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W zatgczeniu, uprzejmie przesylam opinie Krajowej Rady Sadownictwa z dnia
22 lipca 2011 r. w przedmiocie poselskiego projektu ustawy o ochronie praw

nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
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KRAJOWEJ RADY SADOWNICTWA

z dnia 22 lipca 2011 r.

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

Problem ochrony nabywcéw lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego zostat
juz w przeszlo$ci dostrzezony przez ustawodawce, czego wyrazem byly projekty ustaw
o umowach deweloperskich, opracowane w latach 2002 i 2007 w Ministerstwie
Infrastruktury. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 1997 r. naktada w art. 76 na wiladze
publiczne obowiazek podejmowania dzialan, majacych na celu ochrone konsumentow,
uzytkownikow 1 najemcéw przed dziataniami zagrazajacymi ich zdrowiu, prywatnosci
1 bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, ktérymi -
w ogblnym ujeciu — sa wszelkie zaniechania lub dzialania podmiotéw wystepujacych
w obrocie, wykorzystujacych swa dominujaca pozycje wobec konsumentéw, migdzy innymi
przez unikanie odpowiedzialno$ci z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowiazan. Ustalenie zakresu, form i metod ochrony zostalo powierzone ustawodawcy
(art. 76 zdanie drugie Konstytucji RP).

Krajowa Rada Sadownictwa, po zapoznaniu si¢ z przedlozonym jej do zaopiniowania
poselskim projektem ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu
Jednorodzinnego, pozytywnie opiniuje inicjatywg ustawowego uregulowania zasad
pierwotnego rynku mieszkaniowego, jednak zwraca uwageg, ze projekt ten zawiera
rozwigzania wymagajace zmian lub doprecyzowania, chocby z uwagi na sprzecznosci
wewnatrz ustawy 1 bledy natury legislacyjnej, polegajace na propozycjach, ktdre nie
uwzgledniaja uregulowan zawartych w innych ustawach, np. w ustawie z 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece i ustawie z 24 czerwca 1994 1. o wlasnosci lokali,

Ponizsze uwagi dotycza szczegétowych rozwigzan projektu.

Przewidziany w projekcie ustawy nowy rodzaj postgpowania upadio$ciowego,
wywoluje watpliwoséci co do rownego traktowania kontrahentéw dewelopera. Nie
zabezpiecza ono zarazem nabywcow w przypédku ustanowienia hipoteki na rzecz banku
(innych hipotek), albowiem po przeprowadzeniu egzekucji z zabezpieczenia rzeczowego nie

pozostanie nic w masie upadlosciowej.



Postgpowanie to nie daje mozliwosci zaspokojenia innym wierzycielom dewelopera,
gléwnie wykonawcom i dostawcom, ale tez wierzycielom publicznym takim jak Skarb
Panstwa. '

Rozwazenia wymaga takze daleko idace zréznicowanie stron uméw z deweloperem.
Ponadto przepisy majace chroni¢ konsumentéw w wypadku upadtosci dewelopera sg na tyle
niejasne, ze nie wiadomo czy konsument moze bra¢ udziat w postgpowaniu upadiosciowym
na og6lnych zasadach.

Krajowa Rada Sadownictwa zwraca uwage, ze w art. 2 projektodawca powinien
wyraznie wskaza¢, czy chodzi o przeniesienie, czy tez ustanowienie spéidzielczego
wlasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego. Aktualnie obowiazujaca ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych nie przewiduje budowy budynkéw w celu ustanowienia
whasnosciowego spéldzielczego prawa do lokalu mieszkalnego.

Powinno si¢ takze jednoznacznie przesadzié¢ czy wedlug art. 2 status dewelopera
przystuguje takze spo6ldzielniom. Definicja dewelopera nie wyjasnia tej kwestii.

Uregulowana w projekcie opiniowanej ustawy definicja umowy deweloperskiej
(art. 2, ust. 9), jako nowej umowy nazwanej, powinna znalez¢ swoje odzwierciedlenie takze
w przepisach Kodeksu cywilnego, po uprzedniej akceptacji Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Cywilnego, a nie w odrebnej ustawie. Poza tym tak skonstruowana definicja umowy jest
watpliwa, a to z uwagi na jej mata precyzyjnos$¢. Elementy konstrukcyjne umowy nazwanej
powinny by¢ jednoznacznie i precyzyjnie ustawowo uregulowane.

W systemie prawa istnieje juz umowa, ktéra w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
i w doktrynie nazywana jest umowa deweloperska (art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali).

