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w przedmiocie poselskiego projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednor odzinnego.

Problem ochrony nabywcow lokalu mieszkalnego laend jednorodzinnego zostat
juz w przesziéci dostrzeony przez ustawodawc czego wyrazem byly projekty ustaw
o umowach deweloperskich, opracowane w latach 2002007 w Ministerstwie
Infrastruktury. Konstytucja Rzeczypospolitej Potgkz 1997 r. naktada w art. 76 na wiladze
publiczne obowizek podejmowania dziala mapcych na celu ochren konsumentow,
uzytkownikow i najemcow przed dziataniami zagg@cymi ich zdrowiu, prywatndi
i bezpieczéstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymktérymi —

w o0golnym ugciu — @ wszelkie zaniechania lub dziatania podmiotow wysjacych
w obrocie, wykorzystagcych swa dominupca pozycg wobec konsumentéw, gdzy innymi
przez unikanie odpowiedzialém z tytutu niewykonania lub nienagego wykonania
zobowhzan. Ustalenie zakresu, form i metod ochrony zostataviprzone ustawodawcy
(art. 76 zdanie drugie Konstytucji RP).

Krajowa Rada &lownictwa, po zapoznaniugsz przediaonym jej do zaopiniowania
poselskim projektem ustawg ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub wom
jednorodzinnego, pozytywnie opiniuje inicjatyww ustawowego uregulowania zasad
pierwotnego rynku mieszkaniowego, jednak zwraca gewaze projekt ten zawiera
rozwigzania wymagajce zmian lub doprecyzowania, @by z uwagi na sprzeczio
wewmntrz ustawy i biédy natury legislacyjnej, polegaie na propozycjach, ktére nie
uwzgkdniajp uregulowa zawartych w innych ustawach, np. w ustawie z 6dii982 r.

0 kskgach wieczystych i hipotecestawie z 24 czerwca 1994orwtasndgci lokali.

Ponizsze uwagi dotyczszczegotowych rozwean projektu.

Przewidziany w projekcie ustawy nowy rodzaj ppstvania upadkciowego,
wywotuje watpliwosci co do rownego traktowania kontrahentéw dewelapeNie
zabezpiecza ono zarazem nabywcéw w przypadku ustania hipoteki na rzecz banku
( innych hipotek), albowiem po przeprowadzeniu &ge@ z zabezpieczenia rzeczowego nie

pozostanie nic w masie upasitmowej.



Postpowanie to nie daje mbwosci zaspokojenia innym wierzycielom dewelopera,
gtébwnie wykonawcom i dostawcom, aleztevierzycielom publicznym takim jak Skarb
Paistwa.

Rozwaenia wymaga tate daleko idce zr@nicowanie stron umoéw z deweloperem.
Ponadto przepisy mgje chront konsumentow w wypadku upade deweloperagna tyle
niejasneze nie wiadomo czy konsument peobra& udziat w posgpowaniu upadieciowym
na ogolnych zasadach.

Krajowa Rada &lownictwa zwraca uwag ze w art. 2 projektodawca powinien
wyraznie wskazé, czy chodzi o przeniesienie, czyztaistanowienie spotdzielczego
wilasngciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Aktualnie wiaaujaca ustawa
0 spotdzielniach mieszkaniowyctie przewiduje budowy budynkéw w celu ustanowienia
wlasndgciowego spotdzielczego prawa do lokalu mieszkalnego

Powinno st takize jednoznacznie przsgzic czy wedlug art. 2 status dewelopera
przystuguje take spotdzielniom. Definicja dewelopera nie wyjm tej kwestii.

Uregulowana w projekcie opiniowanej ustawy defmicumowy deweloperskiej
(art. 2, ust. 9), jako nowej umowy nazwanej, powirzmale¢ swoje odzwierciedlenie tak
w przepisach Kodeksu cywilnego, po uprzedniej atagpKomisji Kodyfikacyjnej Prawa
Cywilnego, a nie w odbnej ustawie. Poza tym tak skonstruowana definicjpowy jest
watpliwa, a to z uwagi na jej malprecyzyjnd¢. Elementy konstrukcyjne umowy nazwanej
powinny by jednoznacznie i precyzyjnie ustawowo uregulowane.

W systemie prawa istnieje 7uumowa, ktéra w orzecznictwiea®u Najwyzszego
I w doktrynie nazywana jest umavdewelopersk (art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasngci lokali).

