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Przepisy ustawy deweloperskiej, dotyczace prospektéow
informacyjnych, wymagajg natychmiastowej nowelizacji.

Synteza

Przepisy ustawy deweloperskiej, dotyczace prospektéow

informacyjnych, wymagaja natychmiastowej zmiany, poniewaz:

przedtuzajg proces zawarcia umowy deweloperskiej;

narazajg obie strony umowy na poniesienie zbednych kosztéw;

naktadajg absurdalnie wysoka sankcje karng za niesporzadzenie
prospektu.

Cze$¢ obowiazkéw natozonych na deweloperéow w ustawie jest
faktycznie niemozliwa do zrealizowania. Konieczne jest:

wyjasnienie w tresci ustawy niezdefiniowanych poje¢ dotyczacych
tworzenia  prospektéw informacyjnych, tj.: ,przewidywane
inwestycje”, ,,promien 1km”, ,,publicznie dostepne dokumenty”;
wskazanie zamknietego katalogu informacji, z ktérego deweloper
musi korzysta¢ podczas tworzenia prospektéw informacyjnych;
zniesienie obowigzku zatgczenia projektu umowy deweloperskiej do
prospektu informacyjnego;

wskazanie przedziatdw czasowych, w jakich miataby nastepowad
aktualizacja prospektu informacyjnego;

rozwazenie zmiany absurdalnie surowe] sankcji karnej, jaka grozi za
niedopetnienie obowigzkéw wymienionych w tresci przepiséw, na
administracyjna sankcje finansowa.

Dzieki zastosowaniu postulowanych zmian:

zmniejszy sie obszernosé prospektow;

proces ich sporzadzania bedzie trwat krécej — pominiety zostanie etap
sktadania wnioskdw o dostep do informacji publicznej;

zmniejszg sie koszty obcigzajgce konsumentéw — nabywcow
mieszkan i domoéw jednorodzinnych;

procedura sporzadzania tego dokumentu bedzie w petni zrozumiata
zarowno dla dewelopera, jak i dla nabywcéw mieszkan oraz domow
jednorodzinnych;

weryfikacja  poprawnosci  sporzgdzenia  prospektéow, a wiec
dotrzymania przez deweloperéw ustawowego obowigzku, stanie sie
fatwiejsza;

zostanie wyjasnione, w jakich doktadnie okolicznosciach nabywca
moze odstgpi¢ od umowy, co uniemozliwi naduzywanie
niedoprecyzowanych przepiséw ustawy;

deweloper bedzie miat sSwiadomos¢, za jakie uchybienia, tj. za brak

jakich informacji w prospekcie, grozi mu odpowiedzialno$¢ karna.




Opis przypadku

W dniu 29 kwietnia 2012 r. weszta w zycie ustawa o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego®' (dalej jako: ,ustawa
deweloperska“). Do tego dnia Polska byta jednym z ostatnich panistw Unii
Europejskiej, gdzie ani obowigzki stron umowy deweloperskiej, ani ochrona
praw nabywcéw lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych (dalej jako:
»,habywcy”), nie byty regulowane ustawowo. Nalezy podkresli¢, ze w polskich
przepisach prawa nie istniato w ogole pojecie ,,umowy deweloperskie;j”.

Ogdlne zasady, na jakich odbywac sie miat do tej pory proces zawierania
umowy deweloperskiej, wyznaczaty gtéwnie przepisy Kodeksu cywilnego®
(dalej: ,k.c.”) oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali*(dalej:
LU.W.L”) . Najwieksze znaczenie miat przy tym art. 353" k.c., wyrazajacy
zasade swobody ksztattowania umoéw oraz art. 9 u.w.l., okreslajacy zasady
przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego w drodze umowy. Obowigzek
ochrony przez panstwo nabywcow lokali mieszkalnych i domoéw
jednorodzinnych wynika m.in. z art. 75 i 76 Konstytucji*, czy tez przepiséw
Kodeksu cywilnego. Zadna regulacja nie okreélata jednak szczegétowo praw
i obowigzkéw stron umowy deweloperskiej, a takie w zaden sposéb nie
chronita nabywcy domu jednorodzinnego, czy lokalu mieszkalnego. Dlatego
Trybunat Konstytucyjny, nawigzujagc do skargi w sprawie zgodnosci
wspomnianego art. 9 u.w.l. z art: 2, 64, 75 i 76 Konstytucji, wydat w 2010 r.
tzw. postanowienie sygnalizacyjne®. Wskazat tam istnienie luki w polskim
systemie prawa oraz wyrazit potrzebe powstania regulacji prawnej,
okreslajacej wzajemne prawa i obowigzki stron umowy deweloperskiej.
Z bezposrednig prosbg o podjecie inicjatywy ustawodawczej w tej sprawie
zwrdcili sie do Prezesa Rady Ministréw takze Rzecznik Praw Obywatelskich®
oraz Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw’. Jak tatwo
zauwazy¢, ustawa deweloperska jest nie tylko dtugo wyczekiwang, ale
rowniez niewatpliwie niezbedng regulacja prawna.

