Wstep

Intencja dodania do polskiego systemu prawnego ustawy z 16.9.2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(tj. Dz.U.z2016 1. poz. 555; dalej: OchrNabLokU lub ustawa deweloperska)
byto wprowadzenie rozwiagzan, ktore datyby skuteczna ochrong nabywcom
lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym. Ustawa podaje rowniez legalng
definicj¢ umowy deweloperskiej. Jednym z obligatoryjnych jej postanowien
jest okreslenie terminu i sposobu zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu
mieszkalnego. Ten element umowy jest istotny dla obu stron stosunku zobo-
wigzaniowego. Dla dewelopera jest to wazne z tego wzgledu, ze przyshuguje
mu ustawowe prawo odstapienia od umowy deweloperskiej w przypadku
braku stawiennictwa nabywcy do odbioru, pomimo dwukrotnego wezwania
w odstepie co najmniej 60 dni, chyba Ze brak obecnos$ci zostat spowodowa-
ny dziataniem sity wyzszej. Z punktu widzenia nabywcy doniostos¢ tego
przetomowego momentu polega na realizacji celu zaspokojenia potrzeby
mieszkaniowej. Po okresie oczekiwania na zakonczenie procesu budow-
lanego przedsigwziecia deweloperskiego nabywca bedzie mogl wejs¢ do
lokalu mieszkalnego i dokona¢ oceny jego wykonania osobiscie. Otwiera tez
drogg do mozliwos$ci rozpoczecia wykonczenia mieszkania. Odbior lokalu
mieszkalnego ma jeszcze jeden wazny aspekt — jest krokiem poprzedzaja-
cym zawarcie umowy przenoszacej wiasnos¢ nieruchomosci na nabywece.

Ochrona nabywcéw, w zamiarze ustawodawcy, realizowana jest za
pomoca roznych instrumentdw. Jakkolwiek wokot ustawy deweloperskiej
zgromadzito si¢ juz liczne pi$miennictwo', wydaje sig, ze temat czynnos$ci
odbioru lokalu zostal w literaturze potraktowany do$¢ ubogo na tle innych
opisywanych zagadnien. Do tej pory nie pojawito si¢ zadne kompleksowe
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opracowanie poswigcone tej tematyce. A przeciez zagadnienie odbioru lo-
kalu mieszkalnego jest bardzo ztozone i niezwykle istotne, w szczegolnosci
dla praw i obowigzkéw stron umowy deweloperskiej oraz potencjalnych
skutkow prawnych dokonanego odbioru.

W praktyce przyjeto sig, ze przystepujac do podpisania umowy dewelo-
perskiej nabywcy coraz czgsciej korzystaja z ustug prawnikéw. Czynnosci
odbioru dokonuje si¢ z kolei najczesciej samodzielnie lub ewentualnie
w obecnosci 0s0b posiadajacych wiedze techniczng. Pomocy szukamy
dopiero wtedy, gdy pojawiaja si¢ problemy z odbiorem lokalu mieszkalnego
zwigzane z wystepowaniem wad, czy tez uchylaniem si¢ dewelopera od ich
usuni¢cia. Zadajemy sobie pytania, czy podpisanie protokotu bez zastrzezen
zamyka nam droge do zgtaszania dalszych nieprawidtowosci? Dlatego
celem niniejszej ksigzki jest usystematyzowanie problematyki dotyczacej
procedury odbioru lokalu mieszkalnego w oparciu o rozwigzania zawarte
w OchrNabLokU. Czgsto bowiem pojawiaja si¢ watpliwosci co do praw
i obowiazkow stron zwigzanych z samym procederem odbioru.

Nie ma watpliwosci, ze oprocz srodkow ochrony wymienionych w art. 4
OchrNabLokU, takze odbior jest jednym z instrumentoéw stuzacych za-
bezpieczeniu intereso6w nabywcy lokalu mieszkalnego. W ksiazce zostata
omowiona cato$¢ problematyki zwigzanej z odbiorem lokalu mieszkalnego
w $wietle rozwigzan przyjetych w ustawie deweloperskiej. Analizowany
W niniejszym opracowaniu problem polega na ustaleniu charakteru, istoty
i skutkéw prawnych odbioru lokalu mieszkalnego. Przedmiotem opracowa-
nia jest rowniez ocena cech wyr6zniajacych odbiér dokonany na podstawie
umowy deweloperskiej na tle innych stosunkow cywilnoprawnych. Dlatego
w opracowaniu uwzgledniono takze niektore analogie i odniesienia zawarte
w innych aktach prawnych, w szczegolnosci:

1) ustawa z 23.4.1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 459
ze zm.; dalej: KC);

2) ustawa z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2015 1. poz.1892
ze zm.; dalej: WiLokU);

3) ustawa z 7.7.1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1332
ze zm.; dalej: PrBud).

