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W zwiazku z Pana petycja z dnia 30 listopada 2017 r. przekazang do Urzedu Ochrony
Konkurencji 1 Kensumentéw przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa pismem z dnia
15 grudnia 2017 r. (sygn. DK.2.05Z.88.2017.5Z Nk: 201199/17), ktéra dotyczy zmiany
przepisdéw prawa w zakresie umdw zawieranych z deweloperami, uprzejmie informuije,
CO nastepuje.

Analiza postulatéw zawartych w przekazanej petycji wskazuje, iz dotycza one kwestii
zwiagzanych z przeniesieniem prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego nabywanego od
dewelopera na tzw. rynku pierwotnym craz uprawnieniami wlasciciela takiego lokalu.

Przedmijotowe kwestie regulowane sa przede wszystkim przepisami ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkainego lub domu
jednorodzinnego (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 1468 - dalej ,,u.0.p.n."”), ustawy z dnia
24 czerwca 1993 r. o wlasnodci lokali {tekst jedn. Dz.U. z 2015 r. poz. 1892 - dalej
HMow L"), oraz Kodeksu Cywilnego.

Ustanowienie odrebnej wiasnodci lokalu, prawa 1 cbowiazki wiascicielowi lokalu oraz
kwestie zwigzane z zarzadem nieruchomoscia wspding regulowane sa przepisami u.w.l.

Odrebna wlasnos$¢ lokalu mozna ustanowi¢ w drodze umowy, a takie jednostronnej
czynnosci  prawnej wilasciciela nieruchomosci albo  orzeczenia sadu  znoszacego
wspétwtasnosc (art. 7 u.w.L.), przy czym umowa ¢ ustanowieniu odrebnej wiasnoséci tokalu
moze by¢ zawarta albo przez wspdiwtascicieli nieruchomosci, albo przez wlasciciela
nieruchomosci i nabywce lokalu (art. 8 u.w.l.). W analizowanym przez nas przypadku
umowe takg zawiera deweloper bedacy wiascicielem nieruchomosci z nabywca lokalu.
Kazdemu  wtascicielowi lokalu mieszkalnege przystuguje  jednoczesnie  udziat
w nieruchomosci wspolnej.

Art, 3 u.w.L reguluje kwestie zwigzane z nieruchomoscia wspdlna, ktdrg stanowi natomiast
grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wylacznie do uZytku
wtascicieli lokali. W razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wiascicielowi lokalu przystuguje
udziat w nieruchomosci wspolnej jako prawo zwiazane z wiasnoscia lokali (art. 3 ust. 1
u.w.l.). Udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomoéci wspdlnej odpowiada
stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczeh przynaleznych
do tacznej powierzchni uzytkowej  wszystkich lokaliwraz z  pomieszczeniami
do nich przynaleznymi. Udziat witasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych
w nieruchomosdci wspdlnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z
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powierzchnia  pomieszczen  przynaleinych  do  laczne]  powierzchni  uzytkowe]
wszystkich lekali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (art. 3 ust. 3 uw.l).

Zgodnie z art. 6 u.w.l. z chwilg ustanowienia odrebne] wiasnosci lokalu (nie ma znaczenia,
czy bedzie to lokal mieszkalny, czy uzytkowy) z mocy prawa powstaje wspolnota
mieszkaniowa, ktorg tworzy ogbt (zbior) wiascicieli lokali w danej nieruchomosci. Kazdy
wiasciciel mieszkania (takze deweloper) w budynku skladajacym sie z wielu mieszkan
nalezy do wspdlnoty mieszkaniowe]j (por. wyrok NSA z dnia 16 listopada 2009 r., Il O5K
1785/08). Samo ustanowienie odrebnej witasnosci lokalu lub  lokali na rzecz
--detychczasowego—wlasciciela-- catej---nieruchomodci - nie ..powoduje.- jeszcze. - powstania ..
wspblnoty mieszkaniowej. Dopierc bowiem, gdy wlasnosc chociaZ jednego lokalu nabgdzie
ktoé inny niz dotychczasowy wiasciciel, powstaje zbidr wiascicieli lokali, czyli wspdinota
mieszkaniowa (por. wyrok NSA z dnia 19 lutego 2013 r., | FSK 585/12).

Istotng kwestia jest réwniez to, iz dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomodci
(w analizowanym przypadku deweloperowi) przystuguja co do niewyodrebnionych lokali
oraz co do nieruchomeéci wspdlnej takie same uprawnienia, jakie przystuguja whascicielom
lokali wyodrebnionych, dotyczy to takze jego obowigzkow (art. 4 ust. 1 u.w.L).

