FISZKA | — SPRZEDAZ MIESZKANIA NIEWYBUDOWANEGO W SEKTORZE
CHRONIONYM

Sprzedaz mieszkania jeszcze niewybudowanego moze by¢ przedmiotem umowy sprzedazy
z zastrzezeniem terminu lub umowy sprzedazy na podstawie planu. Sprzedaz budynku czy
lokalu jeszcze niewybudowanego lub w trakcie budowy moze podlega¢ zasadom systemu
0golnego lub systemu szczegdlnego, tzw. sektora chronionego.

Sprzedaz z zastrzezeniem terminu jest umowa, na podstawie ktérej sprzedajgcy
zobowigzuje sie przekaza¢ budynek po jego wybudowaniu, zas$ kupujacy zobowigzuje sie
przejg¢ budynek i zapfaci¢ jego cene w dniu przekazania. Przeniesienie wtasnosci odbywa
sie na podstawie stwierdzenia ukonczenia budynku w akcie notarialnym. Oznacza to, ze
kupujgcy nabywa nieruchomos$¢ dopiero w momencie ukonczenia robot. Kwoty wptacone w
trakcie wykonywania robét sg deponowane na koncie bankowym, a sprzedajgcy otrzymuje je
dopiero w momencie przekazania budynku. W sprzedazy z zastrzezeniem terminu zaptata
ceny sprzedajgcemu odbywa sie po przekazaniu budynku, tj. po jego ukohczeniu. Sprzedaz
z zastrzezeniem terminu wymaga sporzgdzenia dwoch aktow notarialnych: wtasciwego aktu
sprzedazy i drugiego aktu majgcego za przedmiot stwierdzenie ukonczenia budynku i

przeniesienie wkasnosci budynku.

Sprzedaz na podstawie planu to umowa, na podstawie ktorej sprzedajgcy bezzwtocznie
przenosi na kupujgcego swoje prawa do gruntu, a takze wlasnosc istniejgcej zabudowy.
Przyszta zabudowa staje sie wtasnoscig nabywcy wraz z postepami robot; nabywca ma
obowigzek dokonywac ptatnosci ceny wraz z postepami robét. Sprzedajgcy zachowuje
jednak uprawnienia inwestora i ponosi ryzyko az do odbioru robét. Cene nalezy zapfacic
sprzedajgcemu bez czekania na ukohczenie budowy, w miare postepow robaot.

Podpisuje sie jeden akt notarialny, ktéry jest aktem sprzedazy na podstawie planu; w
przeciwienstwie do sprzedazy terminowej w sprzedazy na podstawie planu nie ma

obowigzku stwierdzenia ukonczenia budowy aktem notarialnym.

W praktyce sprzedaz na podstawie planu wystepuje zdecydowanie czesciej niz sprzedaz z

zastrzezeniem terminu.

W zaleznosci od tego, czy umowa dotyczy budynku mieszkalnego czy budynku
mieszkalno-uzytkowego (w przeciwienstwie do budynku handlowego, rzemiesiniczego
lub catkowicie ustugowego) rozréznia sie¢ system ogdlny i ,,system szczegodlny sektora
chronionego” sprzedazy budynku jeszcze niewybudowanego.




W przypadku sektora chronionego (= budynki mieszkalne lub budynki mieszkalno-ustugowe)
reguty systemu prawnego sg bezwzglednie obowigzujgce i strony nie mogg od nich odstagpié.
Niepodporzagdkowanie sie tym regutom podlega sankcjom karnym.

Poza sektorem chronionym (= budynki handlowe, rzemieslnicze lub catkowicie ustugowe)
system ma charakter uzupetniajgcy. W sprzedazy z zastrzezeniem terminu mozna zatem
przewidzie¢ ptatnosci ceny na rzecz sprzedajgcego przed przekazaniem nieruchomoéci, a w

sprzedazy na podstawie planu — ptatnosci ceny, ktore nie uwzgledniajg postepdw robaot.