W odpowiedzi na postulaty formutowane m.in. przez wymienione juz
w poprzednim akapicie instytucje panstwowe, w dniu 16 wrzesnia 2011 r.
Sejm RP uchwalit ustawe deweloperska. Nalezy wyraznie podkresli¢, ze prace
nad tg regulacjg byty przyspieszone ze wzgledu na zblizajacy sie koniec

! (Dz.U. 2011 nr 232 poz. 1377)

? Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. 1964 nr 16 poz. 93)

® Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali (Dz.U. 1994 r. Nr 85 poz. 388)

4 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. 1997 nr 78 poz. 483)

> Postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010r., sygn. akt S 3/10 (OTK-B 2010, Nr 6, poz. 407)

® pismo Rzecznika Praw Obywatelskich do Prezesa Rady Ministréow, Warszawa 6 lipca 2010 r. (RPO-562607-V-

/ Raport z kontroli wzorcow umownych stosowanych w umowach deweloperskich. Warszawa, lipiec 2007
http://uokik.gov.pl/raporty2.php, dostepne w dniu 5 stycznia 2014 r.




kadencji Sejmu (zakonczyta sie niecaty miesigc po uchwaleniu ustawy).

Pospiech, jaki towarzyszyt przeforsowaniu ustawy, miat widoczny wptyw na
jej tres¢. Brak rzetelnej analizy prawnej oraz konsultacji srodowiskowych
o kompleksowym charakterze poskutkowaty wieloma watpliwosciami
interpretacyjnymi, zgtaszanymi juz w okresie vacatio legis®. Wsréd tych
watpliwosci pojawito sie miedzy innymi zagadnienie dotyczace tzw.
prospektéw informacyjnych.

W ustawie deweloperskiej na deweloperéow natozone zostaty okreslone

obowigzki. Za najwazniejsze z nich mozna uznac:

e obowigzek zaktadania przez deweloperéw rachunkdw powierniczych;

e zawarcie umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego pod
rygorem niewaznosci;

e ujawnienie roszczen nabywcy (m.in. o wybudowanie budynku,
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa wtasnosci
lokalu) w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktorej
ma zostaé przeprowadzone przedsiewziecie deweloperskie;

e sporzgdzenie i dostarczenie nabywcom mieszkan prospektow
informacyjnych, ktére dotyczg danego przedsiewziecia deweloperskiego
lub zadania inwestycyjnego.’

Prospekt jest nie tylko swojego rodzaju broszurg informacyjng. Stanowi on
integralng cze$¢ zawieranej umowy deweloperskiej'®, a przy tym bardzo
istotny sSrodek ochrony praw nabywcy lokalu. Wzér prospektu
informacyjnego zostat zatgczony do ustawy. Wskazuje on, jakie informacje

deweloper zobowiazany jest przekazaé¢ nabywcy.'

Wiele sposrdod jego
punktdw nie budzi Zadnych watpliwosci, np. podstawowe dane
identyfikacyjne i kontaktowe dewelopera, a takze szczegétowe informacje
dotyczace budynku i/lub lokalu, czy tez informacje na temat s$rodkdéw
ochrony nabywcy oraz obcigzen nieruchomosci. We wspomnianym wzorze
prospektu informacyjnego znajdujg sie takze kontrowersyjne, bo
niedoprecyzowane pojecia. Przyktadem tego jest nieokreslony katalog
dokumentdw, z ktdrych nalezy czerpaé informacje dotyczace przewidzianych

inwestycji w promieniu 1 km.

W tresci ustawy wprowadzony zostat wymodg, aby prospekt informacyjny
oraz zataczniki do prospektu byty aktualne, tj. zgodne ze stanem faktycznym
na dzien podpisania umowy deweloperskiej. Deweloper zobowigzany jest
wiec do poinformowania nabywcy o wszelkich zmianach w prospekcie oraz

przebiegu posiedzenia Komisji Infrastruktury nr 118 z dnia 21 lutego 2013r., s. 4-8
(http://orka.sejm.gov.pl/Zapisy7.nsf/0/D5A14D3043E3B6C2C1257B1F004A2837/5file/0154407.pdf), dostepne
w dniu 5 stycznia 2014 r.

% Art. 17. ust. 2. ustawy deweloperskiej.