Art. 18 1 nast. u.w.l. reguluja kwestie zarzadu nieruchomoscia wspélng. Wiadciciele lokali
(w tym takze deweloper) moga w umowie o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali albo w
umowie zawartej pozniej w formie aktu nctarialnego okreslic sposob zarzadu
nieruchomoscia wspdlna, a w szczegdlnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo
prawnej. Przyjety w ten sposdb przez dotychczasowych wspdtwiadcicieli sposdb zarzadu
nieruchomoscia wspdlna odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu.
Wiasciciele lckaii moga dokonad zmiany sposobu zarzadu nieruchomo$cia wspdlng na
podstawie podjetej przez nich uchwaty zaprotokotowanej przez notariusza (uchwala ta
stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej).

Jednoczeénie w przypadku, gdy wiadciciele lokali nie okreélili sposobu zarzadu w umowie.
lub w ww. uchwale zastosowanie znajda zasady okreslone w rozdziale 4 u.w. 1.

Odnoszac sie do podnoszonych w petycii kwestii zwigzanych z zarzadem nieruchomoscia
wspolng ustanawianym przez dewelopera, trzeba wskazal, Ze deweloper ma prawo do
tego, jako jeden z wlascicieli lokali. Nie zmienia to jednak faktu, iz postanowienia
regulujace te kwestie, jako zawarte we wzorcu umowy deweloperskiej, podlegaia ocenie z
punktu widzenia ich ewentualnego abuzywnege charakteru.

Jak wskazuje doswiadczenie Prezesa UOKIK, powszechng praktyka deweloperow jest
wprowadzanie do wzorcow umowy postanowien dotyczacych wtasnie sposobu zarzadzania
nieruchomoscia wspdlna. Jednym z takich postanowien jest np. postancwienie, zgodnie
z ktdrym zarzadca nieruchomosci bedzie deweloper lub podmiot przez niego wskazany.
Takie postanowienie uniemozliwia konsumentowi korzystanie z ustawowego uprawnienia,
okreslonego w przepisach u.w.l. (por. art. 18 wst. 1 u.w.l). Zamieszczenie w umowie
takiego postancwienia ogranicza klientom dewelopera (wtascicielom poszczegdlnych lokali
mieszkalnych w danej nieruchomosci) wykonywanie - przyznanych im ustawowo -
uprawniefi  wiadcicielskich.  Skutkuje ono bowiem zwigzaniem konsumentéw -
z pominigciem ich woli - z ustanowionym przez dewelopera zarzgdem przez okreslony
(lub nieckreslony) czas i pozbawia ich tym samym swobody wyboru zarzadcy. Powyisze
dziatanie moze takze prowadzi¢ do narzucania przez dewelopera lub zarzadce
wygbrowanych stawek optat za zarzad. Mozna przyjac, iz o ile zasadne jest ustanawianie
przez dewelopera tymczasowego zarzadu nad meruchomosmq, to problematyczny -
nieuzasadniony jest zbyt dtugi termin, na ktory ow zarzad jest ustanawiany. Zarzad
ustanowiony przez dewelopera powinien mie¢ charakter tymczasowy, a sam fakt jego
ustanowienia nie moze naruszac kazdoczesnej woli wtascicieli lokali'. Z tego teZ powodu

1 Powyisze stanowisko potwierdza orzecznictwo Sadu Apelacyinege w Warszawie, ktéry w wyroku z 22
hstopada 2005 roku (sygn. ‘akt: VI ACa 177/2005) orzekt, ze naruszenie dobrych obyczajow polega takze
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postanowienia nie spetniajace powyzszych przestanek zostaly uznane przez SOKiK za
klauzule abuzywne i wpisane do prowadzonego przez Prezesa UOKIK rejestru
niedozwolonych postanowien umownych?. Zakazane jest zatem stosowanie we wzorcach
umow postanowien o tresci tozsamej z nimi.

W tym miejscu trzeba dodad, iz wzorce uméw podlegajg regulacjom UE dotyczacym
klauzul abuzywnych zawartych przepisach Dyrektywy 93/13/EWG Rady z dnia 5 kwietnia
1993 r. w sprawie nieuczciwych warunkéw w umowach konsumenckich, a przez to kontroli
Trybunatu Sprawiedliwosci UE. W polskim porzadku prawnym przepisy Dyrektywy 93/13
zostaty implementowane do Kodeksu Cywilnego (art. 385-385° k.c.) i stanowig one

e ——-——rRaterialnoprawnag—podstawe—kontroli—postanowien— wzorcow --umow—w—keontekscie—ich— —— o

abuzywnosci, Wzorzec umowy stosowany w obrocie z konsumentami moze zostaé poddany
tzw. kontroli abstrakcyjnej lub incydentalnej.

