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OCHRONA NABYWCY NIERUCHOMOSCI W BUDOWIE W PRAWIE WELOSKIM

Wtoski ustawodawca przewiduje szczegdlng form¢ ochrony nabywcy nieruchomosci w budowie,
polegajacg przede wszystkim na natozeniu na dewelopera obowigzku przekazania nabywcy
gwarancji (porgczenia) wydanej przez bank, zaklad ubezpieczen lub uprawniong instytucje
finansowa. Gwarancja ta zabezpiecza wszystkie kwoty wptacone przez nabywce do momentu
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci lub ustanowienia innego prawa rzeczowego do korzystania z
niej.

Podstawe prawng tego obowigzku stanowi art. 2 D.Lgs. 122/2005.

Celem tej regulacji jest ochrona nabywcy jako slabszej strony stosunku prawnego poprzez
zapewnienie mu mozliwosci odzyskania wptaconych srodkéw w przypadku wystapienia po stronie
dewelopera sytuacji kryzysowej, takiej jak egzekucja z nieruchomosci, upadito$¢ lub inne
postgpowania likwidacyjne.

Kompleksowy system zabezpieczen

Przepisy dotyczace nieruchomosci w budowie przewidujg szeroki katalog $rodkow ochrony
nabywcy, tworzac tzw. ,,kompleksowy pakiet zabezpieczen”. Obejmuje on:

e obowigzek przekazania gwarancji zabezpieczajacej wplaty nabywcy (art. 2 D.Lgs.
122/2005),

e obowigzek zawarcia 1 przekazania nabywcy dziesiecioletniej polisy ubezpieczeniowej od
szkod majatkowych (art. 4 D.Lgs. 122/2005),

e obowigzek dostosowania umowy przedwstepnej do minimalnych wymogoéw ustawowych
(art. 6 D.Lgs. 122/2005),

e wylaczenie okreslonych czynnosci spod skargi paulianskiej w postepowaniu upadto§ciowym
(art. 10 D.Lgs. 122/2005),

o mozliwos¢ skorzystania z gwarancji przed decyzjg syndyka co do wykonania umowy (art. 3
ust. 7 D.Lgs. 122/2005).

Zakres zastosowania przepisow

Ochrona przewidziana w dekrecie ma zastosowanie wytacznie w przypadku spetnienia nastgpujacych
przestanek:

1. sprzedajagcym jest deweloper (costruttore) prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza lub
spotdzielnia mieszkaniowa,

2. nabywca jest osoba fizyczna,
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3. przedmiotem umowy jest nieruchomo$¢ w budowie (immobile da costruire), czyli taka, dla
ktorej:

o ztozono wniosek o pozwolenie na budowe,
o lecz budowa nie zostata zakonczona.
Charakter i zakres gwarancji

Deweloper jest zobowigzany do przekazania gwarancji juz w momencie zawarcia umowy
przedwstepnej. Gwarancja powinna odpowiada¢ warto$ci:

e kwot juz wplaconych przez nabywce,
o kwot, ktore zgodnie z umowa majg zosta¢ wplacone przed przeniesieniem wtasnos$ci.

Gwarancja nie obejmuje natomiast kwot naleznych w chwili zawarcia aktu notarialnego
przenoszacego wlasnosc.

W przypadku wystgpienia sytuacji kryzysowej po stronie dewelopera gwarancja zapewnia nabywcy
zwrot wszystkich wptaconych kwot wraz z odsetkami ustawowymi.

Sankcje i charakter przepisow

Brak przekazania gwarancji skutkuje wzgledna niewaznos$ciag umowy (nullita relativa), z ktorej
moze skorzysta¢ wytacznie nabywca.

Przepisy te maja charakter bezwzglednie obowiazujacy, co oznacza, ze:

e nabywca nie moze skutecznie zrzec si¢ gwarancji z gory,

o wszelkie postanowienia umowne sprzeczne z ustawg sg niewazne (art. S D.Lgs. 122/2005).
Kluczowe ryzyko dla nabywcy

Istotnym ograniczeniem systemu ochrony jest fakt, ze skuteczno$¢ gwarancji wygasa z chwilg
przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.

W konsekwencji, jezeli kwoty wplacone przez nabywce przed przeniesieniem wlasnosci
przewyzszaja warto$¢ nieruchomosci w jej aktualnym stanie, nadwyzka ta nie bedzie objeta ochrong
gwarancyjng.

Rekomendacje praktyczne
W celu ograniczenia ryzyka nabywca powinien:

o dokonywac ptatnosci przed aktem notarialnym jedynie do wysoko$ci warto$ci nieruchomosci,
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e przewidzie¢ platno$ci za prace wykonczeniowe po przeniesieniu wlasnosci lub w miare
postepu robot,

e ewentualnie zazagda¢ dodatkowej gwarancji obejmujacej takze nadptaty.
Podsumowanie

System ochrony przewidziany w D.Lgs. 122/2005 zapewnia wysoki poziom bezpieczenstwa
nabywcy nieruchomos$ci w budowie, jednak jego skuteczno$¢ jest ograniczona czasowo — do
momentu przeniesienia wlasnosci. Najwigksze ryzyko wigze si¢ z dokonywaniem nadptat przed
zawarciem aktu notarialnego, ktore po jego podpisaniu przestaja by¢ objete ochrona.
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