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Ochrona nabywcow lokali w budowie
w ustawodawstwach wybranych panstw europejskich

W Europie inwestycje deweloperskie pojawity si¢ w latach 60-tych
i 70-tych, kiedy to zaczely pojawiac si¢ nowe koncepcje dotyczace
finansowania budownictwa mieszkaniowego. Wowczas to na szersza
skale zaczgto korzystaé z lewarowania obcymi kapitalami, w tym
kapitalami pochodzacymi od przysztych nabywcéw. Taki sposob fi-
nansowania ma niewatpliwe zalety — kapitat pochodzacy od nabyw-
cOW jest nieoprocentowany, a zatem darmowy, nie podlega zwrotowi,
zatem obowiazek zwrotu nie podlega zabezpieczeniu, zrodia jego
pochodzenia sa rozproszone, zatem rozproszone jest rowniez ryzyko
wycofania kapitatu z inwestycji. Z przyczyn czysto finansowych —
maksymalizacji zyskow osiaganych dzigki wykorzystaniu efektu dzwi-
gni finansowej — pomyst na sprzedaz mieszkan, ktére dopiero maja
zosta¢ wybudowane, i to za pieniadze nabywcow, stat si¢ niezwykle
popularny. Stosunkowo wczesnie dostrzezono jednak niebezpieczen-
stwa 1 ryzyka zwigzane z wykorzystywaniem wplat klientow w pro-
cesie inwestycyjnym — w razie fiaska inwestycji 1 upadlto$ci nabywcy
czesto tracili bezpowrotnie wptacone kwoty. Zwrdcono réwniez uwage
na koniecznos¢ ochrony nabywcy rzeczy przyszilej o charakterze
indywidualnym (oznaczonej co do tozsamosci), ktorej nie da sig obejrzec,
zbada¢, a ktora jest stosunkowo droga. W niektorych krajach ukazaty
si¢ szczegotowe regulacje ustawowe dotyczace ochrony nabywcow,
w innych umowa deweloperska znalazta swe unormowanie w kodek-
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sach cywilnych. Stosunkowo wcze$nie regulacja zawierania umow
deweloperskich pojawita si¢ we Francji, nastepnie w Belgii, w Niem-
czech, w Hiszpanii. Niektore kraje nieco pozniej dostrzegly istotny
problem w postaci obarczenia nabywcow mieszkan znacznym ryzy-
kiem i zdecydowaty si¢ na regulacje w okresie pozniejszym — miato
to miejsce juz po 2000 roku w Holandii i we Wloszech. Czg$¢ krajow
nadal nie posiada odpowiedniej regulacji, bazuje na normach og6lnych,
podobnie jak ma to miejsce w naszym systemie prawnym, niektore
kraje posiadaja natomiast bardzo specyficzne regulacje, w szczegol-
no$ci nalezy tu wspomnie¢ o regulacjach skandynawskich — w tym
niezwykle ciekawej regulacji finskiej. Obecnie to Polska staje si¢ jednym
z najbardziej dynamicznie rozwijajacych si¢ rynkow nieruchomosci
i siggnigcie do zagranicznych regulacji i do§wiadczen moze okazac si¢
przydatne w tworzeniu nowej regulacji. W 2003 roku powstat projekt
tzw. ustawy deweloperskiej', inspirowany niewatpliwie obcymi usta-
wodawstwami, ktory ostatecznie nie zostal uchwalony i w aktualnym
stanie prawnym kwestie zawierania umowy deweloperskiej i jej tresci
pozostaja nieuregulowane szczegotowymi przepisami. Niniejsze opra-
cowanie ma na celu pokazanie, na przyktadzie mozliwie jak najwigkszej
liczby krajow europejskich, ogélnego zarysu regulacji dotyczacych
ochrony nabywcow lokali w budowie — pokazanie schematéow funk-
cjonowania i podstawowych zasad. Oczywiscie w kazdym z prezen-
towanych krajow istnieje doktryna i orzecznictwo na temat zawierania
umo6w deweloperskich, jednak oméwienie szczegotowe w przypadku
niektorych panstw jest skomplikowane z uwagi na brak dostgpnych
ttumaczen orzeczen (w przeciwienstwie do aktow prawnych, na
ktorych oparte jest opracowanie) i przekracza ramy niniejszego opra-
cowania’.

! Projekt ustawy w wersji z dnia 29 sierpnia 2003 r. zatytutowany ,,Ustawa o rachun-
kach powierniczych oraz o zmianie niektorych ustaw”.

2 Autor gromadzac informacje na potrzeby opracowania korzystat z oryginalnych oraz
przethumaczonych na jgzyk angielski aktow prawnych dostgpnych w Internecie, jak rowniez
ze zrodet w postaci kwestionariuszy zgromadzonych przez European University Institute
(www.eui.eu). Serdeczne podzigkowania za konsultacje oraz pomoc w pozyskaniu i ttuma-
czeniu materialow na potrzeby niniejszego opracowania dla: Pana Jacka Bieleckiego (PZFD),
apl. adw. Ksawerego Garapich, apl. adw. Anny Jozefiak, adv. Hendrika Goossens.
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1. Francja