9 Art. 7 ust. 1. ustawy deweloperskiej.

" Wzér ten znajduje sie w zataczniku do ustawy deweloperskiej.




zatgcznikach do umowy deweloperskiej, jakie zajdg w ich tresci od momentu

ich doreczenia do dnia podpisania umowy. Deweloper musi dostarczy¢ te
informacje nieodpfatnie, w formie nowego prospektu, wraz z naniesionymi
zmianami lub pod postacia nowego zatgcznika. Nabywca musi mieé
mozliwo$¢ zapoznania sie ze wszystkimi poprawkami i zmianami
w prospekcie jeszcze przed podpisaniem umowy deweloperskiej."

Niezwykle istotne jest, ze za podanie fatszywych informacji w prospekcie
informacyjnym lub za ich zatajenie, grozi kara grzywny, kara ograniczenia
wolnosci lub kara pozbawienia wolnosci do lat 2. Ponadto, nabywca
nieruchomosci ma prawo odstgpienia od umowy (do 30 dni po jej zawarciu),
jezeli prospekt informacyjny bedzie sporzadzony wadliwie — tzn. niezgodnie
ze stanem prawnym na dzien podpisania umowy deweloperskiej.

Ocena regulacji

Prospekt informacyjny, jako obligatoryjny $Srodek ochrony praw nabywcy
lokalu mieszkalnego, jest rozwigzaniem nieznanym w praktyce innych
panstw. W trakcie przygotowywania projektu ustawy opierano sie na
rozwigzaniach prawnych i praktyce innych krajéw (gtéwnie kraje
cztonkowskie UE: Austria, Francja, Niemcy™), jednak w zadnym z tych panistw
nie stosowano dotychczas prospektéw informacyjnych jako integralnej czesci
zawieranej umowy. Dlatego tez niemozliwe jest odnalezienie analogii
pomiedzy wzorem prospektu informacyjnego zamieszczonym w zataczniku do
ustawy a podobnymi, zagranicznymi regulacjami prawnymi.

2 Art. 19 ust 2. ustawy deweloperskiej.
B Art 33. ustawy deweloperskie;j.
“ Informacja Biura Prasowego klubu parlamentarnego Platformy Obywatelskiej Platforma sktada projekt

ustawy

chronigcy

nabywcow mieszkan (Warszawa, 10 czerwca 2011r.);

http://www.klub.platforma.org/files/Chronmy_nabywcow_mieszkan.pdf; dostepne w dniu 5 stycznia 2014 r.




Tabela 1.

Przyktadowe obligatoryjne srodki| Panstwa, z ktérych zapozyczono dany
ochrony srodek

zaktadanie rachunkéw praktyka wiekszosci panstw europejskich
powierniczych

zawieranie umowy deweloperskiej Niemcy16
w formie aktu notarialnego™

zobowigzanie dewelopera do Francja®™
wybudowania budynku w
okreslonym terminie®’

uznanie umowy (deweloperskiej) Austria®
za podstawe wpisu roszczenia
przeniesienia wtasnosci do ksiegi
wieczystej™

obowigzek sporzadzenia prospektu| praktyka nieznana w innych panstwach
informacyjnego

Réwniez prawodawstwo UE nie zajmuje stanowiska w sprawie obowigzku
dotgczania prospektow przy zawieraniu umoéw deweloperskich. Prawo unijne
reguluje jedynie fakultatywne zatgczanie prospektéw informacyjnych do
umdw turystycznych i uméw o timeshare?'.

Niewatpliwie, nowatorski pomyst wprowadzenia takiego rodzaju srodkéw
ochrony praw nabywcy mozna oceni¢ pozytywnie. Naganne jest jednak
niedopatrzenie prawodawcy w postaci istnienia razgcych niescistosci
w wyjasnieniu tresci nowych obowigzkéw, jakie natozono na deweloperdw.
Jezeli za nieprawidtowe wykonanie takiego obowigzku grozi kara pozbawienia
wolnosci, niemozliwe jest, aby pozostawi¢ jakiekolwiek watpliwosci
w kwestii interpretacji przepisow. Wszystkie znamiona przestepstwa muszg
byc zdefiniowane w ustawie w sposob doktadny i szczegétowy.

Najbardziej razacym przyktadem nieprecyzyjnie przedstawionego obowigzku
ustawowego jest nakaz podania w prospekcie informacji o przewidzianych
inwestycjach w promieniu 1 km od nieruchomosci, do ktérej prawo jest
przedmiotem umowy.

B Art. 26 ustawy deweloperskiej,

16 Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Makler- und Bautraegerverordnung (MaBV) z dnia 14 marca 1985 r.
w brzmieniu z 1990 r. (BGB1. |, 2479).

Y Art. 22 ust. 7 ustawy deweloperskie;j.

