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Moca przepisu art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
z 2.4.1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze sprost. i ze zm.), do zadan wladz
publicznych nalezy m.in. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywa-
teli. Na wiladzach tych spoczywa obowiazek popierania dziatan obywate-
li zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania, ktory powinien by¢
realizowany przez ksztaltowanie systemu prawa wspierajacego i chronia-
cego dazacych do tego obywateli. W zakresie tak uksztattowanych obo-
wiazkéw panstwa miesci si¢ rowniez koniecznos¢ kreowania spojnych
przepiséw chroniacych klientow deweloperow.

Co wigcej, przepis art. 76 Konstytucji RP naktada na wladze publicz-
ne obowiazek podejmowania dziatan majacych na celu ochrong konsu-
mentéw przed nieuczciwymi praktykami podmiotéw wykorzystujacych
swa dominujaca pozycjg rynkowa m.in. przez unikanie odpowiedzialnos$ci
z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazan. Dotych-
czasowy brak regulacji chronigcej prawa nabywcow lokali mieszkalnych
w transakcjach deweloperskich pozostawat w sprzecznosci z obowiazka-
mi wladz publicznych wynikajacymi z Konstytucji RP.

Na powyzsze przepisy powotat si¢ Trybunal Konstytucyjny w posta-
nowieniu z 2.8.2010 r. (S 3/10, OTK-B 2010, Nr 6, poz. 407), stwierdza-
jac istnienie luki prawnej, ktorej usunigcie jest niezbedne do zapewnienia
spdjnosci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej, w ktorym zasyg-
nalizowat Sejmowi RP i Radzie Ministrow potrzebg podjgcia inicjatywy
ustawodawczej w kwestii regulacji stosunkow migdzy stronami umowy
deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony praw nabywcow mieszkan.

W uzasadnieniu powolanego wyzej orzeczenia TK wskazat, ze obecnie
Polska jest jednym z ostatnich krajow Unii Europejskiej, w ktorych relacja
migdzy klientem i deweloperem nie jest regulowana zadnymi przepisami.
W wigkszos$ci panstw Unii prawo chroni klientéw firm deweloperskich.
We Francji juz od 1954 r. obowiazuje regulacja, zgodnie z ktora dewelo-
per moze finansowac inwestycjg ze srodkéw klientow po uprzednim prze-
niesieniu na nich udzialu we wtasnosci gruntu, na ktorym ma powstac in-
westycja. W Niemczech deweloperowi wolno przyjmowac zaliczki tylko
wraz z postgpem inwestycji. Klienci wptacaja pieniadze na rachunek po-
wierniczy w banku, a dzigki gwarancji bankowej maja pewnos¢, ze od-
zyskaja wplacone zaliczki w razie niepowodzenia inwestycji. Natomiast
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w Danii i Szwecji zakazana jest sprzedaz mieszkan w inwestycji, ktora
dopiero si¢ rozpoczgla. Sprzedaz obejmuje wytacznie gotowe mieszkania
i domy, a dla pelnego bezpieczenstwa klientéw deweloperow uregulowa-
no nawet sam moment przeniesienia wlasnosci i gwarancji ceny. Pieniadze
kupujacych trafiaja do depozytu, a do dewelopera — dopiero po przenie-
sieniu wilasnosci [zob. K. Milewska, R. Lopinski, K. Czerkas, P. Kuglarz,
Ochrona nabywcy przysztych (powstajacych) lokali w §wietle regulacji
prawnych wybranych krajéw europejskich i wnioski dla polskich rozwia-
zan prawnych, Warszawa 2004].

Zdaniem TK, konieczne sig¢ stalo okreslenie w prawie polskim wzajem-
nych praw i obowiazkéw stron umowy deweloperskiej, sposobu jej wyko-
nania, a takze odpowiedzialnosci stron w razie jej niewykonania lub nie-
nalezytego wykonania. O ochrong konsumenta bgdacego strona umowy
deweloperskiej apelowali takze Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumen-
tow oraz Rzecznik Praw Obywatelskich, ktorzy zwrdcili si¢ do Prezesa
Rady Ministrow z prosba o rozwazenie potrzeby podjgcia dziatan legisla-
cyjnych w tym zakresie.