Francuska regulacja umow deweloperskich jest jedna z pierwszych
w Europie i jedna z najbardziej obszernych. Sprzedaz lokalu lub domu
jako rzeczy przysztej jest regulowana przez art. 1130 k.c. fr. — system
francuski zaktada przeniesienie wlasnosci bez koniecznos$ci zawierania
osobnej umowy przenoszacej wlasnos$¢, zatem mozliwe byto regulo-
wanie kwestii budowy nowych lokali z uzyciem tylko i wytacznie
umowy sprzedazy rzeczy przyszitej. Mechanizm okazat si¢ jednakze
niezbyt bezpieczny i w 1967 roku wprowadzono szczegdlny typ umowy
dotyczacy sprzedazy majacej powsta¢ nieruchomosci, unormowany
w art. 1601-1 do 1601-4 ke. fr. Jest to zatem typ umowy nazwanej,
kodeksowej, w przeciwienstwie do wielu innych ustawodawstw,
w ktérych umowa deweloperska pozostaje umowa mieszang lub nie-
nazwana. Postanowienia uzupehiajace zawiera takze kodeks budow-
lany — Code de la construction et de [’habitation® — art. 1261 i nast.
Tak uksztattowany system funkcjonuje przeszto 40 lat i w tym okresie
uksztattowato si¢ do$¢ obszerne orzecznictwo i doktryna po$wigcona
tej tematyce.

Przepisy art. 1601-1 do 1601-4 k.c. fr. znajduja si¢ w rozdziale
dotyczacym sprzedazy. Jest to zaledwie kilka artykutow, ktore reguluja
ogolne zasady sprzedazy domoéw w budowie. Art. 1601-1 k.c. fr.
rozroznia dwa typy umowy — sprzedaz z przysztym przeniesieniem
wlasno$ci oraz sprzedaz z przyszlym wykonczeniem do standardu
wskazanego w umowie. W umowie pierwszego typu sprzedawca
sprzedaje przyszta rzecz i zobowiazuje si¢ do wybudowania budynku
i wydania nieruchomosci, a kupujacy zobowiazuje si¢ do zaplaty
z chwilg odbioru oraz do odbioru rzeczy (art. 1601-2 k.c. fr.). Z chwila
wydania ma miejsce takze przeniesienie prawa wlasnosci. Ten model
bywa rzadko stosowany, mimo ze zabezpiecza interes nabywcy, ktory
jest zobowiazany do zaptaty dopiero na koncu inwestycji — wynika
to ze wspomnianego na wstgpie, powszechnie przyjetego, modelu fi-
nansowania inwestycji deweloperskich, ktory nie przystaje do tego
rozwiazania prawnego. W umowie drugiego typu, ktora jest zdecy-

3 Loi n° 2006-872 du 13 juillet 2006 art. 80 II Journal Officiel du 16 juillet 2006.
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dowanie czgsciej stosowana, sprzedawca sprzedaje nieruchomos¢ wraz
z zabudowaniami i zobowiazuje si¢ do wykonania prac, a nabywca
kupuje nieruchomos¢ i zobowiazuje si¢ do zaptaty za pozostajace do
wykonania prace. Nieruchomo$¢ znajduje si¢ w posiadaniu sprzedaw-
cy do czasu zakonczenia prac (art. 1601-3 k.c. fr.). Skromna regulacje
kodeksowa uzupetnia przepis art. 1601-4 wskazujacy, ze przelew
wierzytelnos$ci nabywcy z umowy powoduje automatyczne przejecie
obowiazkow wzgledem sprzedawcy.

Rezim ochronny, opisany szczegdétowo w kodeksie budowlanym,
ma zastosowanie do umowy, ktéra dotyczy nieruchomosci zbywanej
na cele mieszkaniowe, woéwczas gdy przynajmniej cze$¢ wynagrodze-
nia jest ptatna przed zakonczeniem budowy. W przypadku, gdy zaptata
ma miejsce po zakonczeniu budowy, zastosowanie znajda ogélne zasady
dotyczace sprzedazy. Umowa chroniona szczegdlnym rezimem zwana
potocznie VEFA (fr. vente en [’état futur d’achevement) winna by¢
zawarta w formie aktu notarialnego, w pozostatych przypadkach
wystarczajaca jest forma pisemna. Umowa winna wskazywac: opis
nieruchomosci, cen¢ oraz metode¢ jej oszacowania, dat¢ przekazania
mieszkania, informacje o udzielonych deweloperowi pozyczkach,
w zataczniku — opis nieruchomosci.

Umowa sprzedazy moze byé poprzedzona umowa rezerwacyjna
(fr. contrat de réservation?), ktoéra moze by¢ zawarta nawet w mo-
mencie, gdy deweloper nie nabyt jeszcze gruntu, na ktérym ma
powstawaé inwestycja. Umowa rezerwacyjna powinna okresla¢ nie-
ruchomos$¢, budynek, lokal oraz ceng. Deweloper na mocy umowy
rezerwacyjnej zobowiazuje si¢ do rezerwacji lokalu, a nabywca do
wplaty optaty rezerwacyjnej (fr. dépot de garantie) w ustawowo
ograniczonej wysokosci. Optata wynosi do 5%, jezeli akt notarialny
—umowa deweloperska — zostanie zawarta w ciagu roku, odpowiednio
2% — jezeli zostanie zawarta w ciagu dwoch lat, lub nie pobiera si¢
optaty, jezeli umowe notarialna zawiera si¢ po 2 latach od zawarcia
umowy rezerwacyjnej. Depozyt nie moze by¢ wykorzystany do bie-
zacego finansowania inwestycji, powinien by¢ przechowywany na
osobnym rachunku bankowym.