Kontrola abstrakcyina dokonywana jest niezaleznie od tego, czy wzorzec byt, czy tez nie
byt zastosowany w konkretnej umowie. Ocena klauzul zawartych we wzorcu odbywa sie w
oderwaniu od konkretnych umow, gdyz przedmiotem kontroli jest klauzula zawarta we
wzorcu umownym in abstracto, a nie postanowienie konkretnej umowy. Kontrola taka
obejmuje klauzule pojedyncze lub zbiorowe (caty wzorzec lub jego fragment). Obecnie
postepowanie o uznanie postanowienia wzorca umowy za niedozwolone prowadzone jest
na podstawie przepisow ustawy z dnia z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i
konsumentéw. Zgodnie z nowymi regulacjami to Prezes UOKIK, a nie jak dotychczas SOKIK,
posiada kompetencje do dokonania oceny, czy dane postanowienie wzorca umowy spetnia
przestanki niedozwolonego postanowienia umownego w rozumieniu art. 385'§ 1 k.c.

Jednoczesnie kazdemu konsumentowi przystuguje mozliwos¢ skorzystania z  tzw.
incydentalnej kontroli wzorca umownego. Zgodnie z art. 385" § 2 k.c., jezeli
postanowienie umowy zgodnie z § 1 nie wiaze konsumenta, strony sa zwigzane umowa
w pozostatym zakresie. Innymi stowy, nawet jesli postanowienie wciaz znajduje sie
w umowie zawartej pomiedzy przedsiebiorcga a konsumentem (z uwagi na fakt,
iz przedsiebiorca nie podjat zadnych krokdéw by formalnie je usunaé z umow),
postanowienie to nie wigze konsumenta. Przedsiebiorca nie moze wiec wywodzi¢ z niego
zadnych skutkdéw prawnych. Umowa zas w pozostatym zakresie, co do zasady, wigze strony
i powinna by¢ wykonywana. W przypadku zatem, gdy przedsiebiorca wywodzi wobec
konsumenta skutki wynikajace z niedozwolonego postanowienia, konsument jest
uprawniony do podjecia stosownej obrony - na drodze postepowania sadowego. Mamy
wowczas do czynienia z kontrolg incydentalna, ktéra dokonywana jest w oparciu o przepisy
materialne dotyczace niedozwolonych postanowien umownych przed sadem powszechnym
{sady wtasciwosci ogdlnej), w ramach ktérej sad bada tres¢ klauzul zawartych
w konkretnej umowie konsumenckiej, biorac pod uwage indywidualng sytuacje konsumenta
{(w przypadku kontroli abstrakcyjnej ten fakt nie ma znaczenia). Orzeczenie sadu
stwierdzajace niedozwolony charakter postanowienia (w przypadku kontroli incydentalnej
dotyczacej konkretnej umowy lub konkretnego wzorca) umownego ma charakter
deklaratywny czyli potwierdzajacy fakt abuzywnosci danego postanowienia umownego,
Oznacza to, ze klauzule niedozwolone cechuje brak mocy wigzacej od chwili zawarcia
umowy (ex tunc) a nie od chwili wydania orzeczenia (ex nunc).

na narzucaniu przez przedsiebiorce we wzorach rozwigzan niezgodnych z przepisami prawa, w tym rowniez
wzglednie obowigzujacymi, czyli takimi, ktére mozna ustalic w umowie (ale nie ma takiego obowiazku).
Dodatkowo stanowisko Urzedu w tym zakresie potwierdzone zostato orzecznictwem SOKIK, ktdry wyrokiem z 18
maja 2005 roku {sygn. akt: XVIl Amc 86/03) uznat za niedozwolone postanowienie: ,Sprzedajacy zobowigzuje
sie prowadzi¢ odptatnie, na koszt mieszkancow i z ich upowaznienia, administracje budynku przez 36 miesiecy
od daty przekazania budynku do eksploatacji. Kupujacy podpisujac niniejsza Umowe upowaznia Sprzedajacego
do powyzszych czynnosci, Po uplywie tego terminu sposob administracji zostanie ustalony przez Wiascicieli
mieszkan w trybie wynikajacym z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r, o wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388)".
 Por. przykiadowe wpisy w rejestrze: 1480, 1642, 2930

