
186

Recenzja

Rejent * rok 22 * nr 7-8(255-256)
lipiec-sierpieñ 2012 r.

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. zaczê³a obowi¹zywaæ ustawa o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu rodzinnego, w skrócie
zwana umow¹ dewelopersk¹. Zmieni³a ona w zasadniczy sposób zasady
funkcjonowania pierwotnego rynku mieszkaniowego w Polsce, gwaran-
tuj¹c osobom nabywaj¹cym na tym rynku lokale mieszkalne i domy
jednorodzinne ochronê znacznie skuteczniejsz¹ od tej, która by³a do tej
pory.

Komentarz do tej ustawy okazuje siê w praktyce notarialnej bardzo
potrzebny, gdy¿ przewidziany w niej udzia³ notariuszy jest konieczny.
Dobrze siê wiêc sta³o, ¿e autorem tego opracowania jest dr Ryszard
Strzelczyk, notariusz, kierownik szkolenia w Izbie Notarialnej w Warsza-
wie, znany i ceniony specjalista w dziedzinie nieruchomo�ci, do�wiad-
czony wyk³adowca prawa cywilnego oraz prawa obrotu nieruchomo�cia-
mi na wielu uczelniach. Dzieli³ siê on swoj¹ wiedz¹ na posiedzeniach wielu
Izb Notarialnych w Polsce, w czasie których zadawane by³y ciekawe
pytania i podnoszone kontrowersyjne w¹tki, jakie znajduj¹ siê w tej regulacji.

Kolejne dowody ogromnego zainteresowanie w�ród notariuszy do-
strzec mo¿na na ³amach Rejenta, gdzie publikowane s¹ coraz to nowe
artyku³y, których autorami s¹ sami notariusze.
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Komentarz obejmuje przedmowê, w której ukazane jest t³o i geneza
tej ustawy, wykaz skrótów, wykaz literatury, tekst ustawy, komentarz
do poszczególnych przepisów, wyci¹g aktów prawnych, przyk³ady
postanowieñ umownych uznanych za niedozwolone prawomocnym
wyrokiem S¹du Ochrony Konkurencji i Konsumentów, wpisane do Rejestru
Klauzul Niedozwolonych, oraz indeks rzeczowy. Celem uzupe³nienia mo¿na
jeszcze skorzystaæ z krótkiego opracowania R. Sztyka w �Co pisz¹ inni...�
pt. �Umowa deweloperska� (Rejent 2012, nr 5, s. 206 i nast.), gdzie
przytoczona jest dodatkowa literatura.

Ustawa okre�la w art. 2 zakres przedmiotowy, który okre�la:
1) �rodki ochrony wp³at dokonywanych przez dewelopera,
2) zasady i tryb zawierania umów deweloperskich,
3) obowi¹zki przedkontraktowe dewelopera,
4) tre�æ umowy deweloperskiej,
5) prawa i obowi¹zki stron umowy deweloperskiej,
6) zasady postêpowania ze �rodkami nabywcy w przypadku upad³o�ci

deweloperskiej.
Przepisy niniejszej ustawy stosuje siê do umowy, na podstawie której

deweloper zobowi¹zuje siê do zawarcia umowy deweloperskiej (umowa
przedwstêpna). Umowy te powinny byæ zawierane w formie aktu no-
tarialnego, a roszczenia z tych umów ujawnione w ksiêdze wieczystej
nieruchomo�ci, na której prowadzone jest przedsiêwziêcie deweloperskie.
Z umowy przedwstêpnej wynikaj¹ okre�lone skutki dla notariusza, dla
dewelopera oraz jego klienta. I tak np. notariusz sporz¹dzaj¹cy przed-
wstêpn¹ umowê dewelopersk¹ jest obowi¹zany do tego, aby w akcie
notarialnym obejmuj¹cym tê umowê zamieszczony zosta³ wniosek o ujaw-
nienie roszczenia nabywcy w ksiêdze wieczystej. Powinno�æ ta wynika
z art. 2 ustawy o ochronie nabywcy nieruchomo�ci..., narzucaj¹cej
stosowanie jej przepisów równie¿ z umowy przedwstêpnej, jak i prze-
pisów ustawy � Prawo o notariacie. Szczegó³owiej na ten temat pisze
R. Strzelczyk.

Absolutnie kluczowym jest ustawowy wymóg zawierania umów
w formie aktu notarialnego. Art. 22 okre�la tre�æ umowy deweloperskiej,
ma on charakter obligatoryjny. Si³¹ rzeczy ka¿dy notariusz winien go
bardzo dobrze poznaæ.
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1. Umowa deweloperska zawiera w szczególno�ci:
1) okre�lenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej;
2) cenê nabycia prawa, o którym mowa w art. 1;
3) informacjê o nieruchomo�ci, na której prowadzone ma byæ przed-

siêwziêcie deweloperskie, obejmuj¹c¹ informacjê o powierzchni dzia³ki,
stanie prawnym nieruchomo�ci, w szczególno�ci oznaczenie w³a�ciciela
lub u¿ytkownika wieczystego, istniej¹cych na niej obci¹¿eniach hipotecz-
nych i s³u¿ebno�ciach;