4 Umowie rezerwacyjnej poswiecony jest art. L261-15 kodeksu budowlanego.
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Ustawa wprowadza pewnego rodzaju okres wyczekiwania (tempus
deliberandi) trwajacy 7 dni od zawarcia umowy rezerwacyjnej (lub
przed aktem notarialnym, od momentu zawiadomienia o dacie aktu),
w ciagu ktorego kupujacy bez konsekwencji moze odstapi¢ od umowy.
Z uwagi na wysoka warto$¢ umow, czas trwania realizacji inwestycji,
specyfike przedmiotu $wiadczenia (nieruchomo$¢, ktéra znajduje si¢
w okreslonej lokalizacji), taki 7-dniowy okres refleksji ma na celu
umozliwienie wycofania si¢ nabywcy ze zbyt pochopnie podjetej
decyzji. Termin uptywa od dorgczenia kupujacemu planéw budynku
—wazne jest formalne potwierdzenie faktu otrzymania projektow, zatem
w praktyce badz potwierdza si¢ to pisemnie z chwila zawarcia umowy
rezerwacyjnej, badz projekty sa wysylane poczta polecong na wska-
zany adres. Kupujacy moze rowniez odstapi¢ od umowy po uptywie
7-dniowego okresu, gdy projekt ulega zmianie (wOwczas ma prawo
do zwrotu wplaconej kwoty) lub jezeli chce wycofa¢ si¢ z umowy
(wéwcezas traci wptacona kwote optaty rezerwacyjnej).

Wtlasciwa umowa deweloperska — zwana VEFA — ft. vente en [ ’état
Sfutur d’achevement — zazwyczaj zawierana jest w formie notarialne;j.
Notariusz przy zawarciu umowy przyjmuje, a nastgpnie przechowuje
dokumentacj¢ techniczna (fr. descriptif détaillé). Podczas zawarcia
umowy deweloper winien rowniez przedstawi¢ dokument — tzw. cennik
optat (fr. cashier des charges) zwiazanych z korzystaniem z nierucho-
mosci wspolnej i okreslajacy koszty eksploatacji gotowej inwestycji.
Umowa powinna by¢ dostarczona nabywcy na miesiac przed prze-
widziang data jej zawarcia. Fakt dostarczenia umowy winien by¢
udokumentowany, a dorgczenie umowy z uchybieniem terminu powo-
duje mozliwo$¢ pozniejszego odstapienia od umowy.

Kodeks budowlany ustala maksymalne wysoko$ci wplat wynagro-
dzenia (fr. [’échelonnement du paiement du prix) w uzaleznieniu od
postepoéw budowy bloku mieszkalnego — i tak: 35% po zakonczeniu
fundamentéw, 70% po przykryciu budynku w stanie surowym za-
mknigtym, 95% po zakonczeniu budynku, 100% przy przekazaniu
kluczy. W przypadku domu parametry te wygladaja nieco inaczej:
odpowiednio 20% — 45% — 85%. Przy uwzglednianiu wskaznikow
uwzglednia si¢ takze 5% depozyt wplacony przy umowie rezerwacyj-
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nej. Postanowienia umowy naruszajace harmonogram ustawowy sa
niewazne, jakkolwiek strony moga wprowadza¢ fazy posrednie.
W przypadku opo6znienia nabywcy w umowie mozna stosowaé kary
umowne, jednak nie wigksze niz 1%. Postgpy prac sa badane przez
architekta lub inny profesjonalny podmiot, a kolejne transze sa ptatne
po zawiadomieniu (fr. attestation) poswiadczonym przez architekta.
Cena moze by¢ waloryzowana, ale proces ten jest $cisle kontrolowany
ustawowo.

Ustawa w art. L261-11 przewiduje pewne sposoby zabezpieczenia,
ktore maja zwigkszy¢ bezpieczenstwo transakcji i zabezpieczy¢ przed
upadtoscia dewelopera. Gwarancja zewngtrzna moze przybra¢ dwie
formy® — gwarancji zwrotu kwoty na wypadek odstapienia od umowy
(obejmuje kwoty wplacone — fr. garantie de remboursement) oraz
gwarancji dokonczenia budynku (obejmuje kwoty konieczne do
wykonczenia budynku, pomniejszone o kwoty, ktore nie zostaty jesz-
cze wplacone — fr. garantie d’achevement). Gdy wykonczenie budyn-
ku jest na tyle prawdopodobne, ze mozna bezpiecznie dokona¢ sprze-
dazy, nie ma obowiazku stosowania gwarancji zewngtrznej. Stan taki
jest osiagnigty, jezeli budynek jest przykryty i nieobciazony hipoteka
albo jezeli zakonczono fundamenty i deweloper ma zagwarantowane
uzyskanie 75% ceny. W przypadku doméw jednorodzinnych nie ma
obowiazku stosowania gwarancji zewngtrznych, gdy postep robodt
wyprzedza w sensie wartosciowym postep kolejnych wptat. Notariusz
sporzadzajacy akt ma obowiazek uwzgledni¢ ktory$ z modeli gwaran-
cyjnych.

Umowa winna wskazywa¢ termin zakonczenia inwestycji, ktory
moze by¢ przesunig¢ty z powodu sity wyzszej, warunkdéw atmosfe-
rycznych albo z przyczyn lezacych po stronie kupujacego. Umowy
niekiedy przewiduja kar¢ umowng z tytutu opdznienia, ale w braku
takiego zastrzezenia zastosowanie maja przepisy ogdlne kodeksu,
zezwalajace na zasadzenie odszkodowania, rozwigzanie umowy albo
wyznaczenie nowego terminu.