(https: / fwww. uokik.gov.pl/rejestr_klauzul_niedozwolonych2.php ).
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Nalezy rowniez dodad, ze zgodnie z orzecznictwem TSUE sad krajowy, w razie powziecia
watpliwosci co do niedozwolonego charakteru postanowienia umowy, powinien z urzedu
dokonaé oceny nieuczciwego charakteru danego postanowienia znajdujacego sie w umowie
zawartej miedzy przedsigbiorcg a konsumentem, jezeli zgodnie z krajowymi przepisami
proceduralnymi moze on dokonac takiej oceny w ramach podobnych skarg wystepujacych
w systemie krajowym (tak: wyrok Trybunaty z dnia 6 pazdziernika 2009 r. w sprawie
Asturcom Telecomunicaciones SL przeciwko Cristinie Rodriguez Nogueirze, sprawa C-
40/08; wyrok Trybunatu z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie VB Pénzlgyi Lizing Zrt.
przeciwko Ferencowi Schneiderowi, sprawa C 137/08; wyrok Trybunatu z dnia 4 czerwca
2009 r. w sprawie Pannon GSM Zrt przeciwko Erzsébet Sustikné Gy6rfi, sprawa C-243/08).

Odnoszac sie natomiast do podniesionych w petycji kwestii zwigzanych ze sprzedaza lokali
mieszkalnych na rynku pierwotnym trzeba wskazaé, ze na rynku pierwotnym uksztattowata
sie praktyka nabywania lokali mieszkalnych na etapie przed ustanowieniem prawa
odrebnej wtasnosci tego lokalu przez wtasciciela (dewelopera), a nawet przed uzyskaniem
przez dewelopera pozwolenia na budowe (czesto nawet na etapie przystowiowej , dziury
w ziemi”), Moment zawarcia umowy z deweloperem ma znaczenie z punktu widzenia
przepisdw, jakie znajdg zastosowanie.

Jezeli przedmiotem umowy sprzedazy bedzie lokal mieszkalny wybudowany, ktéry posiada
juz pozwolenie na uzytkowanie kontrahenci (nabywca i deweloper} moga zawrzec¢ umowe
sprzedazy nieruchomosci o skutku rozporzadzajacym regulowang w przepisach k.c.
w umowie takiej deweloper ustanawia na rzecz nabywcy prawo odrebnej wtasnosci
i przenosi je na nabywce. Z chwila zawarcia takiej umowy w formie aktu notarialnego
nabywca staje sie witascicielem lokalu mieszkalnego. Zawarcie umowy sprzedazy o skutku
rozporzadzajacym (przenoszacym prawo wtasnosci na nabywce) moze zosta poprzedzone
zawarciem umowy przedwstepnej, na podstawie ktorej wtasciciel (deweloper) zobowigzuje
sie do zawarcia umowy sprzedazy w okreslonym w niej terminie,

W przypadku, gdy przedmiotem umowy jest lokal mieszkalny, ktérego budowa jeszcze sie
nie zakonczyta kontrahenci (nabywca i deweloper) maja obowiazek zawrze¢ umowe
deweloperska, o ktdrej mowa w art. 3 pkt 51 art. 22 u.0.p.n. Na podstawie tej umowy
deweloper zobowiazuje si¢ do wybudowania, lokalu mieszkalnego, ustanowienia prawa
odrebnej wiasnosci i przeniesienia tego prawa na nabywce. Samo przeniesienie wtasnosci
takiego lokalu nastepuje na podstawie kolejnej umowy - umowy sprzedazy o skutku
rozporzadzajacym.

Nabywca staje sie wtascicielem lokalu mieszkalnego dopiero po przeniesieniu przez
dewelopera na niego prawa wtasnosci. Dopiero z ta chwilg przystuguja mu uprawnienia
wtascicielskie, regulowane przepisami u.w.l. i k.c. Zanim to jednak nastapi wtascicielem
lokalu mieszkalnego jest deweloper.

