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W zwiazku z otrzymanym, w dniu 19 czerwca 2018 roku, pismem
nr DOIK-071-60/18/MSo/JTB, w sprawie wyrazenia opinii o projekcie ustawy
0 zmianie ustawy projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Stowarzyszenie Notariuszy
Rzeczypospolitej Polskiej w zataczeniu przesyta odpis Uchwaly nr 58/VI1/2018
z dnia 9 lipca 2018 roku.
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Uchwata Nr 58 /VIl / 2018
Zarzadu Giéwnego Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej

podjeta droga obiegowa w dniu 09.07.2018 r.

w sprawie zaopiniowania projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw

nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

§1
Zarzad Gtowny Stowarzyszenia Notariuszy RP, w zwigzku z otrzymanym od Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w dniu 19 czerwca 2018 roku pismem
nr DOIK-071-60/18/MSa/JTB w sprawie wyrazenia opinii o projekcie ustawy
0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego - dalej ,Projekt” - postanawia zgtosi¢ ponizsze uwagi
do przestanego Projektu:

Uwagi Ogélne.

Zmiany ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (dalej ,Ustawa”) sa zmianami oczekiwanymi i Projekt niewatpliwie
w znacznym stopniu wychodzi im naprzeciw. Niemniej kwestie, ktére sg nowoscig
w stosunku do obecnie obowigzujgcego stanu prawnego zostaty potraktowane nieco
powierzchownie, co w przyszto$ci moze nastreczyé problemy interpretacyjne
(np.art.2.2 Projektu), a z niektérymi z nich trudno sie zgodzié.

Niewatpliwie waznym jest uregulowanie w Projekcie ,Umowy Rezerwacyjnej”,
ktéra funkcjonuje w obrocie w zasadzie od samego poczatku obowigzywania Ustawy
i niejednokrotnie byta zrodtem konfliktbw, a zwlaszcza kwestie zwigzane
z odstgpieniem od niej oraz wysokos$¢ optaty rezerwacyjnej i zasady jej zwrotu.

Projekt zwieksza zakres obowigzkoéw dewelopera, precyzuje kilka kwestii,
ktére dotychczas budzity watpliwosci, co jest stuszne. Majac jednak na uwadze, ze
jest to umowa dwustronnie zobowigzujgca to wydaje sie istotnym aby uregulowaé
dwie kwestie tj. zobowigzanie sie nabywcy do nabycia lokalu (domu, udziatu w nich)
oraz wyegzekwowanie od nabywcy wykre$lenia roszczen z ksiegi wieczystej na
wypadek odstgpienia od umowy przez dewelopera.

Wskaza¢ nalezy takze, ze z punktu widzenia zasad obowigzujacych
w legislacji sam tytut Projektu powinien by¢ uzupetniony o tre$¢: ,oraz o zmianie
niektérych ustaw”.



Zwracamy réwniez uwage na to, ze zmianie ulega blisko 75 % przepiséw ustawy.
Oczywiscie cze$¢ z nich to konsekwencja dodania nowego rodzaju umoéw. Zdaniem ZG
SNRP taki stan rzeczy skiania do zastanowienia sie nad giebszymi zmianami
i uzasadnia uchylenie dotychczasowej Ustawy i uchwalenie nowej. Za nowa ustawg
przemawia ponadto fakt, ze w Projekcie catym jednostkom redakcyjnym (artykuty
i rozdziaty) nadaje sie nowe brzmienie, np. art.1, 2, 5, 6 itd.

Podkresli¢ nalezy, ze przepisy ograniczajgce rodzaj rachunkéw powierniczych
spowoduja, ze ceny mieszkan wzrosng, a na rynku pozostang jedynie silne i duze
firmy deweloperskie. Natomiast deweloperzy budujgacy w mniejszej skali, w matych
miejscowos$ciach tego ciezaru finansowego nie udzwigng. Projektowane zmiany
zamkng w ten spos6b droge rozwoju gospodarczego mniejszym przedsiebiorcom
i tym samym ograniczg dynamike budownictwa mieszkaniowego w miastach
0 mniejszej liczbie mieszkancow. Tym bardziej jest to niezrozumiate, ze
projektodawcg tych zmian jest Urzad Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw. Jedynym
beneficjentem korzysci ptynacych z wprowadzenia nowych przepiséw beda banki.
Wyeliminowanie otwartych rachunkéw powierniczych spowoduje podwyzszenie
kosztéw przedsiewzie¢ deweloperskich, ktore w ostatecznym rozrachunku poniosg
nabywcy.