Prawo francuskie rozroznia odbioér oraz wydanie rzeczy. Sa to dwie
osobne czynnos$ci, z ktorych sporzadza si¢ protokoty. Przy odbiorze

5 Art. L-261-11 kodeksu budowlanego.
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nabywca sprawdza, czy nabywana nieruchomos¢ jest wolna od wad,
sporzadza sie protokot odbioru (fr. proces verbal de réception). Jezeli
nie stwierdzono wad, deweloperowi wyptacana jest ostatnia czg$¢
wynagrodzenia wynoszaca 5%. Wydanie nieruchomosci czgsto ma
miejsce w innym terminie, sporzadza si¢ z niego rowniez protokot (fr.
procés verbal de livraison). W momencie wydania, a nie odbioru,
przechodzi na nabywce¢ wilasno§¢ nieruchomosci.

Istnieje mozliwo$¢ odstapienia od umowy przez nabywcg. Przy-
czyna odstapienia jest sytuacja, gdy ostateczna cena przekracza o 5%
wstepnie ustalong w umowie, gdy umowe zawarto z uchybieniem
miesigcznego terminu na zapoznanie si¢ z jej postanowieniami, gdy
ukonczona inwestycja rézni si¢ od umowy i warto§¢ nieruchomosci
jest o 10% mniejsza niz warto§¢ przedmiotu umowy, jezeli nie wy-
konano wspolnych czesci, do ktorych zapewnienia zobowiazat sig
deweloper. W przypadku gdy wybudowana nieruchomos$¢ nie odpo-
wiada umowie, deweloper nie moze broni¢ si¢, ze odpowiada ona
planom i regulacjom administracyjnym — znaczenie dla oceny prawi-
dlowosci wykonania ma wylacznie umowa. Roszczenia z tytutu nie-
zgodnosci z umowa przedawniaja si¢ w terminie 30 lat.

Zgodnie z art. 1642-1 k.c. fr. wady wykryte podczas odbioru winny
by¢ usunig¢te w terminie 1 miesiaca, a nabywca moze w ciagu roku
wystapi¢ do sadu z roszczeniami gwarancyjnymi. W przypadku gdy
deweloper zobowiaze si¢ usuna¢ wady, nabywca nie moze wysuwac
roszczenia o obnizenie ceny lub odstapi¢ od umowy. Zgodnie z art.
1646-1 k.c. fr. sprzedawca odpowiada za ukryte wady budynku przez
okres 10 lat od sprzedazy od odbioru. W ciagu pierwszego roku
deweloper odpowiada za zakonczenie prac — fr. la garantie de parfait
achevement, w ciagu drugiego roku deweloper odpowiada za prawi-
dlowe dziatanie wyposazenia (okna, drzwi, instalacje) — fr. la garantie
de bon fonctionnement, przez 10 lat deweloper odpowiada za wady
konstrukcyjne i gtowne wady instalacji — fr. ['assurance décennale.
Gwarancja przechodzi na nabywce lokalu z mocy prawa. Obowiaz-
kowe jest ubezpieczenie sprzedawcy od odpowiedzialno$ci cywilnej
z tytulu gwarancji.
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2. Belgia

W Belgii obowiazuje regulacja z 1971 roku — prawo regulujace
budowe oraz sprzedaz domow majacych zosta¢ wybudowanych i w
trakcie budowy, zwane potocznie, od nazwiska ministra — autora ustawy
— ,,ustawg Breyne, ktore uzupetnia postanowienia kodeksu cywilne-
go dotyczace sprzedazy i umoéw przedwstepnych. Ustawa swoim za-
kresem obejmuje wszystkie umowy zmierzajace do przeniesienia wila-
sno$ci domu lub mieszkania, atakze dotyczace budowy domu lub
mieszkania, jak rowniez umowy przenoszace wlasno$¢ domu lub miesz-
kania zawierajace jednocze$nie zobowiazanie do wybudowania lub re-
nowacji budynku, gdy wartos¢ prac wynosi do 80% ceny koncowej
—w kazdym przypadku, jezeli umowa przewiduje jakiekolwiek wplaty
nabywcy przed zakonczeniem prac. Z zakresu zastosowania ustawy
wylaczone sg zatem klasyczne umowy sprzedazy, dotyczace istnie-
jacego przedmiotu $wiadczenia. Ustawa nie obowiazuje takze, jezeli
kupujacym jest rowniez deweloper, w przypadku gdy sprzedajacym
jest panstwowa osoba prawna, jak rowniez w wypadku umowy re-
zerwacyjnej, gdy wptata przed zakonczeniem prac wynosi do 2%
ceny.

Do przeniesienia wtasnos$ci, podobnie jak we Francji, dochodzi bez
konieczno$ci zawierania umowy rozporzadzajacej. Bardzo czgsto
umowa sprzedazy bywa poprzedzona umowa przedwstepna, ktora
zawierana jest w formie pisemnej. Po zawarciu umowy sprzedazy
(w formie notarialnej) nowe elementy wybudowane na gruncie staja
si¢ wlasno$cia nabywcy z chwilg ich powstania, nie ma zatem ko-
niecznosci przeniesienia prawa wilasno$ci na nabywce, a deweloper
buduje na cudzym gruncie. Powyzsza konstrukcja eliminuje niebez-
pieczenstwo wejScia nieruchomosci, na ktérej powstaje inwestycja,
do masy upadtosci dewelopera. Umozliwia rowniez nabywcy obcia-
zenie nabywanej nieruchomosci hipoteka.

Ustawa belgijska wprowadza takze obowiazki informacyjne’ po
stronie dewelopera, ktore sa dos¢ sformalizowane. Deweloper na 15

¢ Ustawa z dnia 9 lipca 1971 r., zmieniona ustawa z dnia 3 maja 1993 r. (Moniteur
belge 19.06.1993).
7 Art. 7 ustawy Breyne.
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dni przed zawarciem umowy winien przekaza¢ w formie prospektu
informacje dotyczace nieruchomosci, na ktorej powstaje inwestycja,
formy organizacyjnej i finansowania dewelopera, danych dotyczacych
pozwolenia na budowe, opis domu/mieszkania, informacje o mozli-
wych do uzyskania dotacjach publicznych, okreslenie kary umowne;j
z tytutu op6znienia, do informacji powinny by¢ dotaczone plany i spe-
cyfikacja techniczna domu lub mieszkania.

