OPINIA
KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA

z dnia 16 stycznia 2015 r.

w przedmiocie projektu zalozen do ustawy nowelizujacej ustawe z dnia 16 wrzesSnia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wraz
z testem regulacyjnym

Po zapoznaniu si¢ z projektem zatozen do ustawy nowelizujacej ustawg z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego wraz z testem regulacyjnym, Krajowa Rada Sadownictwa pozytywnie

ocenia kierunek zaproponowanych zmian legislacyjnych.

Krajowa Rada Sadownictwa zwraca jednak uwage, ze projektowane regulacje
w zakresie dotyczacym zwrotu przez dewelopera oplaty rezerwacyjnej na rzecz osoby
zainteresowanej nabyciem lokalu lub domu jednorodzinnego w kazdym przypadku
nieuzyskania pozytywnej decyzji kredytowej moga prowadzi¢ do naduzy¢, albowiem zwrot
oplaty rezerwacyjnej ma nastgpowac takze w sytuacji, gdy kredyt nie zostanie udzielony
Z przyczyn zawinionych przez taka osobg¢ (np. w wyniku celowego nieprzedlozenia
wymaganych zaswiadczen). Dlatego Rada proponuje rozwazy¢ mozliwo$¢ ograniczenia
obowiazku zwrotu optaty rezerwacyjnej do przypadkow, w ktérych decyzja
kredytowa/promesa kredytu nie zostala wydana przez instytucj¢ finansowa z przyczyn

niezawinionych przez nabywecg.

Zastrzezenia Rady budzi réwniez propozycja rozszerzenia elementéw koniecznych
umowy deweloperskiej o postanowienia okreslajace udzial w nieruchomosci wspdlnej
zwigzany z lokalem mieszkalnym, poniewaz na etapie zawierania umowy deweloperskiej
precyzyjne okreslenie takiej wartosci jest w zasadzie niemozliwe. Zgodnie z art. 3 ust. 3
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali udzial wiasciciela lokalu
wyodrebnionego w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowe;j
lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do tacznej powierzchni uzytkowe;
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Oznacza to, ze precyzyjne
okreslenie udziatu wiasciciela lokalu w nieruchomosci wspolnej jest w zasadzie mozliwe

dopiero po wybudowaniu budynku wielorodzinnego oraz dokonaniu obmiaru powierzchni



uzytkowej lokalu i czeg$ci wspolnych. Rozbieznosci pomig¢dzy wielkoscia udziatu okreslona
w umowie deweloperskiej a faktycznym udzialem wyliczonym po dokonaniu obmiaru
powierzchni uzytkowej moze stanowi¢ trudno$ci na etapie ustanawiania odrgbnej wlasnosci
lokalu i przenoszenia prawa wtasno$ci na nabywce, poniewaz postanowienia zawarte w tych
umowach powinny by¢ zgodne z postanowieniami umowy deweloperskiej. W ocenie Rady
zasadnym wydaje si¢ wprowadzenie regulacji dopuszczajacych wystapienie pewnych réznic
pomigdzy szacunkowa wielko$cia udzialu w nieruchomos$ci wspdlnej okres§long w umowie
deweloperskiej a rzeczywista wielkoscia takiego udziatu okreslona w umowach koncowych
wyodrebniajacych lokal i przenoszacych wilasno$¢ na podstawie dokonanego obmiaru

(np. w granicach dopuszczalnych przez polskie normy budowlane).
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