W mysél projektowanego art. 4, do otwartego rachunku powierniczego nalezy dotaczy¢
polise ubezpieczeniows i to zaklad ubezpieczef ponosi ryzyko zwrotu wptaconych juz sum,
a nie bank, ktéry prowadzi rachunek. W projekcie nie ma Zadnej regulacji przewidujacej, ze
to bank ponosi odpowiedzialno$¢ za dziatania swoje i dewelopera, za to projekt przenési
cigzar ryzyka na zaklady ubezpieczen. Zastrzezenia budzi ubezpieczanie rachunku
powierniczego przez firmy ubezpieczeniowe, chociazby z uwagi na fakt niemoznosci
oszacowania ryzyka. Ponadto, w ostatecznym rozrachunku, koszty takiego ubezpieczenia
ponosil bedzie nabywca, niezaleznie od tego, kto bedzie optacat t¢ polisg. Uregulowania
wymaga kwestia przedmiotu ubezpieczenia. Czy bedzie to suma kwot juz wptaconych, czy
tez obejmie szkode wynikajaca z nie wydania go nabywcy w okreslonym terminie.




Podkresli¢ nalezy, ze umowa deweloperska powinna dotyczy¢ wylacznie inwestyci,
dla ktérej wydane zostato prawomocne pozwolenie na budowe.

Art. 8 projektu stanowi o finansowaniu kosztéw, oplat i prowizji zwigzanych
z prowadzeniem rachunku bankowego przez nabywce, przez co w ostatecznosci to on bedzie
ponosit koszty dziatalnosci deweloperskiej. W tym miejscu nalezy przypomniec,
ze dzialalno$¢ deweloperska, jak kazda dziatalno$¢ gospodarcza, jest dziatalnoscia
prowadzong dla zysku, a marza producenta w znacznej mierze jest réwniez funkcja ryzyka
dzialalnosci. Nie nalezy zatem wiaza¢ inwestycji dewelopera z obowiazkiem ponoszenia
przez nabywce dodatkowych kosztéw.

Art. 12 projektu stanowi o wyplacie nabywcy srodkéw zgromadzonych na
mieszkaniowym rachunku powierniczym w nominalnej wysokosci dokonanych wptat
niezwlocznie po otrzymaniu o$wiadczenia odstapienia od umowy deweloperskiej. Wydaje sig,
ze jesli przyczyna odstapienia od umowy obciaza dewelopera, to nalezato by dokonaé na
rzecz nabywcy wyplaty kwot powigkszonych o wysoko$¢ naleznych odsetek,
a ponadto uwzgledni¢ tres¢ art. 494 Kodeksu cywilnego.

Rada sygnalizuje, ze przepis art. 15 projektowanej ustawy (Rozdziat 5 , Obowigzki
dewelopera przed zawarciem umowy deweloperskiej”), ktory zobowiazuje dewelopera do
dostarczenia osobom zainteresowanym zawarciem takiej umowy prospektu informacyjnego
na trwalym nosniku informacji (...), a w przypadku zadania osoby zainteresowanej takze
w formie papierowej, jest nieracjonalny z uwagi na wymog zataczenia kazdemu chetnemu do
prospektu bardzo obszernego projektu budowlanego.

W art. 17 ust. 1 pkt 3 proponuje si¢ dodanie, jako kolejna z informacji
o nieruchomo$ci: mape geodezyjna dziatki i odpis jej ksiggi wieczystej, w ktorej bedzie
figurowat wpis dotyczacy nieruchomosci, jak réwniez pozwolenie na budowe i wskazanie
terminu, do ktérego ma by¢ zatozona ksigga wieczysta dla danej nieruchomo$ci przed
rozpoczeciem dokonywania wplat.

Rada zwraca takze uwage, ze udostgpnianie prospektu informacyjnego przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe powinno by¢ zakazane, bowiem oferowaé mozna co$ co
posiada uregulowana sytuacje prawna.

Tre$¢ projektowanego art. 17 ust. 1 pkt 16 jest dyskryminujaca dla firm
deweloperskich rozpoczynajacych dziatalno$¢ na rynku, z uwagi na wymég podania
informacji o co najmniej trzech ukonczonych przedsigwzieciach deweloperskich. Warto

w tym miejscu zastanowi¢ sie takz€ nad sytuacja w ktérej deweloper ,,.X” wielokrotnie



dokonywal zmiany nazwy swojej spotki, a tym samym realizowat on swoje inwestycje pod
inng firma,

W art. 17 powinien by¢ takze usytuowany obowigzek podania informacji
o obcigzeniach hipotecznych dewelopera oraz planowanych inwestycjach budowlanych.

