lub wnioski o wpis w dziale 
 

est 
umownymi ustanowionymi na 

zabezpieczenie na 
2/25 

z dnia 29.09.2025 r., tj.: 

 na rzecz SGB-BANK 
 w Poznaniu; 

aliskiej z 
 

i 
cych z 

 

lonych w umowie 
kredytowej oraz 
w  Wydana 

 

wieczystej informacja o 
Nie dotyczy 

                   
1
J . 
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powie
1

                   
2

 
2  

2 

 

 
05-

dominuje niska zabudowa jedno i wielorodzinna, wraz z towa

cje, przychodnie oraz biblioteka i 

zastanego w obszarze sposobu zabudowy i zagospodarowania terenu. 

Akty planowania 
przestrzennego i inne akty 

deweloperskim lub zadaniem 
inwestycyjnym 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Brak 

z 
09.12.2024r. z dniem 31 

przestrzennego uchwalony 

26.05.1994r. 

W dniu 13 grudnia 2024r. Rada 
Gminy  

Gminy. 

Miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego 

Brak 
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1

 
1) nie dotyczy  
2)  
3) ustanowienia form ochrony przyrody lub ich otulin (parku narodowego, rezerwatu przyrody, parku krajobrazowego, obszaru 

-  
4) ustanowienia strefy ochronnej ter  
5)  
6)  
7) uznania zabytku za pomnik historii, 
8)   

9) ch 
 

 

 

 

z 
09.12.2024r. brak jest 
miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego 

inwestycja deweloperska 

Miejscowy plan odbudowy  Nie dotyczy 

Inne1 Brak 

miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego dla terenu 

deweloperskim lub zadaniem 
inwestycyjnym 

 

Przeznaczenie terenu brak 

 brak 

Maksymalna i minimalna nadziemna 
 

brak 

Maksymalna powierzchnia zabudowy brak 

 brak 

powierzchni 
biologicznie czynnej 

brak 

Minimalna liczba miejsc do parkowania brak 

ludzi, przyrody i krajobrazu 
Brak 

 

Brak 

Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego 
 

Brak 

Brak 
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1  

 

 
zakresie komunikacji 

Brak 

zakresie infrastruktury technicznej 
Brak 

 

miejscowego planu 
zagospodarowania 

deweloperskim lub zadaniem 
inwestycyjnym1 

Przeznaczenie terenu Brak 

 
Brak 

Maksymalna i minimalna nadziemna 
 

Brak 

Maksymalna powierzchnia zabudowy Brak 

 Brak 

biologicznie czynnej 
Brak 

Minimalna liczba miejsc do parkowania Brak 

Ustalenia decyzji o 
warunkach zabudowy albo 
decyzji o ustaleniu 
lokalizacji inwestycji celu 
publicznego dla terenu 

deweloperskim lub zadaniem 
inwestycyjnym w przypadku 
braku miejscowego planu 
zagospodarowania 
przestrzennego 
 

 

 

Funkcja zabudowy i zagospodarowania 
terenu 

zabudowa mieszkalno-
wielorodzinna  

 

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu: 

gabaryty 
-20%) dla 

-

-20%) 
dla jednego budynku 
mieszkalno-

 

forma architektoniczna nowa zabudowa 

usytuowanie linii zabudowy 27 m od zew. drogi 

drogowej nr 221/65  
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do 24%

ludzi, przyrody i krajobrazu 
hni biologicznie 

czynnej  min.40% 

wymagania 

 

Nie dotyczy 

warunki ochrony dziedzictwa kulturowego 
 

Roboty budowlane i ziemne w 
razie ujawnienia przedmiotu, 

i miejsce jego odkrycia oraz 

e 
 

 

Nie dotyczy. 

zakresie komunikacji 
 

drogi 

221/65 (ulica Sowia) 

zakresie infrastruktury technicznej 

sanitarnej,  odpr
opadowych  powierzchniowo, 
na teren inwestycji 

 
usytuowane na terenie 
inwestycji 

biologicznie czynnej 
40%. 