Cena winna by¢ ustalona w umowie deweloperskiej®. Przed zawar-
ciem umowy z deweloperem, deweloper nie ma prawa do pobierania
jakichkolwiek optat, za wyjatkiem 5% depozytu. Sposoby waloryzo-
wania ceny sa okre§lone w dekrecie krolewskim — dopuszczalna jest
waloryzacja 80% ceny w oparciu wskazniki odnoszace si¢ do ceny
materiatdéw budowlanych oraz wysokosci wynagrodzen, przy czym
waloryzacja w oparciu wytacznie o wskaznik wynagrodzen moze
dotyczy¢ 50% ceny. Ustawa zakazuje dokonywania ptatnosci przed
zawarciem umowy za wyjatkiem wspomnianej zaliczki do wysokosci
5%. W momencie podpisania umowy ma miejsce platnos¢ za grunt
oraz za istniejace zabudowania, warto§¢ zabudowan powinna by¢
potwierdzona przez architekta. Cena za pozostate zabudowania jest
ptatna w ratach, ktére nie moga przekracza¢ wartosci prac. Ustawa
przewiduje kar¢ umowna w wysokosci 5%, chyba ze zostanie wy-
kazane, iz strona poniosta wyzsza szkodg.

Ustawa przewiduje réwniez dodatkowe zabezpieczenia w postaci
kaucji gwarancyjnej ptatnej przez dewelopera, jezeli jest on zarejestro-
wanym podmiotem — wykonawca zamowien publicznych’. Wowczas
wysoko$¢ kaucji ustala ustawa na poziomie 5%. Kaucja jest zwracana
w dwoch etapach, po 2,5% w przypadku pierwszego i drugiego odbioru.
Jezeli podmiot nie jest zarejestrowany, woéwczas zobowiazany jest
przedstawi¢ gwarancj¢ bankowa zabezpieczajaca na wypadek niena-
lezytego wykonania zobowiazania lub niewykonania zobowiazania.

Ustawa okre$la takze sposob odbioru nieruchomosci, rozrézniajac
dwie fazy'?. Pierwsza jest odbior tymczasowy (voorlopige oplevering/

8 Szczegdly okresla art. 8 ustawy Breyne.
° Art. 12 ustawy Breyne.
10°Art. 10 ustawy Breyne.
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reception provisoire), a nastgpnie ma miejsce odbior koncowy budyn-
ku, na 1 rok po odbiorze tymczasowym, mozliwy do przeprowadzenia
tylko wowczas, gdy odebrane i przyjete zostaty czesci wspolne budynku.
Dodatkowy odbior daje nabywcy mozliwos¢ sprawdzenia lokalu lub
domu, w okresie roku — przy zmiennej pogodzie i temperaturze. Ustawa
przewiduje rowniez 10-letnia gwarancj¢ na budynek, ktéra automa-
tycznie przechodzi na kolejnego nabywce domu lub mieszkania (art.
1792 oraz art. 2270 k.c. belg.).

3. Niemcy

W prawie niemieckim dziatalno$¢ deweloperska doczekata sig obszer-
nej regulacji — zarowno w prawie administracyjnym, jak i cywilnym,
ktéra w polskim pismiennictwie doczekala si¢, na lamach Rejenta,
obszernego opisu!'. Ustawa o dziatalno$ci gospodarczej'? (Gewerbeord-
nung) definiuje dewelopera jako przedsigbiorcg prowadzacego we
wlasnym imieniu, a takze na wlasny Iub cudzy rachunek przedsigwzig-
cie budowlane z wykorzystaniem $rodkéw finansowych nabywcow.
Swoboda prowadzenia dziatalno$ci deweloperskiej jest ograniczona,
podlega koncesjonowaniu i jest w szczego6lny sposob nadzorowana.
Deweloper w rozumieniu regulacji niemieckiej prowadzi dziatalno$¢
we wlasnym imieniu i na wlasne ryzyko w celu osiagnigcia zysku.
Jest wlascicielem gruntu, na ktorym prowadzona jest inwestycja i ad-
resatem pozwolen i decyzji administracyjnych zwiazanych z realizo-
wang inwestycja. W przeciwiefistwie zatem do omawianych wcze-
$niej rozwiazan do ukonczenia budowy wtasno$¢ nieruchomosci nie
jest przenoszona. Odrgbno$é ta wynika z systemu przeniesienia prawa
wlasnoséci w prawie niemieckim, ktore rozrdéznia czynno$¢ zobowia-
zujaca od czynnoS$ci czysto rozporzadzajacej. Deweloper podejmuje
si¢ przedsigwzigcia budowlanego w celu zbycia mieszkan na rzecz
nabywcow, ktorych $rodki finansowe wykorzystuje juz w toku pro-
cesu inwestycyjno-budowlanego, ale zbywa nieruchomos¢ po zakon-
czeniu budowy.

