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Recenzja

Ryszard Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu rodzinnego. Komentarz,
Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2012, s. 290

W dniu 29 kwietnia 2012 r. zaczgta obowiazywaé ustawa o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu rodzinnego, w skrdcie
zwana umowa deweloperska. Zmienita ona w zasadniczy sposob zasady
funkcjonowania pierwotnego rynku mieszkaniowego w Polsce, gwaran-
tujac osobom nabywajacym na tym rynku lokale mieszkalne i domy
jednorodzinne ochrong znacznie skuteczniejsza od tej, ktora byta do tej
pory.

Komentarz do tej ustawy okazuje si¢ w praktyce notarialnej bardzo
potrzebny, gdyz przewidziany w niej udzial notariuszy jest konieczny.
Dobrze si¢ wigc stato, ze autorem tego opracowania jest dr Ryszard
Strzelczyk, notariusz, kierownik szkolenia w Izbie Notarialnej w Warsza-
wie, znany i ceniony specjalista w dziedzinie nieruchomosci, do§wiad-
czony wykladowca prawa cywilnego oraz prawa obrotu nieruchomoscia-
mi na wielu uczelniach. Dzielit si¢ on swojg wiedza na posiedzeniach wielu
Izb Notarialnych w Polsce, w czasie ktorych zadawane byly ciekawe
pytania i podnoszone kontrowersyjne watki, jakie znajduja si¢ w tej regulacji.

Kolejne dowody ogromnego zainteresowanie wsrod notariuszy do-
strzec mozna na tamach Rejenta, gdzie publikowane sg coraz to nowe
artykuty, ktérych autorami sg sami notariusze.
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Komentarz obejmuje przedmowe, w ktdrej ukazane jest tlo i geneza
tej ustawy, wykaz skrétow, wykaz literatury, tekst ustawy, komentarz
do poszczegdlnych przepiséw, wyciag aktéw prawnych, przyktady
postanowien umownych uznanych za niedozwolone prawomocnym
wyrokiem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, wpisane do Rejestru
Klauzul Niedozwolonych, oraz indeks rzeczowy. Celem uzupetienia mozna
jeszcze skorzystac z krotkiego opracowania R. Sztyka w ,,Co pisza inni...”
pt. ,,Umowa deweloperska” (Rejent 2012, nr 5, s. 206 i nast.), gdzie
przytoczona jest dodatkowa literatura.

Ustawa okresla w art. 2 zakres przedmiotowy, ktory okresla:

1) srodki ochrony wptat dokonywanych przez dewelopera,

2) zasady i tryb zawierania uméw deweloperskich,

3) obowiazki przedkontraktowe dewelopera,

4) tres¢ umowy deweloperskie;j,

5) prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej,

6) zasady postgpowania ze Ssrodkami nabywcy w przypadku upadtosci
deweloperskiej.

Przepisy niniejszej ustawy stosuje si¢ do umowy, na podstawie ktorej
deweloper zobowiazuje si¢ do zawarcia umowy deweloperskiej (umowa
przedwstepna). Umowy te powinny by¢ zawierane w formie aktu no-
tarialnego, a roszczenia z tych uméw ujawnione w ksigdze wieczystej
nieruchomosci, na ktorej prowadzone jest przedsiewzigcie deweloperskie.
Z umowy przedwstepnej wynikaja okreslone skutki dla notariusza, dla
dewelopera oraz jego klienta. I tak np. notariusz sporzadzajacy przed-
wstegpng umowe deweloperska jest obowigzany do tego, aby w akcie
notarialnym obejmujacym t¢ umowg zamieszczony zostat wniosek o ujaw-
nienie roszczenia nabywcy w ksiedze wieczystej. Powinnos¢ ta wynika
z art. 2 ustawy o ochronie nabywcy nieruchomosci..., narzucajacej
stosowanie jej przepisow réwniez z umowy przedwstepnej, jak i prze-
piséw ustawy — Prawo o notariacie. Szczegdtowiej na ten temat pisze
R. Strzelczyk.

Absolutnie kluczowym jest ustawowy wymog zawierania umow
w formie aktu notarialnego. Art. 22 okresla tres¢ umowy deweloperskiej,
ma on charakter obligatoryjny. Sila rzeczy kazdy notariusz winien go
bardzo dobrze poznac.
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1. Umowa deweloperska zawiera w szczegdlnosci:

1) okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej;

2) cene nabycia prawa, o ktérym mowa w art. 1;

3) informacje o nieruchomosci, na ktérej prowadzone ma by¢ przed-
siewzigcie deweloperskie, obejmujaca informacje o powierzchni dziatki,
stanie prawnym nieruchomosci, w szczegolnosci oznaczenie wiasciciela
lub uzytkownika wieczystego, istniejacych na niej obciazeniach hipotecz-
nych i stuzebnos$ciach;