Majac to wzgledzie, ustawodawca celem ochrony intereséw nabywcow, a w szczegolnosci
srodkow przez nich wptacanych na poczet nabycia nieruchomosci, wprowadzit w przepisach
u.o.p.n, szereg regulacji majacych na celu zapewnienie tej ochrony. Naleza do nich:

1. S$rodki ochrony wptat nabywcow;

2. obowiazki przedkontraktowe deweloperow;

3. umowa deweloperska jako umowa nazwana zawierana obligatoryjnie w formie aktu
notarialnego;

4. wpis roszczen nabywcy do ksiegi wieczystej;

5. regulacje dotyczace odbioru lokalu i sktadania reklamacji w zakresie wad
przedmiotu umowy deweloperskiej;

6. prawo odstapienia od umowy.

Obecnie w przypadku zawarcia umowy deweloperskiej nabywca wptaca poszczegélne raty
ceny na mieszkaniowy rachunek powierniczy (dalej ,,MRP”), zgodnie z harmonogramem
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okreslonym w tej umowie. Art. 4 u.o.p.n. przewiduje cztery rodzaje srodkow ochrony
w ptat nabywcow:

» zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy (ZMRP - to nalezacy do dewelopera
rachunek powierniczy, ktdry stuzy gromadzeniu srodkow pienieznych wptacanych
przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej. Wyptata
zdeponowanych Srodkow z tego rodzaju rachunku nastepuje jednorazowo, po
przeniesieniu na nabywce prawa wtasnosci lokalu),

e otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje ubezpieczeniowg albo
gwarancje bankowa (OMRP moze by¢ stosowany przez dewelopera tacznie z

gwarancjg ubezpieczeniowg -albo gwarancjg- bankowa. Zastosowanie—dodatkowo
tego rodzaju srodkéw zapewnia konsumeéntowi, w przypadku upadtosci dewelopera,
odzyskanie w petnej wysokosci wptaconych przez niego srodkdw na podstawie
umowy deweloperskiej,

e otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy (OMRP - to nalezacy do dewelopera
rachunek powierniczy stuzacy gromadzeniu srodkow pienieznych wptacanych przez
nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej. Wyptata zdeponowanych
srodkdbw z tego rodzaju rachunku nastepuje zgodnie z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego okreslonego w tej umowie.).

U.o.p.n. reguluje réwniez kwestie odbioru lokalu mieszkalnego. Zgodnie z art. 27 ust. 1
odbidr lokalu moze nastapi¢ dopiero po uzyskaniu przez dewelopera decyzji o pozwoleniu
na uzytkowanie. Jednoczesnie u.o.p.n. okresla 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 o$wiadczenie
0 odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach (art. 27 ust. 4 u.o.p.n.). Natomiast
w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu, deweloper musi usunaé uznane wady
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Jezeli deweloper, mimo zachowania
nalezytej starannosci nie usunie wady w powyzszym terminie, moze wskazac¢ odpowiedni,
inny termin usuniecia wad wraz z uzasadnieniem opéznienia (art. 27 ust. 5 u.0.p.n.).
W zakresie nieuregulowanym przez przepisy u.o.p.n. do odpowiedzialnosci dewelopera
zastosowanie beda miaty regulacje zawarte w k.c. dotyczace rekojmi - art. 556 k.c. i n.
Z chwilg odbioru nabywca moze korzystad¢ z lokalu (prowadzi¢ prace wykonczeniowe,
mieszkad), pomimo, ze wlascicielem jest nadal deweloper, ponoszac jednoczesnie oplaty
zwigzane z eksploatacja lokalu (media), czy zarzadem nieruchomoscia wspdlna.
W praktyce moze wygladac to rowniez w ten sposob, iz deweloper pobiera od nabywcy
czynsz za korzystanie z lokalu bedacego jego wlasnoscia.

Odnoszac sie do poruszonych w petycji kwestii bezpieczefistwa sSrodkéw nabywcow
zgromadzonych na MRP w przypadku upadtosci dewelopera, uprzejmie wyjasniam, iz
istnieja obecnie regulacje majace na celu zabezpieczyc interes nabywcy.

Przede wszystkim MRP i srodki na nim zgormadzone nie wchodza do masy upadtosci, ani nie
podlegaja egzekucii prowadzonej przeciwko deweloperowi [por. art. 59 ust. 4 5 ustawy z
dnia z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe (tekst jedn. Dz.U. z 2017 r., poz. 1876)].

Roszczenie nabywcy z umowy deweloperskiej wpisane zostaje do ksiegi wieczystej (por.
art. 23 u.o.p.n.}.