Nalezy zaznaczyC, ze ustawodawca chciat zapewni¢ ochrone prawng o charakterze
publicznym w sektorze chronionym, co oznacza, ze wola stron nie moze w catosci regulowac
umowy, a ustawa narzuca przepisy, od ktorych strony nie mogg odstgpic, a ktére w skrécie
sg nastepujgce:

e zakaz dokonywania zapfaty tytutem ptatnosci lub ustanowienia gwarancji przed
podpisaniem umowy sprzedazy (jezeli sprzedaz jest poprzedzona wstepng umowg
rezerwacji, depozyt mozna ustanowi¢ na specjalnym koncie otwartym na nazwisko
rezerwujgcego);

o pfatnosci dokonywane w miare postepow robot i ptatnosci o ustalonej wysokosci
maksymalnej;

e mechanizm gwarancji na rzecz kupujgcego: albo gwarancja ukonczenia, albo gwarancja

ZWrotu.

Przepisy majgce zastosowanie w sektorze chronionym sprzedazy na podstawie planu

Zobowigzanie do zakupu lub sprzedazy inne niz przedwstepna umowa specjalna zwana
,wstepng umowg rezerwacji’, zawierajgce szczegolne i obowigzkowe zapisy, jest obarczone
bezwzgledng niewaznoscia.

Sprzedaz na podstawie planu musi zosta¢ obowigzkowo zawarta w formie aktu notarialnego,

a umowa musi zawiera¢ obowigzkowe informacje i dokumenty w zatgcznikach.

Umowa sprzedazy musi zawiera¢ nastepujgce informacje na temat mieszkania:

e adres nieruchomosci i opis budynku,

e struktura budynku wynikajgca z planéw, przekrojéw, rzutéw i elewacji z wymiarami
rzeczywistymi i wskazaniem powierzchni pomieszczen,

e dane techniczne budynku wynikajgce z opisu zgodnego z wzorem zatwierdzonym
rozporzadzeniem ministerialnym.

Dokumenty, ktdére nalezy obowigzkowo zataczyé do umowy sprzedazy:

e uregulowanie wspétwtasnosci (polskim odpowiednikiem jest regulamin wspdlnoty

mieszkaniowe)j),



e zaswiadczenie o ubezpieczeniu nieruchomosci,

e rzut z opisem.

Umowa sprzedazy musi zawiera¢ nastepujace informacje na temat przebiegu umowy:

e data przekazania i kary za zwioke,
e cena i zasady ptatnosci; okres$lenie ceny statej lub zmiennej i zasady zmiany,
e zasady roziozenia ptatnosci na raty,

e gwarancja ukonczenia lub gwarancja zwrotu dokonanych wpfat.

Ptatnosci sa dokonywane w miare postepow roboét i majg ustalong wysokosé maksymailng.

Ptatnosci nie mogg przekraczac tgcznie:

o 35% ceny na etapie ukonczenia fundamentéw,
e 70% ceny na etapie stanu surowego zamknietego,

e 95% ceny na etapie ukonczenia budynku.

Pozostate 5% zostaje wyptacone w momencie przekazania, chyba ze kupujgcy przedstawi
zastrzezenia co do zgodnosci mieszkania z planem. Pfatnosci mozna przewidzie¢ na
réznych etapach budowy w granicy przewidzianych putapow (X% na etapie ukonczenia
fundamentéw, X% na etapie ukonczenia parteru, X% na etapie ukonczenia drugiego pietra
itp.).

Gwarancja ukonczenia lub zwrotu

Sprzedajgcy ma obowigzek ustanowi¢ na rzecz kupujgcego gwarancje ukonczenia budynku
lub gwarancje zwrotu wptaconych srodkéw. Chodzi o zewnetrzng gwarancje finansowg
udzielang przez instytucje bankowa.

WhniosKki

Mechanizm dziata doskonale, a spory nalezg do rzadkosci. W sektorze chronionym notariusz
odgrywa kluczowg role. Ustawodawca wyraznie domaga sie udziatu notariusza w celu
zapewnienia ochrony kupujgcym. Notariusz najpierw ustala formalng prawidtowosc¢
sprzedazy, sprawdzajgc respektowanie przepiséw z zakresu polityki publicznej dotyczacych
sektora chronionego. Ponadto interwencja notariusza pozwala nabywcy nieruchomosci
uzyskac¢ doktadne i wiarygodne informacje; notariusz petni wéwczas swojg tradycyjng role
doradcy.



