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Od kilku lat w sferze zainteresowania Rzecznika Praw Obywatelskich pozostaje problem
dotyczacy zapewnienia ochrony intereséw obywateli bedacych klientami firm deweloperskich w
procesie inwestycyjnym. W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich dotychczas obowiazujace
przepisy prawa w sposéb dalece niewystarczajacy chronity interesy nabywcéw bedacych klientami
firm deweloperskich. Na istnienie luki prawnej w tym zakresie zwrécit rowniez uwage Trybunat
Konstytucyjny w postanowieniu z dnia 2 sierpnia 2010r. sygn.akt S 3/10, w ktérym zasygnalizowat
Sejmowi  Rzeczypospolitej Polskiej i Radzie Ministréw potrzeb¢ podjecia inicjatywy
ustawodawczej w kwestii regulacji stosunkdw miedzy stronami umowy deweloperskiej w celu

zapewnienia ochrony praw nabywcow mieszkan.

W dniu 16 wrzes$nia 2011r. zostata uchwalona ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377) regulujaca zasady ochrony
praw nabywcy, wobec ktorego deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia odrgbnej wlasno$ci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasno$ci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na
nabywce wlasnodci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym Ilub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowiacego odrebna nieruchomo$¢. Ustawa okresla srodki ochrony wptat dokonywanych przez

nabywce; zasady 1 tryb zawierania umoéw deweloperskich; obowiazki przedkontraktowe
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dewelopera; tre$¢ umowy deweloperskiej; prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej; zasady
postepowania ze srodkami nabywcy w przypadku upadtosdci dewelopera. Przepisy tej ustawy maja
zastosowanie réwniez do umowy, na podstawie ktérej deweloper zobowiazuje sie¢ do zawarcia
umowy deweloperskiej (umowa przedwstgpna). Istotnym rozwiazaniem przewidzianym w ustawie
jest wprowadzenie nadzoru nad pieniedzmi powierzonymi deweloperom przez klientéw, przez
natozenie na dewelopera obowiazku zapewnienia nabywcom rachunku powierniczego. Zgodnie z
art. 4 tej ustawy, deweloper zapewnia nabywcom co najmniej jeden z nastepujacych $rodkéw
ochrony: 1) zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy; 2) otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy; 3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje bankowa; 4) otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy. W przypadku ogtoszenia upadtosci dewelopera m.in. $rodki
zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych beda stanowily osobna mase
upadtodci, ktéra stuzy zaspokojeniu w pierwszej kolejnosci nabywcow lokali mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych, objetych tym przedsiewzieciem. Ustawa wprowadza réwniez
odpowiednie przepisy karne wobec nieuczciwych deweloperéw oraz obowiazek Rady Ministréw do
przegladu funkcjonowania przepisoOw ustawy w praktyce i ztozenia - w terminie 2 lat od jej wejécia

w zycie - sprawozdania Sejmowi RP z propozycjami zmiany przepiséw.

W drodkach masowego przekazu dostrzezony zostat jednak problem zwiazany z
mozliwoscia unikniecia przez wielu deweloperéw obowiazku zapewnienia nabywcom rachunku
powierniczego, o ktérym mowa w art. 4 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (m.in. artykut Renaty-Krupy Dabrowskiej pt.: ,,Rachunek powierniczy nie
dla wszystkich", Rzeczpospolita z 24 lutego 2012r.). Problem ten wynika z mozliwej wyktadni

gramatycznej przepisu przejsciowego tj. art. 37 tej ustawy w zwiazku z art. 3 pkt 10.

W powotanym wyzej artykule prasowym zwrdocono uwage, iz zdaniem czgs$ci deweloperdw
dla uniknigcia obowiazku zastosowania rachunku powierniczego wystarczy samo ogloszenie w
mediach, przed dniem wejScia w zycie ustawy, o planowanej inwestycji, nawet jezeli budowa ma

ruszy¢ juz po wejsciu w zycie ustawy, a nawet kilka lat pdznie;.

Zgodnie z art. 41 ustawa wejdzie w zycie po uptywie 6 miesiecy od dnia jej ogtoszenia tj. w
dniu 29 kwietnia 2012r. Jej przepisy, oprocz art. 4, beda miaty zastosowanie zaréwno do nowych

inwestycji, jak i do tych inwestycji, ktore sajuz w trakcie realizacji.

W myél art. 37 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, przepis art. 4 naktadajacy na dewelopera obowiazek zapewnienia nabywcom co
najmniej jednego z wymienionych w nim rachunkéw powierniczych, stosuje sie¢ do tych

przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktérych rozpoczecie sprzedazy nastapito po dniu
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wejscia w zycie ustawy. Pozwala to przypuszczaé, ze intencja ustawodawcy, ktéry wprowadzit do
obrotu prawnego powolany przepis przejsciowy, byto umozliwienie deweloperom dokonczenia na
dotychczasowych zasadach tj. bez koniecznosci zaktadania rachunku powierniczego, inwestycji
faktycznie juz rozpoczgtych tzn. takich, w ktérych deweloper posiada pozwolenie na budowe i
moze rozpoczaé fizycznie sprzedaz lokali. Z uzasadnienia do poselskiego projektu ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (druk sejmowy nr 4349)
wynika, ze - zawarta pierwotnie w art. 43 tego projektu - propozycja zastosowania obowiazku
otwarcia rachunku powierniczego dopiero do zadan inwestycyjnych rozpoczetych po dniu wejscia
w zycie ustawy, podyktowana zostata checia uniknigcia przypadkow, kiedy w jednym budynku w
momencie ogtoszenia upadtosci dewelopera beda znajdowaty sie lokale objete ochrona wynikajaca
Z przepisOw projektowanej ustawy oraz te, ktore takiej ochrony beda pozbawione. Projektodawca
zatozyt zatem w okresie przejSciowym istnienie réznej ochrony nabywcow, w zaleznosci od
momentu rozpoczecia konkretnego zadania inwestycyjnego. Natomiast wszystkie nowe
przedsiewziecia deweloperskie winny mie¢, w zakresie wszystkich zadan inwestycyjnych, ten sam

rodzaj ochrony.

Wyktadnia gramatyczna art. 37 prowadzi do wniosku, ze jesli deweloper przed wejsciem w
zycie ustawy ,,oglosi publicznie" rozpoczecie sprzedazy mieszkan w danym projekcie, nie bedzie
musiat stosowa¢ rachunkow powierniczych az do zakonczenia tego projektu. Watpliwosci
interpretacyjne budzi uzyte w nim sformutowanie ,rozpoczecie sprzedazy". Zgodnie z definicja
zawarta w art. 3 pkt 10 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, rozpoczecie sprzedazy oznacza podanie do publicznej wiadomosci informacji na
temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach
okreslonego przedsiewzigcia deweloperskiego. Wprawdzie przepis ten odwoluje sic do pojecia
,przedsiewziecie deweloperskie"”, ktérego definicja zawarta jest w art. 3 pkt 6 ustawy i oznacza
proces, w wyniku realizacji ktérego na rzecz nabyWcy ustanowione lub przeniesione zostaje prawo,
o ktorym mowa w art. 1, obejmujacy budowe w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo
budowlane (Dz.U. z 201 Or. Nr 243, poz. 1623 ze zm.) oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbedne
do rozpoczecia budowy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a w szczegdlnosci
nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej realizowana ma by¢ budowa, przygotowanie projektu
budowlanego lub nabycie praw do projektu budowlanego, nabycie materiatéw budowlanych i
uzyskanie wymaganych zezwolen administracyjnych okreslonych odrebnymi przepisami; czesdcia
przedsiewziecia deweloperskiego moze by¢ zadanis inwestycyjne dotyczace jednego lub wickszej
liczby budynkéw, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego,

maja zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie i tworza cato$¢ architektoniczno-budowlana.
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Niemniej jednak art. 3 pkt 10 w zwiazku z art. 3 pkt 6 ustawy nie rozstrzyga jednoznacznie
mozliwych watpliwosdci dotyczacych tego, na jakim etapie zaawansowania winno znajdowaé si¢
dane przedsiewziccie, aby deweloper modgl oglosi¢é publicznie rozpoczecie sprzedazy lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych. Jedynie w mys$l art. 17 ust. 1 ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, deweloper, ktory rozpoczyna sprzedaz
obowiazany jest sporzadzi¢ prospekt informacyjny dotyczacy danego przedsi¢ewzigcia
deweloperskiego. Analiza zatacznika do ustawy dotyczacego zawartosci prospektu informacyjnego
prowadzi do wniosku, ze na tym etapie deweloper nie musi dysponowaé tytutem prawnym do
nieruchomodci, na ktérej ma by¢ prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie, ani pozwoleniem na

budowe.

W ocenie Rzecznika Praw Obywatelskich wskazane wyzej argumenty zastuguja na uwage i
wymagaja rozwazenia, bowiem istnieje obawa, ze mimo uchwalenia wspomnianej ustawy, nadal
bedzie istnie¢ luka prawna w zakresie zapewnienia ochrony praw nabywcéw mieszkan w
transakcjach deweloperskich, za$ przewidziana w ustawie ochrona uzyska w istocie charakter
iluzoryczny i nadal nie bedzie realizowata wartosci konstytucyjnych wyrazonych w art. 76
Konstytucji, przyznajacych m.in. konsumentom ochron¢ ze strony wtadz publicznych przed
nieuczciwymi praktykami rynkowymi, a takze w art. 75 ust. 1 Konstytucji, zobowiazujacym wtadze

publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli.

Majac na uwadze przedstawione okoliczno$ci, dziatajac na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1
ustawy z dnia 15 lipca 1987r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2001r. Nr 14, poz. 147 ze
zm.), zwracam si¢ do Pana Ministra z prosba o zajecie stanowiska w omawianym zakresie, a jesli
podzieli Pan Minister argumentacje Rzecznika, to rowniez o podjecie dziatan legislacyjnych
zmierzajacych do wyeliminowania sygnalizowanych w niniejszym wystapieniu watpliwo$ci w

drodze stosownych dziatan legislacyjnych.

Bede wdzigczny za poinformowanie Rzecznika Praw Obywatelskich o zajetym stanowisku.
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