Jednoczesnie rozwiazania prawne dotyczace postepowania upadtosciowego waobec
deweloperow wprowadzone do ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe (tekst
jedn. Dz. U. z 2017 r., poz. 2344.) przyznaja nabywcom lokalu mieszkalnego pozycje
analogiczna do sytuacji wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo. Nabywcy przystuguje zatem
pierwszenstwo w zaspokojeniu z przedmiotu zabezpieczenia (nieruchomosci) przed
pozostatymi wierzycielami, ktérzy nie zostali w ten sposob zabezpieczeni. Jezeli natomiast
dosztoby do upadtosci banku prowadzacego MRP, to zastosowanie znajdg przepisy ustawy z
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dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania
depozytow oraz przymusowej restrukturyzacji (Dz. U. z 2017, poz. 1937). Zgodnie z art. 26
ust. 2 ww, ustawy o BFG w przypadku rachunkow powierniczych deponentem jest
powierzajacy a nie powiernik. Oznacza to, Ze w przypadku MRP deponentem staje sie
kazdy z nabywcéw, ktory wptacit srodki na ten rachunek, korzystajac z odrebnego limitu
gwarancyjnego (w wysokosci do 100 000 euro). W zwigzku z tym, w przypadku upadtosci
banku srodki zgromadzone na MRP (bez wzgledu na jego rodzaj - OMRP/ZMRP) zostaja
zwrocone nabywcom w wysokosci nie przekraczajacej ww. limitu.

W systemie ochrony nabywcow istotne znaczenie odgrywa réwniez zgoda wierzyciela
__hipotecznego ~ na _ bezobcigzeniowe _wyodrebnienie _ lokalu __ mieszkalnego

i przeniesienie jego wtasnosci po wplacie petnej ceny przez nabywce ma kluczowe
znaczenie z punktu widzenia ochrony interesow nabywcy i stanowi $rodek ochrony
niezalezny od przewidzianych w art. 4 u.o.p.n. Zgodnie z art. 76 ust. 4 z dnia 6 lipca 1982
r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2017, poz. 1007 z p6zn, zm. -
dalej ,, u.k.w.h.”), wdrodze wyjatku od ogdlnej zasady pierwszenstwa wyrazonego
miejscem hipotecznym i data wpisu, w przypadku wyrazenia przez wierzyciela
zabezpieczonego hipoteky zgody, o ktdrej mowa w art. 22 ust, 1 pkt 17 u.0.p.n., uznaje
sie, Ze roszczeniu nabywcy lokalu, ktdrego ta zgoda dotyczy, przysiuguje pierwszenstwo
przed hipoteka w zakresie, w jakim dokonat wptat na poczet umowy. Wskutek udzielenia
przez bank zgody na bezobciazeniowe wydzielenie nieruchomosci, sad nie wpisze hipoteki
do ksiegi wieczystej zatozonej dla nowo wyodrebnionej nieruchomosci. 7Zgoda banku ma
bowiem pierwszenstwo przed postanowieniami umowy w sprawie podziatu hipoteki,
o ktorych mowa w art. 76 ust. 4 u.k.w.h. oraz przed przepisami ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, regulujacymi kwestie powstania hipoteki tacznej. Obowiazkowe
uzyskanie zgody przez dewelopera od banku finansujacego przedsiewziecie jest korzystne
dla nabywcy, ktéry nabywac bedzie nieruchomos$é wolna od obciazen hipotecznych, a takze
dla banku finansujacegoe nabywce, bowiem ustanowiona na jego rzecz hipoteka,
zabezpieczajaca wierzytelnosci z tytutu kredytu udzielonego nabywcy, bedzie mogla byé
wpisana na pierwszym miejscu w dziale IV nowe]j ksiegi wieczystej.

Zgoda ta ma rowniez istotne znaczenie w przypadku wszczecia wobec dewelopera
postepowania restrukturyzacyjnego lub upadtosciowego. Gwarantuje ona bowiem
uzyskanie przez nabywce nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen [por. art. 361
ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne (tekst. jedn. Dz. U, z 2017 r., poz.
1508)], ewentualnie stanowi zrodto uprzywilejowania roszczenia nabywcy wzgledem
wierzyciela hipotecznego, ktéry taka zgode wyrazit, jezeli dochodzi od sprzedazy
nieruchomosci przez syndyka (por. art. 425 g oraz art. 425i ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.
Prawo upadtosciowe).