4) okreslenie potozenia oraz innych cech domu jednorodzinnego,
bedacego przedmiotem umowy deweloperskiej, lub budynku, w ktorym
ma znajdowac si¢ lokal mieszkalny bedacy przedmiotem tej umowy;

5) okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;

6) okreslenie powierzchni i ukladu pomieszczen oraz zakresu i stan-
dardu prac wykonczeniowych, do ktérych zobowiazuje si¢ deweloper;

7) termin przeniesienia na nabywce prac, o ktorych mowa w art. 1;

8) wysokos¢ 1 termin lub warunki spehienia $§wiadczen pieni¢znych
przez nabywcg na rzecz dewelopera;

9) informacje dotyczace:

a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szczegdlnosci numer
rachunku, zasady dysponowania $rodkami pieni¢znymi zgromadzonymi
na rachunku oraz informacj¢ o kosztach prowadzenia rachunku,

b) gwarancji bankowej, a w szczegolnosci nazwe banku, gwaranto-
wang kwot¢ oraz termin obowiazywania gwarancji albo

¢) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczegdlnosci nazwe ubezpieczy-
cie, gwarantowang kwote oraz termin obowiazywania gwarancji;

10) numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktdry je
wydatl oraz informacje, czy jest ostateczne lub czy jest zaskarzone;

11) termin rozpoczecia 1 zakonczenia prac budowlanych danego przed-
siewzigcia deweloperskiego;

12) okreslenie warunkéw odstapienia od umowy deweloperskie;j,
o ktorych mowa w art. 29, a takze warunkow zwrotu $rodkow pienigz-
nych wptaconych przez nabywce w razie skorzystania z tego prawa;

13) okreslenie wysokosci odsetek 1 kar umownych dla stron umowy
deweloperskiej;

14) wskazanie sposobu pomiaru lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego;
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15) oswiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz
z zalacznikami i zapoznaniu si¢ przez nabywce z ich trescia, w tym
poinformowaniu nabywcy przez dewelopera o mozliwosci zapoznania sie
z dokumentami, o ktérych mowa w art. 21;

16) termin 1 sposob zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu miesz-
kalnego Iub domu jednorodzinnego;

17) informacje o zgodzie banku na bezobciazeniowe wyodrebnienie
lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wtasnosci po wplacie pelnej ceny
przez nabywecg, jezeli takie obciazenie istnieje;

18) zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodreb-
nienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wlasnosci tego lokalu
mieszkalnego i1 przeniesienia prawa witasnosci tego lokalu oraz praw
niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce albo przeniesienia na
nabywce wilasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu
jednorodzinnego stanowiacego odrgbna nieruchomos¢, lub przeniesienia
utamkowej czgsci wlasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wylacz-
nego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych.

2. W przypadku zmian, ktdre nastapity w tresci prospektu informa-
cyjnego lub zalaczniku w czasie migdzy dor¢czeniem prospektu informa-
cyjnego wraz z zalacznikami a podpisaniem umowy deweloperskiej,
w tresci umowy deweloperskiej postanowienia wynikajace z tych zmian
podkresla si¢ wyraznie w sposob jednoznaczny i widoczny.

3. Zmiany w tresci umowy deweloperskiej, o ktorych mowa w ust. 2,
wigza nabywcg tylko wtedy, gdy wyrazil zgode na wiaczenie ich do tresci
umowy.

Jak wida¢, tres¢ umowy deweloperskiej jest bardzo rozbudowana,
a mogg jeszcze dojs¢ inne elementy niewymienione w powyzszej umowie.
Kazdy z tych elementéw zostal skomentowany przez Autora. Trzeba takze
zaznaczy¢, ze Autor dzieli si¢ tez swoimi watpliwosciami, gdyz niektore
z rozwigzan prawnych maja kontrowersyjny charakter, co podkreslaja
takze inni autorzy na tamach literatury prawniczej. Trudno juz teraz ocenié
skutecznos$¢ tej regulacji prawnej, ktora juz na starcie wykazuje pewne
bledy i budzi nieporozumienia, lecz miejmy nadziejg, ze usterki i wady
beda usuwane w trakcie praktyki, w tym praktyki notarialne;.

189



Recenzja

Trzeba jednoznacznie stwierdzi¢, ze komentarz jest cennym zZrodlem
informacji i wiedzy prawniczej, odnosi si¢ takze do postanowien pole-
micznych, ktére zostaly ujete w tej ustawie.

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego nie jest regulacja idealna, jej niektore rozwiazania sa
kontrowersyjne, nie majg jednoznacznego charakteru, co powoduje, ze
bez watpienia bedzie ona przedmiotem zainteresowania doktryny i prak-
tyki notarialne;.

Jerzy Jacyszyn
Dr hab. prof. nadzw. Jerzy Jacyszyn — Zaklad Prawa Gospodarczego

i Handlowego na Wydziale Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersy-
tetu Wroclawskiego, redaktor naczelny ,, Rejenta”.
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