ZG SNRP proponuje pozostawienie rachunkéw powierniczych otwartych jako
tych ktére sprawdzity sie na rynku i spowodowaty wzrost ceny mieszkan na poziomie
okoto 2,5 %. Jednakze postulujemy wprowadzenie regulacji doprecyzowujacych
obowigzek banku w zakresie niezwiocznej wyptaty Srodkéw zgromadzonych na
rachunkach powierniczych w przypadku skorzystania przez ktérgkolwiek ze stron
z ustawowego lub umownego prawa do odstgpienia od umowy lub rozwigzania takiej
umowy. Dyskusyjne jest réwniez ograniczenie prawa do wypowiedzenia umowy
o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego deweloperowi, w sytuacji
gdy bank jak i deweloper prowadza dziatalno$¢ gospodarcza w celu osiggniecia
zysku i zaréwno bank jak i deweloper nie zawsze prawidtiowo realizujg swoje
obowigzki wynikajacych z ustawy deweloperskiej co jest obserwowane w praktyce

notarialnej.

Analiza proponowanych zmian.
1. ZAKRES PRZEDMIOTOWO-PODMIOTOWY | DEFINICJE (art.1, 2, 2a i 3
Projektu):
1) w art.2.2 projektodawca wprowadzit nowy rodzaj umowy, jednakze bez
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szczegOlowego okreslenia jej tytutu, co moze budzi¢ szereg watpliwosci
w zakresie skutkdw prawnych, a przeciez, skoro wprowadzona jest
szczegblna ustawa, powinna to by¢é umowa nazwana.

2) w art.2b projektodawca rozszerza zakres zastosowania ustawy na
wszystkie umowy, ktorych przedmiotem sg domy jednorodzinne lub lokal
mieszkalne,

a ktérych strong zbywajacy jest przedsiebiorca; jest to zakres zdecydowanie
wykraczajacy poza cel ustawy; w obecnym brzmieniu projektowanego art. 2b,
kazdy przedsiebiorca bedacy wiascicielem nawet jednego mieszkania
nabytego np. na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych swoich pracownikow,
ktory chciatby zby¢ ten lokal, bedzie podlega¢ regulacjom ustawy
deweloperskiej; wobec powyzszego proponujemy skresli¢ projektowany art.
2b (wzglednie przeredagowacé go w sposodb, ktory istotnie zawezi zakres jego
zastosowania).

2. RACHUNKI POWIERNICZE (art.4-16)

1) W uzupetnieniu uwag natury ogoélnej zwigzanych z likwidacjg otwartych
mieszkaniowych rachunkéw powierniczych ZG SNRP pragnie podniesé,
ze otwarte mieszkaniowe rachunki powiernicze sprawdzity sie na rynku,
a uzasadnienie do opiniowanego projektu oraz inne dokumenty i analizy
zatgczone do projektu nie zwierajg jakichkolwiek  argumentéw
przemawiajgcych za rezygnacjg z tego rachunku, poza ogélnymi
stwierdzeniami o konieczno$ci lepszego zabezpieczenia srodkéw pienieznych
nabywcy. Jak wynika z wyzej wymienionych dokumentéw rynek deweloperski
jest stale monitorowany przez projektodawce i podczas analizy zjawisk
zachodzacych na tym rynku nie wskazano zadnych argumentéw prawnych lub
faktycznych  uzasadniajagcych proponowane zmiany. W przypadku
podtrzymania decyzji o likwidacji otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego stawiamy pytanie o jakie mechanizmy rynkowe zostanie
uzupetnione prawo regulujgce budownictwo mieszkaniowe aby zapewnié
konkurencje na rynku mieszkan i funkcjonowanie podmiotéw gospodarczych,
ktére zajmujg sie budownictwem mieszkaniowym na matg skale i w matych
miejscowosciach, a takze beda przeciwdziataC wzrostowi cen mieszkan
spowodowanych koniecznoscig kredytowania przez dewelopera calej
inwestycji? Proponujemy tez - majgc na uwadze argumentacje przedstawiong

w czeSci obejmujacej uwagi ogolne oraz zapewnienia konkurencji miedzy
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2)