Podsumowujac, obecne przepisy - w poréwnaniu z obowigzujacymi przed dniem wejscia w
Zycie u.0.p.n. - w sposob istotny polepszaja sytuacje prawna nabywcy. Nadal jednak
istnieja pewne ryzyka, chociazby utraty przez nabywce Srodkéw wplacanych na MRP oraz
nieprzeniesienia na nabywce prawa wtasnosci. Stosowany najczesciej w praktyce przez
deweloperow OMRP nie zapewnia bowiem nabywcy pelnej ochrony we wszystkich
przypadkach, na co wskazuje analiza obecnie obowiazujacych regulacji dotyczacych
procedur upadtosciowych wobec dewelopera.

Ryzyko zwigzane z OMRP moze zmaterializowac sie w przypadku:

» upadtosci dewelopera,

e nieprzeniesienia przez dewelopera na nabywce wtasnosci lokalu lub domu
w terminie okreslonym w umowie deweloperskiej,

e nierozpoczecia przez dewelopera budowy albo braku kontynuacji budowy
rozpoczetej,

* wypowiedzenia umowy o prowadzenie OMRP przez bank (w sytuacji np.
zaprzestania budowy).
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W celu uzupetnienia zidentyfikowanych luk prawnych oraz domkniecia systemu
przedmiotowego systemu ochrony obecnie przygotowywany jest przez Prezesa UOKIK
(we wspolpracy z Ministrem Sprawiedliwosci, Ministrem Inwestycji i Rozwoju oraz
Ministrem Finanséw) projekt ustawy zmieniajacej przepisy u.o.p.n. Wérdd proponowanych
Zmian sa m.in.:

1. doprecyzowanie zakresu przedmiotowego ustawy oraz jego rozszerzenie;

2, zmiana Kkatalogu srodkdéw ochrony wptat nabywcy poprzez usuniecie OMRP
oferowanego bez dodatkowych zabezpieczen w postaci gwarancji ubezpieczeniowej
albo bankowej;

uregulowanie przestanek wypowiedzenia przez bank umowy o prowadzenie MRP;
4. doprecyzowanie przepisow dotyczacych zasad uprawnien kontrolnych banku oraz
zasad dokonywania wyptat z MRP na rzecz dewelopera;

doprecyzowanie przepiséw regulujacych tres¢ umowy deweloperskiej;
uregulowanie instytucji umowy rezerwacyjnej;

wyposazenie nabywcy w prawo odmowy dokonania odbioru przedmiotu $wiadczenia
z uwagi na jego istotne wady;

8. doprecyzowanie procedury odbioru wraz z okresleniem konsekwencji nieusuniecia
wady w wyznaczonym przez konsumenta terminie; _

9. wprowadzenie sankcji za niezapewnienie przez dewelopera jednego z
obowigzkowych srodkéw ochrony;

10. okreslenie praw i obowiazkow stron umowy deweloperskiej w przypadku ogtoszenia
upadtosci banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Zgodnie z rozwazanymi rozwigzaniami majacymi na celu doprecyzowanie i rozszerzenie
zakresu przedmiotowego u.o.p.n. przepisy ustawy beda miaty zastosowanie do umoéw
zawieranych przez deweloperéw z nabywca na kazdym z etapdw, poczawszy od
przystowiowej ,,dziury w ziemi” do chwili przeniesienia wtasnosci na nabywce. Zaktada sie,
iz w kazdym przypadku zawierania przez dewelopera umowy o charakterze
zobowiazujacym do wybudowania, ustanowienia czy przeniesienia prawa wtasnosci lokalu
mieszkalnego zastosowanie znajda wszystkie przepisy u.o.p.n. Natomiast w przypadku, gdy
deweloper bedzie zawierat umowy sprzedazy (umowy o skutku rozporzadzajacym - w takim
przypadku nabywca w zamian za wplate ceny lokalu mieszkalnego stanie sie od razu jego
whascicielem) zastosowanie znajda tylko niektore z przepisow u.o.p.n. Beda to przepisy
dotyczace obowiazkéw przedkontraktowych oraz procedury odbioru i zgtaszania wad.
Zabieg taki ma na celu dodatkowo wzmocnié ochrone érodkow wptacanych przez nabywce,
szczegolnie w przypadku kiedy deweloper nie zawiera od razu umowy sprzedazy.

Co wiecej, zgodnie z zatozeniami lezacymi u podstaw przygotowywanego projektu, wptaty
nabywcy na MRP beda dokonywane zgodnie z postepami prac na budowie, realizowanymi
wedlug harmonogramu przedsiewziecia deweloperskiego. Powiazanie wptat na MRP
z postepami na budowie pozwoli w razie ewentualnej upadtosci dewelopera, czy banku,
ograniczyC ryzyko utraty wszystkich wptacanych przez nabywce srodkdéw finansowych.
Ewentualne ryzyko bedzie obejmowato wytacznie czes¢ Srodkdéw nabywcy. Obecnie
0 harmonogramie wptat nabywcy na MRP decyduje jednostronnie deweloper w umowie
deweloperskiej.