W mysl projektowanego art. 4, do otwartego rachunku omiczego naley dofaczye
polisc ubezpieczeniowi to zaklad ubezpiecaeponosi ryzyko zwrotu wptaconychziwsum,

a nie bank, ktéry prowadzi rachunek. W projekcie mazadnej regulacji przewidugej, ze

to bank ponosi odpowiedzialfio za dziatania swoje i dewelopera, za to projekteposi
ciczar ryzyka na zaktady ubezpiedze Zastrzeenia budzi ubezpieczanie rachunku
powierniczego przez firmy ubezpieczeniowe, chdwyaz uwagi na fakt nienmmosci
oszacowania ryzyka. Ponadto, w ostatecznym rozréehukoszty takiego ubezpieczenia
ponosit kzdzie nabywca, niezataie od tego, kto dmlzie optacat ¢ poliss. Uregulowania
wymaga kwestia przedmiotu ubezpieczenia. Cayzle to suma kwot juwptaconych, czy

tez obejmie szkog wynikajaca z nie wydania go nabywcy w okitenym terminie.



Podkrgli¢ nalezy, ze umowa deweloperska powinna dotyczyytacznie inwestyciji,
dla ktorej wydane zostato prawomocne pozwolenibudowe.

Art. 8 projektu stanowi o finansowaniu kosztow,tadpi prowizji zwiazanych
z prowadzeniem rachunku bankowego przez nabypzez co w ostateczém to on kedzie
ponosit koszty dziatalnmi deweloperskiej. W tym miejscu nale przypomnié,
ze dziatalné¢ deweloperska, jak kda dziatalné¢ gospodarcza, jest dziatakom
prowadzon dla zysku, a maa producenta w znacznej mierze jest rowrfienkcja ryzyka
dziatalngci. Nie naley zatem waza® inwestycji dewelopera z oboyzkiem ponoszenia
przez nabywe dodatkowych kosztow.

Art. 12 projektu stanowi o wyptacie nabywc§rodkdéw zgromadzonych na
mieszkaniowym rachunku powierniczym w nominalnej sekacici dokonanych wptat
niezwtocznie po otrzymaniwwiadczenia odgpienia od umowy deweloperskiej. Wydaje, si
ze jesli przyczyna odsipienia od umowy obg#a dewelopera, to nalatlo by dokoné na
rzecz nabywcy wyptaty kwot powkszonych o wysokid& nalezenych odsetek,
a ponadto uwzgtnic tres¢ art. 494 Kodeksu cywilnego.

Rada sygnalizujeze przepis art. 15 projektowanej ustawy (RozdzigiChowigzki
dewelopera przed zawarciem umowy deweloper¥kikjory zobownzuje dewelopera do
dostarczenia osobom zainteresowanym zawarciemj takiewy prospektu informacyjnego
na trwatym néniku informaciji (...), a w przypadkuadania osoby zainteresowanej zak
w formie papierowej, jest nieracjonalny z uwagiwmamog zadczenia kademu clgtnemu do
prospektu bardzo obszernego projektu budowlanego.

W art. 17 ust. 1 pkt 3 proponuje ¢sidodanie, jako kolem z informacji
0 nieruchoméci: mag; geodezyja dziatki i odpis jej ksigi wieczystej, w ktorej &dzie
figurowat wpis dotyczcy nieruchoméci, jak rowniez pozwolenie na budowi wskazanie
terminu, do ktdrego ma byzatazona ksgga wieczysta dla danej nierucho$oo przed
rozpoczciem dokonywania wpftat.

Rada zwraca take uwag, ze udostpnianie prospektu informacyjnego przed
uzyskaniem pozwolenia na bud@wowinno by zakazane, bowiem oferowanozna ca co
posiada uregulowarsytuacg prawn.

Tres¢ projektowanego art. 17 ust. 1 pkt 16 jest dysknujacy dla firm
deweloperskich rozpoczymaych dziatalné¢ na rynku, z uwagi na wymdg podania
informacji o co najmniej trzech ukozonych przedswzigciach deweloperskich. Warto

w tym miejscu zastanowisie takze nad sytuagj w ktérej deweloper X" wielokrotnie



dokonywat zmiany nazwy swojej spotki, a tym samsegalizowat on swoje inwestycje pod
inna firma.