3)

bankami - wprowadzenie prawa do wypowiedzenia umowy o prowadzenie
mieszkaniowego rachunku powierniczego dla dewelopera. Prawo
wypowiedzenia tej umowy przystugiwatoby deweloperowi wytacznie
w sytuacji podpisania przez niego warunkowej umowy o prowadzenie takiego
rachunku z innym bankiem, a zatem stosowng zmiane art. 5b ust. 1 poprzez
nadanie mu brzmienia:

.art. 5b ust 1. Prawo wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego przystuguje stronom umowy, przy czym deweloperowi
wytacznie w sytuacji uprzedniego podpisania umowy o prowadzenie takiego
rachunku z innym bankiem i wptywu na nowy rachunek $rodkow
z dotychczas prowadzonego rachunku, a bankowi jedynie z waznych
powoddéw.”

Zbedny jest zapis zaproponowany w drugiej czesci zdania art.5a ust.3
Projektu: ,chyba, ze etap nie zostat zrealizowany w terminie okreslonym
w harmonogramie”, bo przeciez deweloper zawiadamia nabywce o terminie
wptaty dopiero po zrealizowaniu danego etapu. Aby zatem unikngé
watpliwosci nabywcy czy rzeczywiscie deweloper jest uprawniony do
otrzymania tego Swiadczenia i nie naraza¢ go na potrzebe samodzielnego
ustalania tego faktu (do czego w konsekwencji sie to sprowadza),
proponujemy uzupetni¢ ten przepis o obowigzek zataczenia przez dewelopera
w zawiadomieniu skierowanym do nabywcy o koniecznosci wptaty przez niego
kolejnej raty, kopii oswiadczenia osoby sprawujgcej nadzér budowlany nad
inwestycja, sporzadzonej zgodnie z odrebnymi przepisami, ze dany etap
zostat zrealizowany;

Majgc na uwadze interes nabywcy i nienarazanie go na ponoszenie kosztéw
dodatkowego wypisu aktu notarialnego, zbednym, w dobie powszechnej
cyfryzacji, wydaje sie przedkiadanie bankowi prowadzgcemu zamkniety
mieszkaniowy rachunek powierniczy (art.10 Projektu), wypisu aktu
notarialnego dokumentujacego nabycie przez nabywce nieruchomosci
objetych zakresem ustawy. Oczywiscie, bezspornym jest fakt, ze aby
pienigdze z rachunku powierniczego przekaza¢ deweloperowi musi by¢
dowdd umozliwiajacy te wyptate. Naszym zdaniem wystarczy napisa¢ wprost,
Zze dokument ten musi by¢ bankowi jedynie okazany, a bank dla swoich celéw
dowodowych zapewne dokona jego zarchiwizowania w formie elektronicznej.

Uzycie sformutowania ,po otrzymaniu wypisu aktu notarialnego” nie daje
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jednoznacznych podstaw do przyjecia, ze ten dokument w banku wystarczy
okazaé. Na marginesie chcemy dodaé¢, ze koszt uzyskania wypisu aktu
notarialnego bytby zapewne przeniesiony na nabywce.

3. OBOWIAZKI DEWELOPERA PRZED ZAWARCIEM UMOW, O KTORYCH
MOWA W PROJEKCIE (rozdziat 5 i 5a Projektu).

1)