4) okre�lenie po³o¿enia oraz innych cech domu jednorodzinnego,
bêd¹cego przedmiotem umowy deweloperskiej, lub budynku, w którym
ma znajdowaæ siê lokal mieszkalny bêd¹cy przedmiotem tej umowy;

5) okre�lenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;
6) okre�lenie powierzchni i uk³adu pomieszczeñ oraz zakresu i stan-

dardu prac wykoñczeniowych, do których zobowi¹zuje siê deweloper;
7) termin przeniesienia na nabywcê prac, o których mowa w art. 1;
8) wysoko�æ i termin lub warunki spe³nienia �wiadczeñ pieniê¿nych

przez nabywcê na rzecz dewelopera;
9) informacje dotycz¹ce:
a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szczególno�ci numer

rachunku, zasady dysponowania �rodkami pieniê¿nymi zgromadzonymi
na rachunku oraz informacjê o kosztach prowadzenia rachunku,

b) gwarancji bankowej, a w szczególno�ci nazwê banku, gwaranto-
wan¹ kwotê oraz termin obowi¹zywania gwarancji albo

c) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczególno�ci nazwê ubezpieczy-
cie, gwarantowan¹ kwotê oraz termin obowi¹zywania gwarancji;

10) numer pozwolenia na budowê oraz oznaczenie organu, który je
wyda³ oraz informacje, czy jest ostateczne lub czy jest zaskar¿one;

11) termin rozpoczêcia i zakoñczenia prac budowlanych danego przed-
siêwziêcia deweloperskiego;

12) okre�lenie warunków odst¹pienia od umowy deweloperskiej,
o których mowa w art. 29, a tak¿e warunków zwrotu �rodków pieniê¿-
nych wp³aconych przez nabywcê w razie skorzystania z tego prawa;

13) okre�lenie wysoko�ci odsetek i kar umownych dla stron umowy
deweloperskiej;

14) wskazanie sposobu pomiaru lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego;
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15) o�wiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz
z za³¹cznikami i zapoznaniu siê przez nabywcê z ich tre�ci¹, w tym
poinformowaniu nabywcy przez dewelopera o mo¿liwo�ci zapoznania siê
z dokumentami, o których mowa w art. 21;

16) termin i sposób zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego;

17) informacjê o zgodzie banku na bezobci¹¿eniowe wyodrêbnienie
lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego w³asno�ci po wp³acie pe³nej ceny
przez nabywcê, je¿eli takie obci¹¿enie istnieje;

18) zobowi¹zanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrêb-
nienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa w³asno�ci tego lokalu
mieszkalnego i przeniesienia prawa w³asno�ci tego lokalu oraz praw
niezbêdnych do korzystania z lokalu na nabywcê albo przeniesienia na
nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci wraz z domem jednorodzinnym lub
u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci domu
jednorodzinnego stanowi¹cego odrêbna nieruchomo�æ, lub przeniesienia
u³amkowej czê�ci w³asno�ci nieruchomo�ci wraz z prawem do wy³¹cz-
nego korzystania z czê�ci nieruchomo�ci s³u¿¹cej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych.

2. W przypadku zmian, które nast¹pi³y w tre�ci prospektu informa-
cyjnego lub za³¹czniku w czasie miêdzy dorêczeniem prospektu informa-
cyjnego wraz z za³¹cznikami a podpisaniem umowy deweloperskiej,
w tre�ci umowy deweloperskiej postanowienia wynikaj¹ce z tych zmian
podkre�la siê wyra�nie w sposób jednoznaczny i widoczny.

3. Zmiany w tre�ci umowy deweloperskiej, o których mowa w ust. 2,
wi¹¿¹ nabywcê tylko wtedy, gdy wyrazi³ zgodê na w³¹czenie ich do tre�ci
umowy.

Jak widaæ, tre�æ umowy deweloperskiej jest bardzo rozbudowana,
a mog¹ jeszcze doj�æ inne elementy niewymienione w powy¿szej umowie.
Ka¿dy z tych elementów zosta³ skomentowany przez Autora. Trzeba tak¿e
zaznaczyæ, ¿e Autor dzieli siê te¿ swoimi w¹tpliwo�ciami, gdy¿ niektóre
z rozwi¹zañ prawnych maj¹ kontrowersyjny charakter, co podkre�laj¹
tak¿e inni autorzy na ³amach literatury prawniczej. Trudno ju¿ teraz oceniæ
skuteczno�æ tej regulacji prawnej, która ju¿ na starcie wykazuje pewne
b³êdy i budzi nieporozumienia, lecz miejmy nadziejê, ¿e usterki i wady
bêd¹ usuwane w trakcie praktyki, w tym praktyki notarialnej.
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Trzeba jednoznacznie stwierdziæ, ¿e komentarz jest cennym �ród³em
informacji i wiedzy prawniczej, odnosi siê tak¿e do postanowieñ pole-
micznych, które zosta³y ujête w tej ustawie.

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego nie jest regulacj¹ idealn¹, jej niektóre rozwi¹zania s¹
kontrowersyjne, nie maj¹ jednoznacznego charakteru, co powoduje, ¿e
bez w¹tpienia bêdzie ona przedmiotem zainteresowania doktryny i prak-
tyki notarialnej.

Jerzy Jacyszyn
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