W art. 17 powinien by tak’e usytuowany obowrek podania informaciji
0 obchzeniach hipotecznych dewelopera oraz planowanycksiyejach budowlanych.

Zbedny i niemaliwy do zrealizowania jest zapis art. 17 ust. 4 pkprojektowanej
ustawy, stanowicy o wymogu daiczenia do prospektu informacyjnego aktualnego nendz
wydania kopii odpisu z kegi wieczyste]j oraz projektu architektoniczno — bwtimego
(art. 17 ust. 4 pkt 6). Niepotrzebny jest proponoeytu wymadg dostarczenia takiego wypisu
w Swietle zagwarantowanej prawem jawnoksiag wieczystych, skoro zngj jej numer,
mozna przegidat ja w systemie elektronicznym. Warto dédakze, ze do kstgi wieczystej
kazdego dnia wpisywaneasroszczenia wynikape z zawieranych z deweloperami uméw.
Jeli chodzi o dokczenie projektu architektoniczno-budowlnego, to tpogma nalezy
wniosek zawarty powagj, zwracajcy uwag na obszerni takiego projektu.

Niejasny jest zwrot ,aktualny odpis kgi wieczystej” uyty w projektowanej ustawie,
bowiem nie do kaca wiadomo, czy chodzi o aktualny stan nieruchamazy te: o dat
wydania odpisu z ksgi wieczystej. Ta kwestia wymaga doprecyzowania steny
projektodawcy.

Art. 19 ust. 2 stanowi 0 niedopuszczalnym i nicaeme stikacym wymogu podania
kosztéw inwestycji i poszczegdlnych jej etap&aden przedsbiorca bowiem nie mae by
zobowhzany przez ustagvdo upublicznienia kosztow powstania swego produkitli
regulacja ta ma shy¢ okresleniu wysokdci wptat w poszczegolnych etapach,
to wystarczajce jest podanie procentowego podziatu kosztow saqaegolne etapy.

Art. 23 wprowadza regulagniezgodia ze znowelizowanym art. 76 ustawyksegach
wieczystych i hipotecez uwagi na akcesoryjny charakter instytucji hghbt pozostajcej
w scistym zwihzku z wierzytelnécia, ktora zabezpiecza. Hipotek nie e powsta bez
wierzytelngci i nie maoe by bez te] wierzytelnéci przeniesiona. Wydaigcie
wierzytelngci powoduje wygéniecie hipoteki.

Art. 26 wymaga doprecyzowania w zakresiezmiéowania czynn&ci odstpienia
i wypowiedzenia oraz odpowiedziaku za poniesion szkod, wywotara zmiary wartcsci
nabywanego lokalu mieszkalnego lub domu jednoratdgo. Uznanie umowy za niezwagrt
w przypadku skorzystania przez nabywc prawa do odsgpienia, powoduje komplikacje
prawne, albowiem strony w trakcie trwania umowy nigkl dokonaly na swgjrzecz
wzajemnych$wiadczér. Z kolei j&li dopuszczona zostataby movosé wypowiedzenia

umowy, powinna zostawprowadzona gwarancja uzyskania odszkodowaniseogidbpera.



Art. 29 ktorego tr& dopuszcza midiwosé¢ ztozenia wniosku o ogtoszenie upagtto
dewelopera w sytuacji opnienia w ukaczeniu inwestycji o 90 dni, jest przepisem
nierealnym, albowiem w praktyce w budowie obiektzestnicz takze firmy z zewatrz, tj.
generalny wykonawca oraz podmiot§wiadczce ustugi publiczne, w szczegbhoo
przedsgbiorstwa wodno-kanalizacyjne, energetyczne, cieplore, gazowe, drogowe itp.,
a takie uzalenienie od dotrzymania termindw realizacji inwestygkutkowatoby
ponoszeniem konsekwencji takiego epi@nia przez dewelopera i nabywcoéw.

Ustawa nie stanowi o niekorzystnych dla nabywckutlsach opénienia leacych po
stronie dewelopera, poniewanie wzkto pod uwag sytuacji, w ktorej nie otrzymano
pozwolenia na tytkowanie ladz tez nie wybudowano planowanej inwestycji. Nie wskazano
w projektowanej ustawie ewentualnych niezawinionymtzyczyn, ktére umdiwiatyby
przesungcie terminu do oddania budynku.