 Maks. 24% 

 Do 12m 

przewidzianych inwestycji w 
promieniu 1 km od terenu 

miejscowych planach zagospodarowania 
przestrzennego 

1) -

400m teren budownictwa 
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1

orytarzy 
powietrznych, inwestycji komunalnych,  

deweloperskim lub zadaniem 
inwestycyjnym 1, zawarte w: 

 

jednorodzinnego, zgodnie z  
Miejscowym planem 
zagospodarowania 
przestrzennego gminy 

22.XIX.2020) 
2) 

-600m teren 
budownictwa jednorodzinnego, 
zgodnie z Miejscowym planem 
zagospodarowania 
przestrzennego gminy 

nr58.VIII.2019) 

decyzjach o warunkach zabudowy i 

zagospodarowania terenu 
BRAK 

uwarunkowaniach 
BRAK 

 
BRAK 

miejscowych planach odbudowy BRAK 

mapach ryzyka powodziowego 
BRAK 

Ustalenia decyzji w zakresie rozmieszczenia inwestycji celu publicznego, 

lub zadaniem inwestycyjnym: 
 

inwestycji drogowej 
BRAK 

decyzja o ustaleniu lokalizacji linii 
kolejowej 

 
BRAK 

publicznego 

 

BRAK 

decyzja o pozwoleniu na 
inwestycji w zakresie budowli 
przeciwpowodziowych 

 

BRAK 
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* . 

decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w 
zakresie budowy obiektu energetyki 

 

 

BRAK 

decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej 
 

 
BRAK 

decyzja o ustaleniu lokalizacji regionalnej 
sieci szerokopasmowej 

 
BRAK 

decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji w 
zakresie Centralnego Portu 
Komunikacyjnego  

 

BRAK 

inwestycji w zakresie infrastruktury 
 

 

BRAK 

decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej 
inwestycji w sektorze naftowym 

 

BRAK 

 

 

 
 

tak* nie* 

ostateczne 
tak* nie* 

jest 
 

tak* nie* 

 

Decyzja nr  174/20213 z dnia 09.02.2021 roku wyda
Otwockiego nr 283/2022 z dnia 
08.06.2022r.  

Data uprawomocnienia 

budynku 
Nie dotyczy 
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1
Zgodnie z art. 49 ust. 6 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o 

Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz.1177) w
deweloperskiego lub 

zadania inwestycyjnego.  akt wykonawczy wydany na podstawie art. 49 ust.8ustawy z dnia 20 
maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu 
Gwarancyjnym. 
* . 

mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy 
z dnia 7 lipca 1994 r.  

 Prawo budowlane (Dz. U. z 2021 
), oraz 

sprzeciwu przez ten organ 

Nie dotyczy  

jednorodzinnego   
nie dotyczy 

 
16.01.2025 roku 

- do 30.09.2026 roku 

 

deweloperskiego albo zadania 
inwestycyjnego 

 

 4 

budynkami) 

Cztery budynki oznaczone 
literami B, C, D i E 
rozmieszczone zgodnie ze 

9,9m 

domu jednorodzinnego 
Polska Norma PN-ISO 9836:2022-07  

lub zadania inwestycyjnego 

 

finansowych  
 

finansowane jest m.in. ze 

kredytu udzielonego na 
podstawie umowy nr 
161/UK09/KS/1100162/25 z 
dnia 29.09.2025 r. 

przypadku kredytu) 
SGB Bank SA  

 Otwarty mieszkaniowy rachunek 
powierniczy* rachunek powierniczy* 

Gwarancyjny1 

0,45% 
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wybranego rodzaju zabezpieczenia 
 

Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy funkcjonuje zgodnie z 
przepisami ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy 
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim 
Funduszu Gwarancyjnym (dalej: - art. 16-  
 
art. 16 

otwarty miesz
dniach od dnia zawarcia umowy deweloperskiej i po stwierdzeniu 

proce
 

1) ceny lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego albo 

jednorodzinnego i lok - 
mowa w art. 2 ust. 2 pkt 1 lub 3. 
2. 