"A.Jedynasta, Unowa deweloperska w prawie niemieckim, Rejent 2005, nr 7-
8, s. 49 i cytowana tam literatura.
12§ 34c ust. 1 zd. 1 nr 2a prawa dziatalno$ci gospodarczej niem.
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Umowa deweloperska byta w prawie niemieckim traktowana jako
umowa sprzedazy. Z czasem dostrzezono jednak, ze zawiera ona w sobie
takze pewne elementy umowy o dzielo, takie jak realizacja przedsig-
wzigcia wedlug plandéw zatwierdzonych przez nabywce czy wykorzy-
stanie Srodkéw finansowych nabywcy w trakcie realizacji przedsig-
wzigcia. Obecnie umowe deweloperska, o ile nie jest ona zawierana
w sytuacji, gdy lokal jest gotowy!?, kwalifikuje sig raczej jako umowe
o dzieto. Wedtug Sadu Najwyzszego (Bundesgerichtshof) umowa
deweloperska nie moze by¢ zakwalifikowana jako umowa nazwana
uregulowana w kodeksie. Jest ona umowa mieszana zawierajaca ele-
menty niektérych uméw nazwanych, w tym umowy sprzedazy, zle-
cenia, umowy o dzieto. Podobnie jak w prawie polskim, samo nazwa-
nie umowy nie ma charakteru decydujacego — przesadzajacy charakter
ma sama tre$¢ umowy. Poniewaz umowa mieszana odwoluje si¢ do
kilku typow umoéw nazwanych, ocena prawna poszczegoélnych jej
postanowien odbywa si¢ z powotaniem przepiséw dotyczacych tych
umow nazwanych, ktorym dany element zobowiazaniowy jest najbliz-
szy — w przypadku wad budynku beda to przepisy umowy o dzieto,
w przypadku przeniesienia wlasnosci — przepisy o sprzedazy'¢. Podob-
ne poglady bywaja formutowane w obecnym stanie prawnym w Polsce.
Wskazuje sig, ze jest to umowa nienazwana typu mieszanego, zawie-
rajaca elementy umowy o dzieto, umowy sprzedazy, niekiedy umowy
przedwstgpnej i umowy zlecenia.

W prawie niemieckim umowa deweloperska powinna by¢ sporza-
dzona w formie aktu notarialnego. Wynika to z § 313 BGB, zgodnie
z ktorym forma taka jest wymagana dla kazdej umowy zobowiazujacej
do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci, przy czym forma odnosi
si¢ do cato$ci umowy, a nie jedynie do zobowiazania. Opis inwestycji
powinien by¢ zawarty w umowie, bez powotywania si¢ na dodatkowe
dokumenty. Podkresla si¢ szczegdlna rolg notariusza przy umowach
deweloperskich — powinien on eliminowa¢ klauzule abuzywne, a takze

13 Wowczas, z mocy art. 637 BGB stosujemy przepisy dotyczace umowy sprzedazy
— jest to tzw. Werklieferungsvertrag — specyficzny typ umowy zawierajacy elementy
umowy o dzielo i umowy sprzedazy.

4 A.Jedynasta, Unmowa deweloperska..., s. 49 i cytowana tam literatura.
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stwierdza on spetnienie przestanek wymagalnosci kolejnych wptat
nabywcy w trakcie realizacji inwestycji — jest zatem podmiotem kon-
trolujacym prawidtowo$é przebiegu procesu inwestycyjnego. Nota-
riusz powinien zadba¢ o zapewnienie nabywcy odpowiedniego czasu
do namystu oraz o jego osobiste stawiennictwo przy podpisywaniu
umowy.

W prawie niemieckim umowa sprzedazy ma jedynie skutek zobo-
wiazujacy i konieczne jest przeniesienie prawa wiasnos$ci po wybu-
dowaniu i wyodrebnieniu lokalu (§ 873 oraz § 925 BGB). Roszczenie
z umowy, podobnie jak w prawie polskim, moze by¢ ujawnione
w ksigdze wieczystej (niem. Grundbuch). Umowy zawierane przez
nabywce lokalu z deweloperem podlegaja rowniez ogdlnym zasadom
odnoszacych si¢ do kontraktow z udziatem konsumenta — zastosowa-
nie do umow deweloperskich ma zatem § 305 BGB odnoszacy si¢ do
klauzul niedozwolonych. Umowa powinna by¢ dostarczona konsu-
mentowi na dwa tygodnie przed jej zawarciem'®. Zgodnie z § 94 i §
946 BGB (zasada superficies solo cedit) budowane przez dewelopera
budynki stanowia jego wlasno$¢, zatem w przypadku upadiosci de-
welopera wybudowane budynki wchodza do masy upadtosci, co byto
jedna z najwazniejszych przyczyn uchwalenia ustawy z dnia 20 czerw-
ca 1974 r.'¢

Ciekawie wyglada kwestia finansowania przedsigwzig¢ deweloper-
skich. Obok dewelopera, nabywcy i notariusza bardzo istotng role
odgrywa bank jako podmiot finansujacy. Mozliwo$¢ wczesniejszych
wptat nabywcy w toku procesu inwestycyjnego jest obwarowana
szeregiem wymogoOw, ktore naktada ustawa'’: potwierdzenie przez
notariusza wazno$ci umowy deweloperskiej, wpis roszczenia o prze-
niesienie wlasnosci do ksiggi wieczystej, zobowiazanie si¢ banku fi-
nansujacego dewelopera do zwolnienia przysztej nieruchomosci od
obciazen po zaplacie catego wynagrodzenia, uzyskanie bezwarunko-

15 Art. 17 § 2a Beurkundunggesetz (niemiecki odpowiednik prawa o notariacie).

1 Verordnung iiber die Pflichten der Makler, Darlehens- und Anlagenvermittler,
Anlageberater, Bautrdger und Baubetreuer (Makler- und Bautrdgerverordnung — MaBV)
(Bundesgesetzblat (BGBL.) I's. 1351).