Projektowana ustawa milczy na temat tego, jak ayaleadysponowa wptatami
zgromadzonymi na zamkiym rachunku powierniczym, w sytuacji gdy wiaséeonie
zostanie przeniesiona w oklenym umowg terminie oraz nie méwi nic o kosztach kontroli,
prowadzenia rachunkow, gwarancji, pominie@ ogranicza wynagrodzenie innej grupy
podmiotow jalg stanowsq notariusze.

Projektowana ustawa wprowadza szczeg6lne mechgnipohronne intereséw
nabywcéw mieszka co w przypadku rzeczywistej dysproporcji w koktoavej pozycji stron
takiej umowy oraz spotykanej nierzadko upadiadeweloperéw jest niezwykle padane.
Jednak zauwg¢ trzebaze:

- wprowadzenie nowych regulacji w zakresie formyjakiej strony maj obowhzek zawrzé
umowe przedwstpma nabycia nieruchonsgi (akt notarialny), nie wptynie na sytuadjych
nabywcow mieszkg ktérzy takie umowy ju zawarli. Zatem umowa deweloperska zawarta
w zwyklej formie pisemnej stajeesumowa przedwstpna o0 tak zwanym stabszym skutku,
dajaca jedynie prawo do roszcaeodszkodowawczych nabywcy lokalu wobec dewelopera.
Jedn z podstawowych zasad systemu prawnego jest bowamada, zgodnie z ktpprawo

nie dziata wstecz. Zasada ta oznacza,akt prawny nie jest stosowany do stosunkow
powstatych pod dziataniem poprzednio obgmiacej ustawy. Nowe uregulowania prawne
dotyczytyby zatem tylko tych umow, ktére zostatybgwarte po wepiu w zycie tychre
uregulowa.

- rodzi pytanie take cel, jakiemu ma shy¢ idea uprzywilejowania grupy nabywcéw
zawierajcych umow deweloperskw zakresie ponoszenia kosztow zawierania takiejwyn

(/4 minimalnego wynagrodzenia za pgaco ktorym mowa w ustawie z dnia



10 padziernika 2002 ro minimalnym wynagrodzeniu za pexcpodczas gdy inna grupa
nabywcow zawieragych umowy przedwsgpne nie jest olkja juz ta ulga. Niewatpliwie
regulacja ta stanowi naruszenie zasady réeaino
Niezbzdne jest wprowadzenie tak mechanizmdéw ochronnych dla nabywcow mieszka
w sytuacji gdy umowa zobow#ujaca lub przedwspna nie zostata zwarta w formie aktu
notarialnego.

Podsumowujc, Rada mac na uwadze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 2 sierpnia 2010 r. (sygn. akt S 3/10), oceniaypyomnie podgcie inicjatywy ustawodawczej
w kwestii regulacji wzajemnych stosunkéwehzy stronami umowy deweloperskiej w celu
zapewnienia ochrony nabywcom mieszkgdnake dostrzega rowniewiele mankamentéw
wymagacych zmian lub doprecyzowania przez projektodawcow.

Warto rozwayc¢ takze popraw btedow redakcyjnych:
- art. 8 ust. 1 i 2: po stowie ,koszty” powiniendprzecinek,
- art. 13 ust. 2 pkt 2: jest ,nieukczeniu” powinno by ,nieukonczenia”,
- art. 14 ust. lin fine jest ,przechodz na odpowiednio”, powinno Iy ,przechodz
odpowiednio”,
- tytut rozdzialu 5 brzmi: ,Obowizki dewelopera przed zawarciem umowy
o deweloperskiej’, a powinno by,Obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy
deweloperskiej”,
-art. 17 ust. 1 pkt 1: jest ,zawiesap” powinno by ,zawierajcej”,
- art. 17 ust. 4 pkt 4: jest ,instytucja” powinngdy,instytucija”,
- art. 25 ust. 1 pkt 6: jest ,,0 ktore” powinnody ktorym”,
- art. 33 ust. 4: jest ,, uchwaty, o ktérej mowa t..8 zdanie drugie, zapad@j.)”, powinno
by¢: ,uchwata, o ktérej mowa (...), zapada (...)” lub ,wehty, o ktorych mowa (...)
zapadgj”,
- tytut rozdziatu 10 powinien brzmigPrzepisy karne”.