Jednym z podstawowych obowigzkéw dewelopera jest obowigzek
informacyjny przejawiajacy sie w konieczno$ci wydania i doreczenia nabywcy
Prospektu Informacyjnego. Prospekt Informacyjny, co wynika zaréwno z
Ustawy jak i z Projektu, sktada sie z Czesci Ogélnej, w skiad ktérej wchodza,
m.in. informacje dotyczace nieruchomosci i przedsiewziecia deweloperskiego
objete pkt Il prospektu oraz zCzes$ci Indywidualnej. Doswiadczenia
wynikajgce z ponad szescioletniego obowigzywania Ustawy prowadza do
wniosku, 2e miedzy zawarciem umowy rezerwacyjnej a umowy
deweloperskiej uptywa od 1 do kilku miesiecy, wyjatkowo kilkunastu miesiecy.
W tym czasie deweloper wydaje kilka, a czasami nawet kilkanascie,
zaktualizowanych prospektéw informacyjnych, w ktérych zmienia sie
zwlaszcza cze$é ogdlna prospektu. Zmiany te dotycza najczesciej: ostatnio
ukoinczonych przedsiewzie¢ deweloperskich, stanu ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci, na ktérej trwa budowa, giéwnie poprzez
ujawnianie roszczen z zawartych przez dewelopera umow deweloperskich
(dziat 1l KW), a takze wpisu roszczen o ustanowienie hipotek przez
nabywcéw lokali na rzecz bankéw hipotecznych (dziat KW V). Zmiany te majg
charakter czysto techniczny i wynikajg wprost z Ustawy lub innych ustaw, sa
bez wptywu na realizacie przez nabywce jego uprawniedn z umowy
rezerwacyjnej lub deweloperskiej i ochrone jego praw. Tymczasem
Projektodawca w nowym art. 21e ust.1 pkt 3) nakazuje deweloperowi dokonaé
zwrotu optaty rezerwacyjnej w przypadku dokonania zmian w prospekcie
informacyjnym lub jego zatacznikach bez zgody rezerwujgcego, a tymi
zmianami bedg przeciez wpisy do dziatu IV ksiegi wieczystej roszczen na
rzecz bankéw hipotecznych, o ktérych mowa wyzej. Dlatego tez postulujemy
pozostawienie obowigzku doreczania nabywcy przed zawarciem umowy
deweloperskiej aktualnego prospektu informacyjnego wraz z zatacznikiem w
postaci: wzorca umowy deweloperskiej, a takze rzutéw okreslajacych
potozenie budynku na dziatce, rzutéw budynku jednorodzinnego, lub rzutu
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kondygnacji budynku wraz z zaznaczonym Ilokalem oraz plan lokalu
Z zaznaczonym pomieszczeniami, ich powierzchnig i rozmieszczeniem
mediéw, jednakze ograniczajgc ich dostarczanie do formy elektronicznej.
Nabywca w tresci aktu notarialnego oswiadczatby, ze deweloper doreczyt mu
prospekt informacyjny w terminie umozliwiajacym mu zapoznanie sie
z jego trescig przed zawarciem umowy deweloperskiej, tak jak to dzieje sie
dotychczas, i ztozenie takiego oswiadczenia w treSci umowy deweloperskiej
powodowatoby, Zze prospekt informacyjny nie bytby zataczany w formie
papierowej do umowy deweloperskiej, a jedynym statym i bezwzglednym
zafgcznikiem bylyby wymienione wyzej rzuty.
Odnosnie wyzej opisanej koncepcji doreczania prospektow
informacyjnych w formie elektronicznej, a jedynie na wyrazne zadanie —
w formie papierowej lub na trwatym no$niku informacji, proponujemy
uzupetnienie przepisbw wprowadzajacych obowigzek prowadzenia przez
dewelopera strony internetowej dla kazdego przedsiewziecia
deweloperskiego z osobna lub poszczegélnych zadan inwestycyjnych,
z jednoczesnym zachowaniem zamieszczanych tam tresci, bez mozliwosci
ich poprawy, do dnia zbycia ostatniego lokalu mieszkalnego w danym
przedsiewzieciu lub zadaniu inwestycyjnym. Funkcjonowanie takiej strony
umozliwi nabywcy w kazdym czasie przesledzenie wszystkich zmian jakie
nastapity w treSci wymienionych dokumentow.
Wobec powyzszego proponujemy nadanie ponizszym przepisom
nastepujgcego brzmienia:
a) w art. 17 dodac ust. 3 o tresci:

.3.Deweloper prowadzi dla kazdego przedsiewziecia deweloperskiego Ilub
zadania inwestycyjnego wtasng strone internetowg, na ktérej zamieszcza
prospekt informacyjny wraz z zatgcznikami i jego kolejne aktualizacje.”

b) w art. 20 ust.2 otrzymuje brzmienie:
» 2. Zatacznikami do umowy deweloperskiej sa:
a) czesc¢ indywidualna prospektu informacyjnego,
b) plan okre$lajacy potozenie budynku na dziatce,
C) rzuty kondygnacji budynku jednorodzinnego lub rzut kondygnac;ji
budynku wraz z zaznaczonym lokalem, obejmujacy pomieszczenia, ich
powierzchnie i rozmieszczenie mediow. ”,

c) w art.22.ust.1 pkt 15 otrzymuje brzmienie :
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,19) osSwiadczenie dewelopera, czy i jakie zaszty zmiany w tresci prospektu

d)

informacyjnego lub zatgcznikach, pomiedzy ich doreczeniem nabywcy
a podpisaniem umowy deweloperskiej oraz oswiadczenie nabywcy
o odbiorze prospektu informacyjnego wraz zatacznikami i zapoznaniu sie
z ich treScig przez nabywce, a takze z mozliwo$cig zapoznania sie
z dokumentami, o ktérych mowa w art. 21;”

w art.22.ust.2 dodaje sie zdanie:

,<Za zmiany prospektu informacyjnego nie uwaza sie zmian zwigzanych
z ujawnianiem roszczen wynikajgcych z uméw deweloperskich oraz
roszczen o ustanowienie hipoteki przez nabywcéw lokalu na rzecz
bankéw hipotecznych.”,

w projektowanym art. 21e ust.1 pkt 3) proponujemy na koncu dopisaé

tre$¢. ,,za wyjatkiem wpisu roszczen na rzecz bankoéw hipotecznych.”

4. TRESC UMOWY DEWELOPERSKIEJ | POZOSTALYCH UMOW (ROZDZIAL

6).
1)

2)

art. 22 Ustawy w pkt 5) méwi o okresleniu usytuowania lokalu w budynku
irzucie kondygnacji zzaznaczonym lokalem jest, zgodnie z zatagcznikiem
do Ustawy tj. wzorem prospektu informacyjnego, zatacznikiem do tego
prospektu. Proponujemy doprecyzowanie tego zapisu, gdyz nie jest
oczywistym czy chodzi jedynie o zaznaczenie lokalu na kondygnaciji, czy
tez niezbedny jest plan samego lokalu z zaznaczonymi
pomieszczeniami, ich powierzchnig, otworami drzwiowymi i okiennymi
oraz rozmieszczeniem mediow? To zagadnienie budzi wiele emoc;ji
wéréd nabywcow i dlatego problem ten powinien by¢ jednoznacznie
rozwigzany poprzez zastosowanie nomenklatury dotyczacej prawa
budowlanego;

zdaniem ZG SNRP z art. 27 jasno i jednoznacznie powinno wynikaé od
jakiego momentu liczony jest termin rekojmi za wady, a to z uwagi na
zdarzajace sie czesto w praktyce odbiory lokali przed uzyskaniem przez
dewelopera na zasadach okre$lonych w przepisach prawa budowlanego
pozwolenia na uzytkowanie budynku. Z tego wzgledu uzasadnionym jest
okreslenie rozpoczecia biegu terminu rekojmi, ktéry powinien biec tak

jak przewiduje przepis art. 568 §1 kodeksu cywilnego od



momentu wydania lokalu w posiadanie nabywcy, ale nie wczes$niej niz

od dnia oddania budynku do uzytkowania.

Zwazywszy na powyzsze argumenty, Projekt w obecnym ksztalcie wymaga
dalszych prac, w celu usuniecia luk oraz doprecyzowania pojeé. Zdaniem
Stowarzyszenia Projekt nie realizuje zasady kompletnosci regulacji (§ 2 Zasad
techniki prawodawczej) oraz nie realizuje w petni wskazanych w uzasadnieniu
Projektu celow, miedzy innymi w zakresie ochrony nabywcy, dajgc uprzywilejowang

pozycje nawet nie deweloperowi a bankom.

§ 2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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