Zbedny i1 niemozliwy do zrealizowania jest zapis art. 17 ust. 4 pkt 1 projektowanej
ustawy, stanowiacy o wymogu dolaczenia do prospektu informacyjnego aktualnego na dzien
wydania kopii odpisu z ksiegi wieczystej oraz projektu architektoniczno — budowlanego
(art. 17 ust. 4 pkt 6). Niepotrzebny jest proponowany tu wymog dostarczenia takiego wypisu
w $wietle zagwarantowanej prawem jawno$ci ksiag wieczystych, skoro znajac jej numer,
mozna przegladac ja w systemie elektronicznym. Warto doda¢ takze, ze do ksiegi wieczystej
kazdego dnia wpisywane sg roszczenia wynikajace z zawieranych z deweloperami uméw.
Jesli chodzi o dotaczenie projektu architektoniczno-budowlnego, to podtrzymaé nalezy
wniosek zawarty powyzZej, zwracajacy uwage na obszernosé takiego projektu.

Niejasny jest zwrot ,,aktualny odpis ksiegi wieczystej” uzyty w projektowanej ustawie,
bowiem nie do konca wiadomo, czy chodzi o aktualny stan nieruchomosci, czy tez o date
wydania odpisu z ksiegi wieczyste]. Ta kwestia wymaga doprecyzowania ze strony
projektodawcy.

Art. 19 ust. 2 stanowi o niedopuszczalnym i niczemu nie shuzacym wymogu podania
kosztéw inwestycji i poszczegélnych jej etapéw. Zaden przedsiebiorca bowiem nie moze byé
zobowigzany przez ustawe do upublicznienia kosztdw powstania swego produktu. Jesli
regulacja ta ma stuzy¢ okredleniu wysokosci wplat w poszczegdlnych etapach,
to wystarczajace jest podanie procentowego podzialu kosztéw na poszczeg6lne etapy.

Art. 23 wprowadza regulacje niezgodna ze znowelizowanym art. 76 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, z uwagi na akcesoryjny charakter instytucji hipoteki, pozostajace]
w §cistym zwiazku z wierzytelno$cia, ktora zabezpiecza. Hipoteka nie moze powsta¢ bez
wierzytelnosci i nie moze byé bez tej wierzytelnosci przeniesiona. Wygadnigcie
wierzytelnosci powoduje wygaéniecie hipoteki.

Art. 26 wymaga doprecyzowania w zakresie zréznicowania czynnos$ci odstapienia
i wypowiedzenia oraz odpowiedzialnosci za poniesiong szkodg, wywolana zmiang wartosci
nabywanego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Uznanie umowy za niezwarta,
w przypadku skorzystania przez nabywce z prawa do odstapienia, powoduje komplikacje
prawne, albowiem strony w trakcie trwania umowy jednak dokonaly na swoja rzecz
wzajemnych $wiadczen. Z kolei je$li dopuszczona zostalaby mozliwos¢ wypowiedzenia

umowy, powinna zosta¢ wprowadzona gwarancja uzyskania odszkodowania od dewelopera.




Art. 29 ktérego tres¢ dopuszcza mozliwo$¢ ztozenia wniosku o ogloszenie upadtosci
dewelopera w sytuacji opdznienia w ukoficzeniu inwestycji o 90 dni, jest przepisem
nierealnym, albowiem w praktyce w budowie obiektu uczestnicza takze firmy z zewnatrz, tj.
generalny wykonawca oraz podmioty S$wiadczace ustugi publiczne, w szczegdlnoscei
przedsigbiorstwa wodno-kanalizacyjne, energetyczne, cieplownicze, gazowe, drogowe itp.,
a takie uzaleznienie od dotrzymania terminéw realizacji inwestycji skutkowaloby
ponoszeniem konsekwencji takiego op6znienia przez dewelopera i nabywcow.

Ustawa nie stanowi o niekorzystnych dla nabywcéw skutkach opdznienia lezacych po
stronie dewelopera, poniewaz nie wzieto pod uwage sytuacji, w ktérej nie otrzymano
pozwolenia na uzytkowanie badz tez nie wybudowano planowanej inwestycji. Nie wskazano
w projektowanej ustawie ewentualnych niezawinionych przyczyn, ktére umozliwialyby
przesuniecie terminu do oddania budynku.

