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ierwsza bardzo istotng zmiang, ktéra nalezy

w niniejszym wydaniu rubryki ,Zmiany w prawie

nieruchomosci” jest ustawa deweloperska. 29
kwietnia 2012 r. zaczyna obowiazywac ustawa z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ustawa re-
guluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktérego
deweloper zobowiazuje sie do ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia jej wia-
snosci na nabywce albo tez do przeniesienia na na-
bywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzin-
nego na niej posadowionego, stanowiacego odrebna
nieruchomos$¢. Ogélnie to ujmujac, ustawa reguluje
kwestie relacji prawnych pomiedzy deweloperami a ich

klientami, dotad budzaca szereg watpliwosci.

Ambicja ustawy jest uporzadkowanie stanu praw-
nego w tym zakresie. | tak, zgodnie z jej art. 4 dewelo-
per musi zapewni¢ swym kontrahentom w umowie co
najmniej jeden z nastepujacych srodkéw ochrony:

zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy
otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy
i gwarancja ubezpieczeniowa

otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy
i gwarancja bankowa

otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Ponadto deweloper jest zobowiazany dostarczy¢
przed zawarciem umowy deweloperskiej prospekt
informacyjny dotyczacy warunkéw umowy (wedtug
wzoru ramowego przedstawionego w zataczniku do
ustawy) oraz zapewni¢ mozliwo$¢ do zapoznania sie
w lokalu przedsiebiorstwa ze szczegétowymi informa-
cjami na temat lokalu, a zwfaszcza aktualnym stanem
ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci oraz
projektem architektoniczno - budowlanym. Okreslono
ponadto dokfadnie, jakie elementy powinna zawiera¢
umowa deweloperska, przybierajaca ponadto obliga-
toryjna forme aktu notarialnego. Sama umowa stano-
wi podstawe dla wpisu do ksiegi wieczystej odpowied-
nich roszczen.

Niezaleznie od tej, bardzo istotnej zmiany, od po-
czatku roku 2012 obowiazuja réwniez inne, dotyczace
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kwestii okreslonych w ustawie o gospodarce nierucho-
mosciami. | tak, przede wszystkim doprecyzowano
kwestie przewidzianego w art. 125 ograniczenia spo-
sobu korzystania z nieruchomosci niezbednej w celu
rozpoznawania, wydobywania kopalin objetych wta-
snoscia gérnicza. Ograniczenie to okreslone zostato
w rozdziale dotyczacym wywtaszczenia. Pomimo, ze
przewidziane byto wczesniej, obecnie kilka kwestii wy-
jasniono szerzej. Wskazano miedzy innymi, Ze ogra-
niczenie korzystania z nieruchomosci moze nastapi¢
wytacznie na rzecz przedsiebiorcy, ktéry uzyskat konce-
sje na wykonywanie dziatalno$ci zwiazanej z wydoby-
waniem i rozpoznawaniem kopalin, na czas nie dtuzszy
niz termin obowiazywania jego koncesji. Odszkodo-
wanie z tytutu ograniczenia wyptaca przedsiebiorca.
W ostatecznych przypadkach wiasciciel lub uzytkow-
nik wieczysty nieruchomos$ci moze nawet zazada¢ aby
przedsiebiorca nabyt od niego nieruchomos¢. Zapro-
ponowane rozwiazanie jest w petni stuszne: wczesniej
mogtly wystepowac problemy w zakresie wyktadni tego,
na rzecz kogo wywfaszczenie jest dokonywane.
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