Prezes Urzedy Ochrony
Konkurencii i Konsumantdw

® g
Y&l

Urzgd Ochrany Konkvrene|i i Konsumantéw

DPR-690-51/15/AR Warszawa,%tego 2016 r.

Pan .

W zwigzku z petycja skierowanag przez Pana do Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (pismo z 23 listopada 2015 r.), dotyczaca uscislenia
przepisow prawa w zakresie umoéw zawieranych z deweloperami, uprzejmie
informuje, co nastepuje.

Obecnie kwestie zgtaszania i usuwania wad w nowowybudowanych lokalach
mieszkalnych (domach jedncrodzinnych} sa w ocenie UOKiK precyzyjnie
uregulowane w przepisach, tj. w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz.
1377 z pozn. zm. - dalej: ,uopn”} oraz ustawie z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny (Dz.U, z 2014 r. poz. 121 z pdzn. zm. - dalej: , k.c.”).

W przypadku ujawnienia wad lokalu mieszkalnego (domu jednorodzinnego)
na etapie odbioru nieruchomosci od dewelopera zastosowanie znajda przepisy uopn
(art. 27). Deweloper przed przeniesieniem na nabywce prawa, o ktorym mowa w
art. 1 uopn, musi przedstawi¢ lokal mieszkalny (dom jednorodzinny) do odbioru.
Moze to nastapi¢ dopiero po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu
jednorodzinnego, przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wlasciwego organu,
albo na podstawie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (art. 27 ust. 1 uopn). Z
odbioru dokonywanego w obecnosci nabywcy, deweloper sporzadza protokot, do
ktérego nabywca moze zgtasza¢ wady przedmiotu umowy (art. 27 ust. 2 i 3 uopn).
Odbidr lokalu mieszkalnego (domu jednorodzinnego) nie moze zostac dokonany
przez dewelopera jednostronnie, tzn. bez obecnosci nabywcy (lub jego
przedstawiciela). Jednoczesnie uopn reguluje tryb i terminy rozpatrywania
zgtoszonych do protokotu przez nabywce wad. Deweloper jest zobowigzany, w
terminie 14 dni od dnia podpisania protokotu, doreczy¢ nabywcy oswiadczenie o
uznaniu wad lub oswiadczenie 0 odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach (art.
27 ust. 4 uopn). Natomiast w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu,
deweloper musi usuna¢ uznane wady lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej starannosci, nie
usunie wady w powyzszym terminie, moze wskazaé odpowiedni, inny termin
usuniecia wad wraz z uzasadnieniem opoéznienia (art. 27 ust. 5 wuopn).
W zakresie nieuregulowanym przez przepisy uopn do odpowiedzialnosci dewelopera
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zastosowanie beda mialy regulacje zawarte w k.c, dotyczace rekojmi - art. 556 k.c.
in.

Zatem do wad, ktore ujawniaja sie w trakcie trwania rekojmi (po wydaniu
nieruchomosci nabywcy) zastosowanie znajdg przepisy k.c. dotyczace rekojmi, w
tym art. 561 k.c., zgodnie z ktorym: ,,Jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujacy
moze zadac wymiany rzeczy na wolng od wad albo usunigcia wady. Sprzedawca jest
obowigzany wymieni¢ rzecz wadliwg na wolng od wad lub usuna¢ wade w
rozsadnym czasie bez nadmiernych niedogodnosci dla kupujacego.” oraz
art. 561° k.c., zgodnie z ktérym: ,Jezeli kupujacy bedacy konsumentem zazadat
wymiany rzeczy lub usuniecia wady albo ztozyt oswiadczenie o obnizeniu ceny,
okreslajac kwote, o ktdra cena ma byc obnizona, a sprzedawca nie ustosunkowat
sie do tego zadania w terminie czternastu dni, uwaza sie, ze zadanie to uznal za
uzasadnione”.

Dodatkowo uprzejmie wyjasniam, iz przygotowywany projekt zatozen o
zmianie ww. ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego przewiduje
zmiany w zakresie uprawnien nabywcy lokalu w przypadku wad ujawnianych na
etapie odbioru od dewelopera.

Zgodnie z projektem nabywca miatby prawo odmowy dokonania odbioru
lokalu mieszkalnego {domu jednorodzinnego) ze wzgledu na wady istotne. W
przypadku odmowy dokonania odbioru przez nabywce ze wzgledu na wady istotne
przedmiotu umowy, wskazanym wydaje sie, by okolicznosc ta zostata uwidoczniona
w protokole. Uchroni to nabywce przed zarzutem zwioki w odbiorze
(niestawiennictwo), W wyniku takiej odmowy nalezy przyjaé, ze odbidr lokalu nie
nastapit, a procedura odbioru bedzie musiata odbyc sie ponownie po usunieciu
przez dewelopera wad. Odmowa dckonania odbioru nabywcy w takim przypadku
nie bedzie miata wptywu na uptyw terminu, o ktérym mowa w art. 29 ust. pkt 6
uopn.

Ponadto proponuje sie, aby nabywca miat prawo odstapienia od umowy
deweloperskiej w przypadku nieusuniecia przez dewelopera wady istotnej lub wady
zgtoszonej do protokotu odbioru w wyznaczonym przez nabywce terminie.

Obecnie projekt zalozen zostat wpisany do Wykazu prac legislacyjnych RM
pod nr ZD3.

Naktadanie na dewelopera obowiazku potwierdzania ekspertyza
rzeczoznawcy terminu i sposobu realizacji dziatan podejmowanych w celu usuniecia
wady nie wydaje sie zasadne. W przypadku sporu - przepisy prawa przewiduja
mozliwos¢ powotania biegtego w postepowaniu sadowym.

Jednoczesnie uprzejmie wyjasniam, Ze kwestia poruszona w pkt 4c) petycji
pozostaje poza kompetencjami UOKIiK - dotyczy indywidualnej sytuacji, ktorej
rozstrzygniecie mozliwe jest na gruncie obowiazujacych przepisow - na drodze
sgdowej.,
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