17 Art. 3-5 MaBV (Makler- und Bautragervertrag).
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wego pozwolenia na budowe. Zamiast powyzszych obwarowan de-
weloper moze zapewni¢ nabywcy zwrot wptaconych wezesniej kwot,
wre¢czajac nabywcey dokument porgczenia z instytucja finansowa.
Kolejne wplaty nastepuja po zakonczeniu okreslonych etapow inwe-
stycji. Wymagalno§¢ wplat stwierdza notariusz, jednak wczedniej
zakonczenie etapu kontrolowane jest przez architekta Iub kierownika
budowy, ktoérzy ponosza odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza w razie
niedochowania nalezytej starannosci. Wysoko$¢ wptat moze by¢ ustalana
dowolnie, przy czym ustawodawca oferuje przyktadowy katalog z pro-
centowa wysokos$cia ceny za zakonczenie okreslonych robot. Plan
wplat nie moze zawiera¢ wigcej niz 7 etapdéw, moga by¢ okreslone
w umowie albo pozostawione do uznania dewelopera. W przypadku
niezgodno$ci z prawem postanowien dotyczacych wptat, skutkiem
jest ich niewazno$¢'®. Poniewaz ustawa deweloperska nie przewiduje
norm cywilnoprawnych, ktore moglyby zastapi¢ niewazne postano-
wienia, wskazuje sig, ze zastosowanie znajda normy umowy o dzielo,
wskazujace, iz roszczenie o wynagrodzenie staje si¢ wymagalne dopiero
po zakoniczeniu budowy'®. W przypadku, gdy harmonogram wptat nie
odpowiada harmonogramowi ustalonemu w ustawie, deweloper ma
obowiazek stosowac obligatoryjna gwarancj¢ bankowa. W razie braku
terminowych wptat, deweloper moze powstrzymacé si¢ z przeniesie-
niem wlasno$ci na rzecz nabywcy. Jednoczesnie kredytujacy dewe-
lopera bank nadal dysponuje zabezpieczeniem hipotecznym na powsta-
jacym lokalu, gdyz uwolnienie lokalu od obciazen nastgpuje pod
warunkiem zaptaty wszystkich wymagalnych transz wynagrodzenia.
Warunkiem wymagalnos$ci roszczen dewelopera o zaptat¢ wynagro-
dzenia przed zakonczeniem projektu wprowadzonym przez ustawe
jest rowniez zobowiazanie do zwolnienia nabywanej nieruchomosci
z obciazenia hipoteka przez bank finansujacy dewelopera (tzw. Frei-
gabeversprechen)®. Nietrudno zauwazy¢, ze w polskim prawie brak

'8 Art. 134 BGB — czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa jest niewazna, chyba, Ze ustawa
stanowi inaczej.

19 Art. 641 BGB — zgodnie z ogo6lna reguta w przypadku umowy o dzieto wynagrodzenie
platne jest po ukonczeniu i odbiorze dzieta.

2 A.Jedynasta, Unowa deweloperska..., s. 55, gdzie autorka wskazuje na wykre-
sach sposob finansowania inwestycji deweloperskich w Niemczech.
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analogicznego obowiazku przyrzeczenia zwolnienia lokalu z obciazenia
hipotecznego, co jest pewnym mankamentem polskich rozwiazan,
zblizonych jednak konstrukcyjnie do rozwiazan niemieckich.

Kwestia upadtosci jest rozwiazana w specyficzny sposob. W przy-
padku, gdy jest mozliwe wyodrebnienie lokalu, nabywca moze doma-
gaé si¢ przeniesienia wlasnos$ci i uwolnienia nieruchomosci od obcia-
zef na rzecz banku. Bank moze jednak, zamiast przeniesienia wlasnosci
lokalu, zwréci¢ nabywcy wptacone przez niego kwoty, stosownie do
zaawansowania robot. Wstepujac w miejsce dewelopera, bank wy-
kancza przedsigwzigcie deweloperskie. Konieczne jest uwzglednienie
takiej mozliwo$ci przy zawieraniu umow z projektantami oraz wyko-
nawcami robot.

W przypadku wad lokalu kupujacy moze skorzysta¢ z nastgpuja-
cych uprawnien: zada¢ usunigcia wady, stosunkowego obnizenia ceny,
zaplaty odszkodowania lub wykonania zast¢pczego na koszt dewelo-
pera®'. Jezeli wada jest istotna, a deweloper nie usunie jej w wyzna-
czonym terminie, nabywca moze odstapi¢ od umowy. Podobnie jak
w prawie polskim, w prawie niemieckim pojawit si¢ problem wyla-
czenia odpowiedzialnosci za wady 1 cesji roszczen do podwykonaw-
cow z tego tytutu. W prawie niemieckim takie wyltacznie jest dopusz-
czalne, jednak tylko wowczas, gdy deweloper nie bedzie w stanie
zaspokoi¢ roszczen nabywcow.

4. Hiszpania

Bardzo ciekawie wyglada regulacja hiszpanska, ktora z uwagi na
podobienstwo w rynkach nieruchomosci obu krajow oraz aktywno$¢
hiszpanskich deweloperow na naszym rynku rowniez zashuguje na
omowienie. Analitycy czgsto wskazuja na podobienstwo naszego rynku
nieruchomosci do rynku hiszpanskiego oraz wskazuja na podobne
trendy, ktore daja si¢ zaobserwowac, przy czym rynek hiszpanski
wyprzedza rynek polski w rozwoju i dlatego spojrzenie na hiszpanskie
regulacje moze okaza¢ si¢ przydatne dla analiz poréwnawczych oraz
de lege ferenda.