Poza zakresem zainteresowan, z uwagi na tematyke niniejszej ksigz-
ki, znalazty si¢ zagadnienia dotyczace odbioru doméw jednorodzinnych
(pomimo, ze sg one objete regulacja ustawy deweloperskiej), jak rowniez
lokali o innym przeznaczeniu. Takie podejscie wynika przede wszystkim
z dominujacego wykorzystywania w praktyce modeli deweloperskich,
ktérych przedmiotem jest nabywanie lokali mieszkalnych.
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Do analizy tematu zastosowano metode formalno-dogmatyczna oparta
na badaniu obowigzujacych w tym zakresie norm prawnych. Z uwagi na
charakter i zakres problematyki analiza zagadnienia zostala dokonana
tylko na gruncie przepiséw prawa polskiego, z uwzglgdnieniem polskiego
orzecznictwa i piSmiennictwa. Nie mniej jednak w niektorych aspektach
rozwazan przytoczone zostaly pordwnania do elementdw wystepujacych
w obcych systemach prawnych, ograniczajac je do krajéw Unii Europejskiej.
W ksigzce zawarto liczne uwagi praktyczne.

Opracowanie zostato podzielone na rozdziaty, ktére w sposdb czy-
telny pozwolg na zapoznanie si¢ z przedmiotowa tematyka. W rozdziale
pierwszym zostata scharakteryzowana umowa deweloperska w swietle
przepiséw zawartych w ustawie deweloperskiej. Rozwazania w tej czesci
maja na celu przyblizenie pojecia umowy deweloperskiej ze wskazaniem jej
przedmiotowo istotnych elementéw oraz analizg¢ jej charakteru prawnego.
Zwrbcono uwage na kwestie zwigzane z okresleniem elementow, ktore
powinny znalez¢ si¢ w umowie deweloperskiej, omowiono roéwniez jej
zakres podmiotowy i przedmiotowy.

Drugi rozdziat dotyczy pojecia odbioru i jego charakteru. W tej czesci
opracowania zaprezentowano roéwniez opis procedury, jaki mozna wywies¢
z zapisOw ustawy deweloperskiej. Zostala rowniez dokonana analiza cech
instytucji odbioru na tle rozwigzan stosowanych w innych typach stosunkow
cywilnoprawnych. Warto zaznaczy¢, ze bez dokonania takiej analizy poréw-
nawczej nie bytoby mozliwe zrozumienie istoty odbioru lokalu mieszkalnego
na gruncie ustawy deweloperskiej. W rozdziale tym przedstawiono réwniez
problematyke zwigzang ze stosowaniem przepiséw prawnych dotyczacych
zagadnien odbioru, ktore nie zostaty uregulowane ustawg deweloperska.
Tematyka ta budzi w literaturze przedmiotu wiele kontrowersji, stad zasad-
nym jest podjecie proby usystematyzowania tej kwestii.

Rozdzial trzeci zostat poswigcony zagadnieniom skutkéw prawnych
odbioru lokalu mieszkalnego. Omoéwiono w nim konsekwencje niesta-
wiennictwa nabywcy na odbiér, odmowy odbioru, jak rdwniez uprawnienia
do zglaszania wad wraz z obszernym wyjasnieniem tego pojecia. Przed-
miotem analizy jest tu réwniez kwestia odpowiedzialno$ci za usunigcie
zidentyfikowanych wad w lokalu mieszkalnym podczas czynnos$ci odbioru.
Uzasadnieniem podjecia tego tematu jest fakt, ze moze mie¢ on wptyw na
ksztattowanie praw i obowigzkow stron umowy deweloperskie;j.

Ostatnig cze$cig niniejszej pracy jest podsumowanie, w ktorym w zwie-
zly sposob zostaly przedstawione istotne wnioski koncowe.