Zamiarem projektodawcow jest rowniez wprowadzenie zmiany w zakresie sposobu wyptaty
deweloperowi sSrodkdéw nabywcy zgromadzonych na OMRP. Rozwazamy rozwiazanie,
zgodnie z ktdrym deweloper otrzymywatby ostatnig transze s$rodkow z OMRP po
zakonczeniu ostatniego etapu okreslonego w harmonogramie przedsiewziecia i
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__Usuniecia przez dewelopera zgtoszonej do protokotu wady.

przeniesieniu przez dewelopera na nabywce prawa wtasnosci lokalu (obecnie dzieje sie tak
w przypadku ZMRP - por. art. 10 u.0.p.n.). Wydaje sie, ze takie rozwigzanie moze stanowi¢
instrument dyscyplinujacy dewelopera do terminowego zakofczenia przedsiewziecia
deweloperskiego oraz jak najszybszego przeniesienia tego prawa na nabywce. Dla nabywcy
stanowi to kolejne dodatkowe zabezpieczenie.

Ponadto rozwazamy propozycje zmierzajace do wzmocnienia pozycji nabywcy w trakcie
procesu odbioru lokalu i zgtaszania wad. WS$rdd analizowanych rozwiazan jest m.in.
przyznanie nabywcy prawa do odmowy dokonania odbioru lokalu w przypadku stwierdzenia
wad istotnych takiego lokalu oraz mozliwos¢ odstapienia od umowy w przypadku braku

Obecnie nabywca nie ma prawa odmoéwi¢ dokonania odbioru przedmiotu swiadczenia,
nawet jedli charakter wad uniemozliwia korzystanie z niego. W praktyce oznacza to
réwniez obowiazek ponoszenia kosztéw zwigzanych z utrzymaniem lokalu mieszkalnego,
pomimo niemoznosci jego uzytkowania. Celem wprowadzenia rozwazanego rozwiazania
jest zapewnienie nabywcy realnego narzedzia utatwiajacego realizacje przystugujacych mu
uprawnien. Ponadto rozwazamy rozwiazanie zgodnie z ktorym nabywca bedzie miat prawo
odstapienia od umowy zawartej z deweloperem w przypadku nieusuniecia przez
dewelopera wady zgtoszonej do protokotu odbioru w wyznaczonym przez nabywce
terminie. Obecnie procedura reklamacyjna nie daje nabywcy realnego wptywu na tempo i
jakos¢ usuwania przez dewelopera zgloszonych do protokotu odbioru wad lokalu
mieszkalnego, Zgodnie z rozwazana zZmiang, jezeli wada nie zostanie usunigta po uptywie
terminu  wyznaczonego przez dewelopera zgodnie z art. 27 wust. 5 u.0.p.n.
z uwzglednieniem niedogodnosci dla nabywcy, konsument wyznaczy deweloperowi
dodatkowy termin na usunigcie wady, po uptywie ktorego bedZIe mogt odstapi¢ od umowy
deweloperskiej, jezeli deweloper nadal wady nie usunie.

Po przygotowaniu przedmiotowego projektu ustawy nowelizujacej u.o.p.n. zostanie on
poddany procesowi uzgodnien, konsultacji publicznych i opiniowania. Tre$é przepisow
zawierajacych konkretne rozwiazania prawne, uzasadnienie oraz ocena skutkéw regulacji
zostang zamieszona na stronie internetowej Rzadowego Centrum Legislacji w zaktadce
Rzadowy proces legislacyjny (https://legislacja.rcl.gov.pl/) i bedzie publicznie dostepna.

W opinii Prezesa UOKIK, rozwazane zmiany w przepisach u.o.p.n., o ktorych mowa
powyzej, przyczynia sig do podniesienia poziomu ochrony nabywcow zaréwno w kontekscie
ochrony srodkow wptacanych przez nich na MRP zaréwno w przypadku upadtosci
dewelopera, czy banku, sprawniejszego przenoszenia wtasnosci lokalu mieszkalnego na
nabywce, jak rowniez w kontekscie realnego wptywu nabywcy na dziatania dewelopera

dotyczace usuwania wad.
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