W odpowiedzi na przedstawione wyzej postulaty, zgodnie z ogromnym
spotecznym zapotrzebowaniem, Sejm RP uchwalit 16.9.2011 r. ustawe
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go (Dz.U. Nr 232, poz. 1377). Ustawa weszta w zycie po uptywie szes-
ciomiesigcznego vacatio legis, tj. z dniem 29.4.2012 r. Zmienita ona dia-
metralnie zasady funkcjonowania pierwotnego rynku mieszkaniowego
w Polsce, zapewniajac osobom nabywajacym na tym rynku lokale miesz-
kalne i domy jednorodzinne ochrong znacznie skuteczniejsza od dotych-
CZasowej.

Za powazna wadg¢ nowej regulacji nalezy uzna¢ ostateczne wycofanie
si¢ ustawodawcy z obligatoryjnosci zapewnienia nabywcom najskutecz-
niejszego srodka ochrony ich praw, jakim bylaby gwarancja bankowa lub
ubezpieczeniowa, co nastapito w drodze przyjgcia przez Sejm niefortun-
nej poprawki senackiej polegajacej na dodaniu do art. 4 kolejnego pkt 4,
umozliwiajacego zawieranie umow deweloperskich bez tych gwarancji.
Odstapiono tym samym od stusznego zamystu zagwarantowania nabywcy
zwrotu wptaconych $rodkéw pienigznych w kazdym przypadku nieprze-
niesienia na niego, w uzgodnionym terminie, wtasnosci lokalu mieszkal-
nego albo domu jednorodzinnego, spowodowanego nierzetelnoscia de-
welopera lub jego upadioscia. Wedlug pierwotnej wersji ustawy, w takiej
sytuacji srodki pienigzne wykorzystane przez dewelopera, tzn. wyptaco-
ne mu juz przez bank z rachunku powierniczego, nabywca miat odzyski-
wac¢ wilasnie z owych gwarancji. Dopuszczenie do obrotu prawnego umow
deweloperskich bez tych gwarancji zniweczyto wczesniejsza koncepcje
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ustawodawcy, umozliwiajac nabywcom zawieranie umow deweloperskich
w warunkach znacznego ryzyka.

Niewatpliwa zaleta ustawy jest wprowadzenie do systemu prawa pol-
skiego innych silnych $rodkéw ochrony praw oso6b nabywajacych od de-
weloperow lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne, takich jak miesz-
kaniowy rachunek powierniczy oraz prospekt informacyjny.

Kluczowe znaczenie dla ochrony praw nabywcéw ma wprowadzona
ustawg obligatoryjno$¢ formy aktu notarialnego dla umowy deweloper-
skiej, bedacej umowa zobowiazujaca dewelopera do przeniesienia na na-
bywce wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego po je-
go wybudowaniu. Umowa ta stanowi podstawg wpisu do ksiggi wieczystej
roszczenia o przeniesienie na nabywce¢ wlasnosci nieruchomosci, co zna-
czaco zwigksza ochrong jego praw.

Obowiazek zapewnienia zgodnosci postanowien uméw deweloperskich
z przepisami nowej ustawy, a takze eliminacja z tych uméw klauzul abu-
zywnych, tzn. postanowien umownych uznanych za niedozwolone pra-
womocnym wyrokiem SOKIK i wpisanych do rejestru niedozwolonych
klauzul umownych prowadzonego przez Prezesa UOKIK, spoczywa na
notariuszach, ktérzy obowiazani sa czuwa¢ nad nalezytym zabezpiecze-
niem praw i slusznych intereséw stron tych umow.

Warszawa, pazdziernik 2013 r. Ryszard Strzelczyk
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