¥ Art. 1601-1 ust. 1 Code Civil vente d’immeuble a construire (Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Zeszyt
Hipoteczny 19/2004. s. 37).

° Art. 23 ust. 1 ustawy deweloperskiej.

%0 Bautraegergesetz z dnia 01.01.1997 r.

2 Dyrektywa 94/47/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 26 pazdziernika 1994 r. w sprawie ochrony
nabywcow w odniesieniu do niektérych aspektow umow odnoszacych sie do nabywania praw do korzystania z
nieruchomosci w oznaczonym czasie (Dz.U.W.E. L 280/83).




»Informacje zawarte w publicznie dostepnych dokumentach dotyczqcych

przewidzianych inwestycji w promieniu 1 km od przedmiotowej
nieruchomosci, w szczegolnosci o budowie lub rozbudowie drdg, budowie linii
szynowych oraz przewidzianych korytarzach powietrznych, a takze znanych
innych inwestycjach komunalnych, w szczegdlnosci oczyszczalniach sciekow,

spalarniach smieci, wysypiskach, cmentarzach”*

Nasuwajg sie pytania: czy promien 1 km nalezy mierzy¢ od naroznika, czy tez
»centrum” planowanej inwestycji? Sprecyzowanie tego pojecia jest
niezbedne, poniewaz stwarza realne watpliwosci interpretacyjne.”
Najbardziej racjonalne wydawatoby sie uzycie wyrazenia ,,1 km od granic
planowanej inwestycji“.

Problemem jest réwniez wyktadnia zwrotu ,przewidziane inwestycje"
- nie wiadomo, jakiego rodzaju inwestycje powinny zosta¢ wskazane w
prospekcie. Znaczenie stowa ,przewidziane” obejmuje swoim zakresem
zaréwno inwestycje faktycznie znajdujace sie w planach zagospodarowania
przestrzennego, jak i takie, ktore przypuszczalnie mogg sie tam znalezé
— awiec, przyktadowo, znajdujgce sie na etapie studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego danego obszaru lub
rozpatrywania wnioskéw o uwzglednienie w takim studium. Ustawa nie
okresla réwniez, czy chodzi o inwestycje publiczne, czy takze prywatne
— np. inwestycje prywatnych inwestoréw, takie jak spalarnie $mieci, czy
wysypiska lub przedsiewziecia innych deweloperéw.”* Tym samym,
niemozliwe jest wustalenie wszystkich ,przewidzianych” inwestycji
w promieniu 1km. Dlatego tez nalezy wyraZnie wskazaé, czy majg byé to
inwestycje  uwzglednione w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, czy tez te, dla ktérych wydano pozwolenia na budowe albo
decyzje w sprawie warunkéw zabudowy.

Najwieksze watpliwosci, zwigzane zinterpretacjg ustawy, budzi jednak
niedoprecyzowane wyrazenie ,z publicznie dostepnych dokumentow”.
W tresci ustawy deweloperskiej, ani tez zadnej innej ustawy, nie istnieje
definicja tego niejednoznacznego pojecia.

2 Jest to najbardziej kontrowersyjny fragment wzoru prospektu informacyjnego - zatgcznika do ustawy,
wskazujgcego obligatoryjne elementy prospektu informacyjnego w czesci ,Informacje dotyczace gruntu”.

2 Raport Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdow ,,Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego
— rynek pierwotny” (dalej jako: ,Raport badania rynku” UOKiK), s. 189, marzec 2014 r.
(http://uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=10948 , dostepne w dniu 10 kwietnia 2014 r.)

2 Deweloper nie bedacy strong postepowania o wydanie pozwolenia na budowe, w praktyce nie ma dostepu
do informacji na temat wydania takiego pozwolenia. Dalsze watpliwosci deweloperéw, zwigzane
z interpretacjq pojecia ,przewidziane inwestycje” zostaty szczegétowo przedstawione w przywotanym powyzej ,,
Raporcie badania rynku” UOKIK, s. 187, 188, 189 (http://uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=10948,
dostepne w dniu 10 kwietnia 2014 r.)




W tym miejscu nalezy podkresli¢, iz informacje zawarte w prospekcie i jego

zatgcznikach musza by¢ zgodne ze stanem faktycznym na dzien podpisania

umowy - w innym wypadku deweloperowi groza dotkliwe konsekwencje,

tj.:

e mozliwoé¢ odstapienia od umowy przez nabywce® oraz

e odpowiedzialnos¢ karna, grozaca osobie sporzadzajgcej prospekt (do 2 lat
pozbawienia wolnosci)®®.