 

nabywca. 
3. 
art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub 

lub zadania inwestycyjnego oraz: 
1) ceny lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego albo 
2) ceny lokalu mieszkalnego i lokalu 

- 
mowa w art. 2 ust. 2 pkt 2 lub 4. 
4. 

ban

z 
 

art. 17 
1. 

 
2. 
bankowych dewelopera oraz kontroli dokumentacji w zakresie 

inwestycyjnego. 
3. Koszty kontroli ponosi deweloper. 
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4. Kontrola obejmuje: 
1) sprawdzenie, czy:

 

 

 

art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 
1994 r. - 
architektoniczno-  

 otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego, jest 
 

rachunku powierniczego jest zgodne ze sposobem wydatkowania 
ym w art. 13, 

 

 
a w art. 49, w 

 

-6, 
j) deweloper nie zalega wobec Deweloperskiego Funduszu 

1 pkt 6; 

odpowiednie uprawni

 
a) wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy, 
b) udokumentowania fakty
na poziomie wymaganym dla kontrolowanego etapu, 

- 
 

5.  
 

6. 

 ust. 4 pkt 1 lit. a, b, d oraz f-j oraz pkt 2, 
 

 
- w przypadku umowy, o 
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7. W przypadku: 

lit. a, c-e oraz h lub pkt 2, 
 

g, i oraz j, 

 
- 
mowa w art. 16 ust. 1 lub 3, i wyznacza deweloperowi termin na 

 
8. 

o k  
9. 

to z umowy zawartej z deweloperem. 
art. 18 
1. 

 
2. 
umowy deweloperskiej przez syndyka na podstawie art. 98 ustawy z 
dnia 28 lutego 2003 r. - 
1228 i 2320 oraz z 2021 r. poz. 1080 i 1177) 
trybie art. 298 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. - Prawo 
restrukturyzacyjne (Dz. U. z 2020 r. poz. 814 i 1298 oraz z 2021 r. poz. 
1080 i 1177). 
 
art. 19 
1. 

mieszkaniowym rachunku powierniczym. 
2. 

 
 

 SGB Bank SA  

deweloperskiego lub zadania 
inwestycyjnego 

I Zakup  2024-12-31 25% 
II Przygotowanie 

inwestycji i 
 

- roboty ziemne 
- fundamenty i 
izolacje 
- 

2025-06-30 23% 
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C, E, D (60%) 
-
E 
- -
jezdne (42%) 
- 
w budynkach (5%) 

III Stan surowy 
 

- 
 

- 
D,  
- dachy 
- balkony B i E 
- stolarka PCV 

 

2025-09-30 15% 

IV 

 
- balony C 
- 

 tynki B, 
C i E 
- elewacje + 
ocieplenie B i C 
- 

 stolarka 
aluminiowa 

2026-01-15 11% 

V 

 
- balony D 
- 

 
- 

 tynki D 
- instalacje sanitarne 
C i E (95%) 
- elewacje + 
ocieplenie D 
- instalacje 
elektryczne E 
- 
balustrady  C i E 

2026-03-31 11% 

VI 

 
- 

B i D 
- instalacje sanitarne 
B i D (95%) 
- instalacje 
elektryczne B, C i D 
- 

2026-09-30 15% 
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Dopuszczenie waloryzacji ceny 
 

 
 

 
Lokalu Mieszkalnego zostanie odpowiednio zmniejszona i cena ta 

a o ponad 2 % (dwa procent) w 

zonej powierzchni 

 
2) 
Mieszkalnego  

rskiej 

(czte

na poczet ceny 

 
4) Cen

zwi
umowie 

balustrady B, D 
- PZT
- 

 
-  
-  
wycieraczki, skrzynki 
na listy 
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przypadku zmniejszenia stawki podatku VAT przed zawarciem 