Projektowana ustawa milczy na temat tego, jak nalezy zadysponowaé wplatami
zgromadzonymi na zamknig¢tym rachunku powierniczym, w sytuacji gdy wlasnos¢ nie
zostanie przeniesiona w okreslonym umowa terminie oraz nie méwi nic o kosztach kontroli,
prowadzenia rachunkéw, gwarancji, pomimo ze ogranicza wynagrodzenie innej grupy
podmiotéw jaka stanowia notariusze.

Projektowana ustawa wprowadza szczegélne mechanizmy ochronne intereséw
nabywcow mieszkan, co w przypadku rzeczywistej dysproporcji w kontraktowej pozycji stron
takiej umowy oraz spotykanej nierzadko upadlosci deweloperéw jest niezwykle pozadane.
Jednak zauwazy¢ trzeba, ze:

- wprowadzenie nowych regulacji w zakresie formy, w jakiej strony maja obowiazek zawrzec
umowe przedwstepng nabycia nieruchomosci (akt notarialny), nie wplynie na sytuacjg tych
nabywcéw mieszkan, ktorzy takie umowy juz zawarli. Zatem umowa deweloperska zawarta
w zwyklej formie pisemnej staje si¢ umowa przedwstepna o tak zwanym stabszym skutku,
dajaca jedynie prawo do roszczen odszkodowawczych nabywcy lokalu wobec dewelopera.
Jedna z podstawowych zasad systemu prawnego jest bowiem zasada, zgodnie z ktérg prawo
nie dziala wstecz. Zasada ta oznacza, ze akt prawny nie jest stosowany do stosunkow
powstatych pod dzialaniem poprzednio obowiazujacej ustawy. Nowe uregulowania prawne
dotyczylyby zatem tylko tych uméw, ktore zostalyby zawarte po wejsciu w zycie tychze
uregulowan.

- rodzi pytanie takze cel, jakiemu ma shizy¢ idea uprzywilejowania grupy nabywcow
zawierajacych umowe deweloperska w zakresie ponoszenia kosztéw zawierania takiej umowy

(1/4 minimalnego wynagrodzenia za pracg, o ktorym mowa w ustawie z dnia



10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace), podczas gdy inna grupa
nabywcéw zawierajacych umowy przedwstepne nie jest objeta juz tg ulga. Niewatpliwie
regulacja ta stanowi naruszenie zasady roéwnosci.
Niezbgdne jest wprowadzenie takze mechanizméw ochronnych dla nabywcéw mieszkan,
w sytuacji gdy umowa zobowiazujaca lub przedwstgpna nie zostata zwarta w formie aktu
notarialnego.

Podsumowujac, Rada majac na uwadze wyrok Trybunatu Konstytucyjnego
z 2 sierpnia 2010 r. (sygn. akt S 3/10), ocenia pozytywnie podjgcie inicjatywy ustawodawcze;j
w kwestii regulacji wzajemnych stosunkéw miedzy stronami umowy deweloperskiej w celu
zapewnienia ochrony nabywcom mieszkan, jednakze dostrzega réwniez wiele mankamentéw
wymagajacych zmian lub doprecyzowania przez projektodawcow.

Warto rozwazy¢ takze poprawe bledéw redakcyjnych:
- art. 8 ust. 1 12: po stowie ,.koszty” powinien by¢ przecinek,
- art. 13 ust. 2 pkt 2: jest ,,nieukoniczeniu” powinno by¢ ,,nieukonczenia”,
- art. 14 ust. 1 in fine: jest ,przechodza na odpowiednio”, powinno by¢ ,przechodza
odpowiednio”,
- tytul rozdzialu 5 brzmi: ,Obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy
o deweloperskiej”, a powinno byé¢ ,,Obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy
deweloperskiej”,
- art. 17 ust. 1 pkt 1: jest ,,zawierajaca” powinno by¢ ,,zawierajace;j”,
- art. 17 ust. 4 pkt 4: jest ,,instytucja” powinno by¢ ,.instytucja”,
- art. 25 ust. 1 pkt 6: jest ,,0 ktére” powinno by¢ ,,0 ktérym”,
- art. 33 ust. 4: jest ,, uchwaly, o ktérej mowa w ust. 3 zdanie drugie, zapadaja(...)”, powinno
byé: ,uchwata, o ktérej mowa (...), zapada (...)” lub ,uchwaty, o ktérych mowa (...)
zapadajg”,

- tytul rozdzialu 10 powinien brzmie¢ ,,Przepisy karne”.
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