Przy sporzadzaniu i aktualizacji prospektu istotne jest zatem dochowanie jak
najwiekszej starannosci. Nie istnieje jednak zamkniety katalog
dokumentow, z jakiego powinno sie czerpac niezbedne informacje. Stad tez,
nalezy sprawdzi¢ mozliwie najwiekszg liczbe ,publicznie dostepnych
dokumentéw“? W praktyce oznacza to sktadanie niezliczonej liczby
whnioskdow o udostepnienie informacji publicznej. To zas wigze sie
z oczekiwaniem na decyzje urzedéw o udostepnienie zadanych danych.
Ustawa o dostepie do informacji publicznej ogranicza ten czas do 14 dni
(maksymalne, uzasadnione wydtuzenie tego terminu, to 2 miesigce®).
Praktyka polskich urzeddw jest jednak bardzo rézna.” Terminy udzielenia
informacji sa nierzadko przedtuzane®® Bezposrednim tego nastepstwem jest

wiec wydtuzenie procedury zawierania umowy deweloperskie;j.

Ponadto, uzycie tego niejednoznacznego zwrotu powoduje wzrost kosztow
zaréwno po stronie dewelopera, jaki i nabywcy. Prospekt informacyjny jest
integralng czescia umowy deweloperskiej, dlatego tez wraz z umowg musi
mie¢ forme aktu notarialnego. Koszty czynnosci notarialnych optacane s3
w potowie przez dewelopera, a w potowie przez nabywce. W zaleznosci od
miejsca potozenia lokalu lub domu, rézna jest obszernos¢ - a wiec i wartosé
takich wypiséw. Sama umowa deweloperska to ,jedynie” okoto 25 stron.
Przyktadowo, na terenie aglomeracji warszawskiej, po dodaniu prospektu
informacyjnego, umowa liczy juz okoto 80 stron. W tym przypadku koszt

2 Art. 29. pkt. 4. ustawy deweloperskiej.

%6 Art. 33. ustawy deweloperskiej.

7 problem z wyktadnia tego zwrotu dotyczy nie tylko wyrazenia “publicznie dostepne”, ale takze samego stowa
,dokumenty”. Jak wynika z , Raportu badania rynku” UOKiK, s. 186, zrodto j.w., deweloperzy nie wiedzg, czy
powinni korzysta¢ przy sporzadzaniu prospektéow wytgcznie z dokumentéw urzedowych, czy tez powinni
sprawdzac ,wszelkie mozliwe przedmioty zawierajgce tres¢ (w tym elektroniczne nosniki informacji i cate
zasoby Internetu”.

%% Art. 13 ust. 2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. Nr 112, poz. 1198,
ze.zm).

° Najczesciej zgtaszany przez deweloperow problem to brak udzielenia informacji, pomimo ztozenia
odpowiednich wnioskéw, a takze brak pomocy urzedow w uzyskaniu niezbednych informacji — odsytanie
whioskodawcow do ewidencji Urzedu Miasta w celu samodzielnego wyszukania danych (zdarza sie, ze w
ewidencji niezbedne dane w ogdle nie zostaty zarejestrowane) lub do danych (czesto nieaktualnych lub
niekompletnych) na stronach internetowych Biuletynu Informacji Publicznej (Patrz: ,Raport
badania rynku” UOKIK, s. 185, 186, zrodto j.w.)

* FOR alarmowato juz o tym problemie (patrz: M. Tatata FOR ostrzega (nr 29): Jak urzedy miast utrudniajg
dostep do informacji publicznej; http://www.for.org.pl/pl/a/2433,FOR-ostrzega-nr-29-Jak-urzedy-miast-
utrudniaja-dostep-do-informacji-publicznej, dostepne w dniu 5 stycznia 2014 r.).




samych wypisow notarialnych przekroczy 1500 zt. Jest to absurdalnie wysoka

kwota.>

Tabela 2.

Wartos¢é nieruchomosci 300 tys. zt
Wynagrodzenie notariusza za sporzgdzenie 1211 zt (985zt + 23% VAT)
umowy (bez wzgledu na jej dtugos¢)

Sredni koszt jednej strony wypisu 5-6 zt (+ 23% VAT)
Liczba stron aktu notarialnego na terenie ok. 80 stron

aglomeracji warszawskiej

Koszt trzech wypiséw aktu notarialnego (po 1771 zt
jednym dla dewelopera, nabywcy oraz sgdu)

tgczny koszt przypadajacy na kazdg ze stron 1492 zt

umowy

Obszernos¢ umow deweloperskich jest efektem korzystania przez

deweloperow z ogromnej liczby ,publicznie dostepnych dokumentow”

w trakcie przygotowywania prospektow informacyjnych. Dlatego tez,

rozwigzaniem wskazanego powyzej problemu jest wprowadzenie

zamknietego katalogu Zrddet informacji, z ktérego deweloperzy

korzystaliby przy tworzeniu prospektow informacyjnych. W tej sprawie

istnieje wspdlne stanowisko Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego oraz

Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich. W proponowanym przez te

instytucje projekcie nowelizacji ustawy uwzgledniono nastepujacy katalog

dokumentow?*:

e miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego;

e miejscowe studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego;

e decyzje lokalizacji inwestycji celu publicznego;

e decyzje Srodowiskowe, dotyczgce przewidzianych inwestycji w promieniu
1 km od granic przedmiotowej nieruchomosci.

