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WSTEP

Z duza przyjemnos$cig oddajemy do Panstwa rak juz drugie wydanie
komentarza do ustawy z 20.5.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym. Pierwsze wydanie tego komentarza spotkato sie z zyczli-
wym przyjeciem Czytelnikéw. Od momentu jego wydania ustawodawca
w 2023 r. zdecydowal sie na wprowadzenie do tej waznej dla praktyki
ustawy istotnych zmian. Prezentowane drugie wydanie komentarza je
uwzglednia, przedstawiajac pogtebiong analize catej materii ustawy wraz
ze wskazaniem zakresu i skutkéw jej ostatnich zmian.

Cho¢, ze wzgledu na tematyke i objeto$¢ komentarza, ukazuje sie on w serii
Komentarze Becka, to merytorycznie stanowi element istotnej serii wy-
dawniczej, ktdra jest wydawana przez Wydawnictwo C.H.Beck od 2017 r.
—Komentarzy Prawa Prywatnego. Komentarz ten jest na biezaco aktualizo-
wany i dostepny w Legalisie w module Komentarze online, dzialajacym juz
od 2008 .

W ramach serii KPP ukazat sie juz obszerny komentarz do tozsamej materii
— ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377) (zob. B. Gliniecki,
w: Osajda, Komentarz, t. VIB, 2018, s. 961-1143). Jednak ustawodawca
zamiast zmienia¢ te ustawe zdecydowat sie na jej uchylenie i zastapienie
komentowana w niniejszym tomie ustawg z 20.5.2021 r. Mozna mie¢
watpliwosci co do zasadnosci tej decyzji, zwazywszy na istotna zbieznosé
merytoryczng obu ustaw. Niemniej jednak, chcgc utrzymacé aktualnosé
w zakresie komentarza dotyczacego tej problematyki, prof. B. Gliniecki
podjat sie zadania przygotowania od nowa komentarza do nowej ustawy,
ktéry w przysztosci, w przypadku ewentualnego drugiego wydania t. VIB
stanie sie jego czescia. Potrzeba uwzglednienia waznych aktualizacji z 2023 r.,
a takze zainteresowanie Czytelnikdw pierwszym wydaniem komentarza,
zdecydowaty o podjeciu prac nad przygotowaniem drugiego wydania.

Komentarz sposrdéd innych komentarzy wyréznia kilka cech.

Po pierwsze, kompleksowe podejscie do analizowanych zagadnien. Mimo
ze przedmiotem komentarza sa przepisy nowej ustawy, to Autor przy ich
interpretacji korzysta w szerokim zakresie z doswiadczen judykatury i prak-
tyki wypracowanych na tle weczesniej obowiazujacej regulacji. Pozwala
to na dostrzeganie podobienistw i réznic miedzy nimi, a takze, w czestych
przypadkach tozsamos$ci co do unormowania, na petniejsze wyjasnienie
tresci norm prawnych zakodowanych w omawianych przepisach.
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Po drugie, komentarz jest najobszerniejszym komentarzem do analizowa-
nych przepiséw sposrod dostepnych na polskim rynku wydawniczym.
Autor przedstawit calos¢ problematyki prawnej zwigzanej z potencjalnymi
problemami, jakie moga powstac przy stosowaniu w praktyce poszczegol-
nych przepiséw tzw. ustawy deweloperskiej, powotano w bardzo bogatym
zakresie orzecznictwo, a takze wypowiedzi przedstawicieli doktryny, ktére
zostaly wypowiedziane na tle dawnych przepiséw, lecz pozostaja aktualne.
W komentarzu odniesiono sie do wielu probleméw dotychczas nieomawia-
nych w piSmiennictwie. W sposéb szczegdlny uwzgledniono najnowsze
zmiany ustawy dokonane w 2023 r., wskazujac na ich zakres oraz wynika-
jace z nich skutki dla stosowania catej regulacji.

Po trzecie, komentarz zostal opracowany przy rygorystycznym zachowa-
niu lezacych u jego podstaw zatozen strukturalnych, co pozwala nie tylko
na klarowne przedstawienie tresci, lecz czyni z niego bardzo uzyteczny
i tatwy do wykorzystania w praktyce instrument. Co do zasady, komentarze
do kazdego przepisu sktadaja sie z ptaszczyzny orientacyjnej, ptaszczyzny
standardowej oraz plaszczyzny szczegélowej. Plaszczyzna orientacyjna
prezentuje znaczenie przepisu i podstawowe problemy co do zakresu jego
regulacji lub interpretacji — stanowi bardzo krotki, orientacyjny komentarz
pozwalajacy na wstepng ocene, czy dla rozstrzygniecia konkretnego pro-
blemu ten przepis ma znaczenie. Plaszczyzna standardowa zawiera komen-
tarz wlasciwy. Zostata ona podzielona na punkty dotyczace poszczegdlnych
problemow, dzieki czemu ,,blok tekstu” nigdy nie jest zbyt dtugi, a raczej
krétki i przejrzysty. Dzieki dodanemu do komentarzy do poszczegdlnych
przepisow spisowi tresci tatwo i szybko mozna dotrze¢ do waznych dla roz-
strzygniecia poszczegdlnych probleméw fragmentéw komentarza. Wreszcie,
plaszczyzna szczegdtowa zawiera informacje dodatkowe, czesto powotanie
glosow doktryny, pogladéw mniejszosciowych, wiekszej liczby orzeczen,
czy tez istotne dla komentowanych przepiséw watki historycznoprawne,
a nawet prawnoporéwnawcze.

Polaczenie wskazanych cech komentarza, jak mozna mie¢ nadzieje, pozwala
na osiagniecie podwdjnego skutku, oczekiwanego od kazdego komentarza.
Z jednej strony, obszerne opracowania staraja sie ogarnac calos¢ trudnej
materii, aby jak najrzadziej pozostawia¢ Czytelnika bez odpowiedzi na
jego pytanie lub chociaz bez zadnej wskazdwki co do kierunku, w jakim
problem ma by¢ rozwigzany (stad komentarze do poszczegdlnych przepi-
sOow bywajq obszerne). Z drugiej strony, struktura komentarza, uporzad-
kowanie materii, instrumenty utatwiajace prace z nim, jak spisy tresci
i pogrubienia stéw (zwrotéw, zdan) kluczowych, pozwalaja na tatwe ko-
rzystanie z niego i szybkie odnajdywanie interesujacych fragmentéw.
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Specjalne podziekowania naleza sie Wydawnictwu C.H.Beck za inspiracje
do podjecia prac nad tym komentarzem (i jego kolejnym wydaniem) oraz
wsparcie w ich realizacji przy jak zawsze niezawodnej koordynacji prac
przez Panig Redaktor Joanne Ziemieckq.

Komentarz oddawany jest Czytelnikom z nadzieja, Ze okaze sie on dla nich
uzyteczny tak dla potrzeb dociekan naukowych, jak i stosowania prawa
w praktyce, rozstrzygania zwtaszcza trudnych i ztozonych problemdéw
jurydycznych.

Komentarz uwzglednia stan prawny na dzien 2.1.2024 r., przy czym
uwzglednia orzecznictwo i literature na tle wczesniej obowiazujacych
przepisow w takim zakresie, w jakim zachowaty aktualnosé.

Konrad Osajda
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