 
5)  przypadku 

ianie 

w

na poczet ceny Lokalu Mieszkalnego 

MOWA W ART. 2 UST. 1 PKT 2, 3 LUB 5 USTAWY Z DNIA 20 MAJA 2021 R. O OCHRONIE 
PRAW NABYWCY LOKALU MIESZKALNEGO LUB DOMU JEDNORODZINNEGO ORAZ O 
DEWELOPERSKIM FUNDUSZU GWARANCYJNYM  

Warunki na j
od umowy deweloperskiej lub 

art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 ustawy z 
dnia 20 maja 2021 r. o ochronie 
praw nabywcy lokalu mieszkalnego 
lub domu jednorodzinnego oraz o 
Deweloperskim Funduszu 
Gwarancyjnym 

maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu 
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Dz. 
U.  
 
1) 

 
2) arte w umowie deweloperskiej albo 

informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym lub jego 
 

3) 

zmianie danych lub informacji zawartych w prospekcie 
 

4) 
informacyjnym lub jego 

zawarcia umowy; 
5) 
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prospektu informacyjnego; 
6)

a w art. 2 ust. 1 
 

7) w przypadku gdy deweloper nie zawrze umowy 

 
8) w przypadku gdy deweloper nie posiada zgody wierzyciela 

art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2; 
9) 

przepisie; 
10) w p
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego na zasadach 

 
11) 

 
12)  
ustawy z dnia 28 lutego 2003 r   

-5, nabywca ma prawo 

art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia, 

-

5, a w 
 

art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, po dokonaniu p
 

art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w terminie 60 dni od dnia jej zawarcia. 

W przypad

 

2.Deweloper ma 

art. 43 ust. 7 i 8 ustawy z dnia 20 maja 2021 roku o ochronie prac 
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz 
deweloperskim funduszu gwarancyjnym, tj.: 
1) 

 
2) 
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego lub podpisania aktu 
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j; 

niej 

deweloperskiej. 
4. 

j
 

mowa w art. 38 ust. 2.  

INNE INFORMACJE  

I. Informacja o:                                                                                                                                                                                                                                          

1) zgodzie banku , kasy 

albo zgodzie banku ,kasy 

udziel  
2) 
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, 
o zgodzie banku, kasy l

go wierzyciela hipotecznego na 

 

II. Inwestycji Deweloper zapewnia 
 

1)  
2) mputerowym z Centralnej 

Gospodarczej: 
3) 
lipca 1994 r.  -
sprzeciwu; 
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4)   sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku: 
         sprawozdaniem finansowym za okres 
ostatniego roku,  
       b)      

5) projektem budowlanym; 
6) 

 
7)  
8)  
9) dokumentem  
a) 

 

mu 

 
b) 
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, 

 
 
III. Informacja:  

SGB-Banku S.A. 
powierniczy, 

przymusowej restrukturyzacji (Dz. U. z 2022 r. poz. 2253 oraz z 2023 r. 
poz. 825, 1705,1784 i 1843). 

 
 SGB-Banku S.A. 

 
 

 
 

G

 
 

rachunku powierniczym,  
  co do zasady  

 
  
 SGB-Bank S.A.  powiernicze 

towarowych:  



 

20 

 

Bankowego Funduszu Gwarancyjnego: https://www.bfg.pl/.  
Informacja zamieszczana w przypadku zawarcia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego z 

 Prawo 
bankowe (Dz. U. z 2022 r. poz. 2324, 2339, 2640 i 2707 oraz z 2023 r. poz.180, 825, 996, 1059, 1394, 1407, 
1723 i 1843). 

 Prawo 

zastosowania przepisy ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie 
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