S3 to rzeczywiscie ,publicznie dostepne” dokumenty, dlatego nie wymagaja
whnioskowania o udostepnienie informacji publiczne;j.

W tym miejscu nalezy takze podkresli¢, ze projekt umowy deweloperskiej
stanowi niezbedny zatgcznik do prospektu informacyjnego - wraz

! Interpelacja nr 17214 do ministra sprawiedliwosci w sprawie opfat przy zawarciu tzw. umowy
deweloperskiej, posta Andrzeja Orzechowskiego z dnia 10/04/2013 r.; http://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/Inter
pelacjaTresc.xsp?key=06DBF364, dostepne w dniu 5 stycznia 2014r.).

32 Rekomendowany przez Polski Zwigzek Firm Deweloperskich i Fundacje na Rzecz Kredytu Hipotecznego zakres
podstawowych zmian do Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego (prezentacja prasowa
z konferencji prasowej 15.01.2013, pkt. XI).



http://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=06DBF364
http://www.sejm.gov.pl/sejm7.nsf/InterpelacjaTresc.xsp?key=06DBF364

z prospektem musi zostaé¢ dotgczony do samej umowy. Oznacza to

powielenie tych samych dokumentéw w tresci umowy deweloperskiej. Tym
samym umowa deweloperska staje sie nieczytelna, koszty notarialne s3
ogromne a odczytanie aktu notarialnego trwa dwukrotnie dtuzej. Niezbedna
jest zatem zmiana ustawy w zakresie wyeliminowania projektu umowy
deweloperskiej z zatacznikéw do prospektu informacyjnego.*®

Ponadto, zaden przepis ustawy deweloperskiej nie reguluje kwestii, jak
czesto powinny by¢ aktualizowane informacje, znajdujace sie w prospekcie
informacyjnym. Dostowna interpretacja art. 19 ust 2. ustawy nakazywataby
bezustanne kontrolowanie wszystkich , publicznie dostepnych dokumentow”.
Jest to nie tylko absurdalne, ale takze niewykonalne zadanie. Nalezy zatem
rozwazy¢, czy aktualizacja prospektéw nie powinna odbywac sie okresowo,
tj. w przedziatach czasowych scisle okreslonych w ustawie.

Nawet w przypadku uscislenia obowigzkéw, jakie ustawodawca naktada na
deweloperow w tresci zatgcznika do ustawy deweloperskiej, wcigz
zastanawiajgcy jest wymiar kary grozacej za zatajenie lub podanie
nieprawdziwych informacji w prospekcie informacyjnym. Jest to kara
grzywny, ograniczenia wolnosci lub pozbawienia wolnosci do lat 2.
Odpowiedzialnos¢ karna spoczywa na osobie upowaznionej do sporzadzenia
prospektu. W przypadku ewentualnego uchybienia, deweloper moze nawet
nie odczu¢ konsekwencji niewypetnienia obowigzku. Dla pordwnania,
niesporzadzenie prospektu informacyjnego jest traktowane jako
wykroczenie, za ktdére grozi jedynie kara grzywny.** Dlatego tez o wiele
bardziej zasadng, a zarazem dotkliwg (sktaniajacg do rzetelnego wypetnienia
obowigzku) bytaby z pewnosciag administracyjna kara finansowa, naktadana
bezposrednio na dewelopera. Tylko taka sankcja moze odnies¢ pozgdany
skutek i wywrzeé presje na przedsiebiorcy. >

Powyzej przedstawione zostaty problemy, jakich doswiadczajg przede
wszystkim deweloperzy w zwigzku z wypetnianiem obowigzkéw natozonych
na nich w ustawie deweloperskiej. Nalezy jednak pamietaé, iz przepisy
ustawy w obecnym brzmieniu szkodza rowniez nabywcom. Jak podniesiono
powyzej, procedura zawarcia umowy przedtuza sie, a obszernos¢ dokumentu
umowy sprawia, ze staje sie on nieczytelny. W konsekwencji wzrasta takze
cena mieszkania lub domu jednorodzinnego.*® Dodatkowe koszty, wliczone
w te cene, wigza sie m.in. z:

* patrz: Zatgcznik do ustawy deweloperskiej (przyktadowy prospekt informacyjny), s. 7

** Art. 32 ustawy deweloperskiej

> Podobny postulat przedstawia Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej (patrz: Zatacznik nr 3 do
projektu informacji Rady Ministréw dla Sejmu o skutkach obowigzywania ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
http://www.uokik.gov.pl/projekty_aktow_prawnych2.php#faq2136 dostepne w dniu 10 kwietnia 2014 r.)

* patrz: ,Raport badania rynku” UOKIK, s. 194, 195 Zrédto j.w.
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e zatrudnieniem dodatkowej kadry pracowniczej lub specjalnych firm,

zajmujgcych sie sporzgdzaniem prospektow;

e optacaniem wyjatkowo kosztownych czynnosci notarialnych;

e zakupem ptyt i innych nosnikéw informacji, na ktérych przekazywane sg
nabywcom prospekty informacyjne;

e wydrukami ogromne;j ilo$ci dokumentéw.

W dniu 21 lutego 2013 r. projekt nowelizacji ustawy deweloperskiej*’
przedtozyli Sejmowej Komisji Infrastruktury przedstawiciele Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich. Jednoczes$nie, wskazali oni na pilng potrzebe
nowelizacji obecnych przepisow. Przewodniczagca podkomisji  ds.
budownictwa oraz gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej (podlegajacej
Komisji Infrastruktury) zadeklarowata woéwczas chec¢ podjecia prac nad
nowelizacjg ustawy deweloperskiej. Nie odbyto sie jednak zadne posiedzenie
podkomisji w tej sprawie.®

Na tym samym posiedzeniu Komisji Infrastruktury, wiceprezes UOKiK
zapowiedziat na koniec 2013 r. opublikowanie raportu konsumenckiego w tej

7% zostat ujawniony

sprawie. Raport ,Konsument na rynku deweloperskim
dopiero w dniu 3 lutego 2014 r. Nastepnie, w dniu 2 kwietnia 2014 r., UOKiK
opublikowat , Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego — rynek
pierwotny”® Nalezy podkredli¢, ze juz w treéci raportu konsumenckiego
autorzy zwrdcili uwage na nieprawidtowosci w funkcjonowaniu ustawy
deweloperskiej oraz zapowiedzieli, iz niezbedne bedzie wskazanie przepisow
ustawy, ktdére ,wymagajg zmian legislacyjnych”. Propozycje takich zmian
przedstawiono w kolejnym raporcie. Nastepnie, oba w/w raporty zatgczono
do ,,Projektu informacji Rady Ministrow dla Sejmu o skutkach obowigzywania
ustawy zdnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
» 41

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”.” Dokument ten powstat w celu
ufatwienia Radzie Ministrow realizacji obowigzku natozonego w art. 40

7 Zapis przebiegu posiedzenia Komisji Infrastruktury nr 118 z dnia 21 lutego 2013r., s. 4-8

(http://orka.sejm.gov.pl/Zapisy7.nsf/0/D5A14D3043E3B6C2C1257B1F004A2837/5file/0154407.pdf, dostepne
w dniu 5 stycznia 2014r.).

*® W dniu 11 marca 2013 r. Poset Bozenna Bukiewicz zwrdcita sie na piSmie do kilku podmiotéw w celu
uzyskania informacji na temat funkcjonowania ustawy deweloperskiej. Nie podjeto jednak zadnych dalszych
dziatan w tej sprawie. Obecnie przewodniczacg Podkomisji Statej ds. budownictwa oraz gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej jest poset Monika Wielichowska.

39 Raport Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw , Konsument na rynku deweloperskim”, styczen 2014 r.
(http://uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=10841, dostepne w dniu 11 lutego 2014 r.).

10 Raport Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentdow , Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego
— rynek pierwotny” marzec 2014 r. (http://uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=10948 , dostepne w dniu 10
kwietnia 2014 r.), cytowany wczesniej (patrz: przypis nr 23, 24, 27, 29)

o Oprocz w/w raportéow, do ,Projektu informacji (...)” zostat dotaczony takze zatgcznik nr 3 — tabela z
postulowanymi zmianami, jakie zgtosity nastepujgce instytucje: Federacja Konsumentéw, Fundacja na rzecz
Bezpiecznego Obrotu Prawnego, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego, Krajowa Rada Notarialna, Polska Izba
Ubezpieczen, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Stowarzyszenie Budowniczych Domoéw i Mieszkan,
Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej oraz Zwigzek Bankéw Polskich (zrédto: patrz przypis numer
35)



http://orka.sejm.gov.pl/Zapisy7.nsf/0/D5A14D3043E3B6C2C1257B1F004A2837/$file/0154407.pdf
http://uokik.gov.pl/aktualnosci.php?news_id=10841

ustawy deweloperskiej*’. Wsréd zmian zaproponowanych w ,Projekcie

informacji (...)” znajduja sie niektdre z powyzej przedstawionych postulatéw.

W obecnym stanie prawnym z catg pewnoscia nie mozina moéwié
o prawidtowym uregulowaniu procedury zawierania umowy deweloperskiej.
Dlatego tez nowelizacja ustawy we wskazanym zakresie jest konieczna
i powinna nastgpi¢ niezwtocznie po tym, jak Rada Ministrow przedstawi
Sejmowi przeglad jej funkcjonowania.

Podsumowanie i postulowane zmiany

Obecnie przepisy ustawy deweloperskiej godzg w interesy nie tylko
deweloperdw, ale takze nabywcéw. Nieprecyzyjnie przedstawione obowigzki
prowadzg do wydtuzajacej sie procedury zwigzanej z tworzeniem prospektéw
informacyjnych i obcigzajg strony umowy niepotrzebnymi kosztami.

Zagadnienia dotyczace prospektéow informacyjnych nie stanowig jedynych
watpliwosci interpretacyjnych, towarzyszacych tej regulacji. Przytoczone
przyktady obowigzkéw nalezy jednak uzna¢ za kluczowe, ze wzgledu na
absurdalnie wysoka sankcje karng, grozacg za ich niedopetnienie. Z tego
samego powodu nowelizacja ustawy w wymienionym zakresie jest potrzebna
w trybie natychmiastowym. W obecnym stanie prawnym, w wyniku btedow
ustawodawcy, osoba przygotowujgca prospekt informacyjny moze zostaé
pozbawiona wolnos$ci, mimo zachowania nalezytej starannosci w swoim
dziataniu. Takie zjawisko jest nie tylko niedorzeczne - przede wszystkim
hamuje ono sprawny przebieg procedury zawarcia umowy deweloperskiej.

Niezbedne sg natychmiastowe zmiany, ktére przyczynig sie do sprawnego
przebiegu procedury zakupu mieszkania lub domu, jednoczesnie chronigc
interesy zarowno nabywcy, jak i dewelopera. S3 to:

e wskazanie zamknietego katalogu dokumentéw, z ktérych korzystac
mieliby deweloperzy podczas sporzadzania prospektéw informacyjnych;

e podanie sposobu pomiaru ,promienia 1km”;

e doprecyzowanie okreslen takich jak: ,przewidziana inwestycja”,
»publicznie dostepne dokumenty”;

e zniesienie obowigzku zatgczenia projektu umowy deweloperskiej do
prospektu informacyjnego;

e wskazanie przedziatéw czasowych, w jakich miataby nastepowac
aktualizacja prospektu informacyjnego;

2 Art. 40 ustawy deweloperskiej: ,Rada Ministrow dokona przeglgdu funkcjonowania przepisow ustawy
i przedtozy Sejmowi informacje o skutkach jej obowigzywania wraz z propozycjami zmian, w terminie 2 lat od
dnia jej wejscia w zycie.”




e rozwazenie zmiany sankcji pozbawienia wolnosci na kare finansowa.

29 kwietnia 2014 r. minie ustawowy termin, w jakim Rada Ministréw
powinna przedtozy¢ Sejmowi informacje dotyczgce funkcjonowania ustawy
deweloperskiej. Zmiany postulowane przez srodowiska m.in. deweloperéw,
notariuszy i bankéw zostaty zawarte w szczegdtowych raportach UOKIK.
Poniewaz w obecnym stanie prawnym nie mozna mowi¢ o prawidtowym
uregulowaniu procedury zawierania umowy deweloperskiej, nieuniknione

bedzie rozwazenie proponowanych zmian.
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Forum Obywatelskiego Rozwoju

FOR zostato zatozone w 2007 roku przez prof. Leszka Balcerowicza, aby skutecznie
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Naszym celem jest zmiana $wiadomosci Polakéw oraz obowigzujgcego
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podejmujacych wazne tematy spoteczno-gospodarcze, a w szczegdlnosci: stan
finanséw publicznych, sytuacje na rynku pracy, wolnos¢ gospodarczg, wymiar
sprawiedliwosci itworzenie prawa. Z inicjatywy FOR w centrum Warszawy
i w internecie zostat uruchomiony licznik dtugu publicznego, ktoéry zwraca uwage
na problem rosngcego zadtuzenia panstwa. Dziatania FOR to takze projekty
z zakresu edukacji ekonomicznej oraz udziat w kampaniach na rzecz zwiekszania
frekwencji wyborczej.
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