2 Do wad lokalu stosuje sie przepisy dot. umowy o dzieto, § 634 BGB.
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Regulacja hiszpanska odnoszaca si¢ do umow deweloperskich jest
rozbita na kilka aktow prawnych. Ochrong¢ konsumenta zapewnia
ogo6lna ustawa nr 26/1984?%, zmieniona ustawami nr 7/1998% oraz 23/
2003, System uzupelnia krolewski dekret nr 515/1989% odnoszacy
si¢ do zakresu informacji, jaki winien by¢ udzielony konsumentowi
przy nabywaniu mieszkan lub zawieraniu umowy najmu. Istnieje réwniez
ustawa nr 57/1968% odnoszaca si¢ do sposobu przedptat na lokale
mieszkalne w budowie oraz ustawa 38/1999?7 zawierajaca regulacje
odnoszace si¢ do sektora budowlanego.

Definicja dewelopera (el promodor inmobiliario) jest ogdlnie ure-
gulowana w art. 9 ustawy 38/1999 (La Ley 38/1999) z 5 listopada
1999 roku o regulacjach dotyczacych budownictwa. Deweloperem
jest ,,jakakolwiek osoba fizyczna lub prawna, publiczna lub prywatna,
ktora samodzielnie lub wspolnie z innymi podmiotami decyduje, pla-
nuje, inicjuje i finansuje, z wlasnych lub cudzych srodkéw finanso-
wych, prace budowlane na rachunek wiasny lub w celu po6zniejszej
sprzedazy, darowizny lub przekazania osobom trzecim pod jakimkol-
wiek innym tytulem prawnym”. Nie jest wymagane przez przepisy
prawa, aby deweloper musiat legitymowaé si¢ licencja na wykony-
wanie swojej dziatalnosci. Wymagane jest tylko spetnienie ogélnych
warunkow zwiazanych z wpisem i zarejestrowaniem w rejestrze
przedsigbiorcow.

Umowa deweloperska ma forme¢ umowy sprzedazy rzeczy przy-
sztej (hiszp. contrato de compraventa de vivenda sobre plano — dost.:
umowa kupna-sprzedazy mieszkania na podstawie planu). Na podsta-
wie tejze umowy jedna ze stron — deweloper (hiszp. el Promodor
inmobiliario) zobowiazuje sig¢ dostarczy¢ kupujacemu skonczone
mieszkanie, ktére to w chwili zawarcia umowy jest identyfikowane

2 Ley 26/1984, de 19 de julio, General para la Defensa de los Consumidores y Usuarios.

3 Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratacion.

2 Ley 23/2003, de 10 de julio, de Garantias en la Venta de Bienes de Consumo.

% Real Decreto 515/1989, de 21 de abril sobre proteccion de los consumidores en
cuanto a la informacioén a suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas.

% Ley 57/1968, de 27 de julio, reguladora de las percepciones de cantidades anticipadas
en la construccion y venta de viviendas.

77 Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacion de la Edificacion.
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tylko na podstawie projektu architektonicznego lub jest w fazie bu-
dowy, kupujacy za$ zobowiazuje si¢ do zaplaty ceny. Nie ma jednak
przepiséw szczegolnych regulujacych ten rodzaj umowy. Podstawa
prawna, w $wietle ktorej umowa bedzie oceniania sa przepisy kodeksu
cywilnego, a w szczeg6lnosci: art. 1145 Codigo Civil, ktory dotyczy
umowy sprzedazy; art. 1271 Codigo Civil, ktory reguluje kwestie
sprzedazy rzeczy przyszlej, zgodnie z ktorym rzecz przyszta moze by¢
przedmiotem umowy sprzedazy. Sad Najwyzszy Krolestwa Hiszpanii
(El Tribunal Supremo) wypowiadat si¢ na temat umoéw deweloper-
skich, uznajac, ze jest to szczeg6lny rodzaj umowy sprzedazy rzeczy
przysziej, na podstawie ktorej sprzedawca nie tylko bierze odpowie-
dzialno$¢ ogodlna za wydanie rzeczy, ale takze odpowiedzialno$¢ za
fazeg przygotowawcza — wybudowania lub zlecenia wybudowania bu-
dynku. Ponadto Sad Najwyzszy uznal, Ze umowa deweloperska jest
kontraktem zlozonym, zawierajacym elementy podlegajace ocenie na
podstawie przepisow dotyczacych umowy o dzieto, potaczonych
z umowa sprzedazy. W zwiazku z powyzszym deweloper-sprzedawca
lacznie z obowiazkiem przekazania przedmiotu sprzedazy bierze od-
powiedzialno$¢ za wybudowanie lub zlecenie wybudowania budynku,
w celu realizacji umowy jest zobowiazany naby¢ grunt, zawrze¢ umowy
z podwykonawcami, projektantami, finansowaé proces budowlany
i spetni¢ wszelkie wymogi administracyjne i zwiazane z zagospoda-
rowaniem przestrzennym, dotyczace inwestycji. Wszystkie te elemen-
ty sa niezbg¢dne dla prawidlowego wykonania umowy sprzedazy. Do
umow deweloperskich z konsumentami znajduja dodatkowo zastoso-
wanie przepisy ustaw chronigcych konsumentow, a w szczegdlnos$ci
art. 60 w zw. z art. 64 tekstu znowelizowanego ustawy generalnej
o ochronie praw konsumentéw i uzytkownikow, a takze art. 4 Kro-
lewskiego Dekretu 515/1989 z 21 kwietnia 1989 roku o ochronie
konsumentéw dostarczaniu niezbednych informacji w kontraktach
kupna sprzedazy i najmu mieszkan.

Zgodnie z zapisami ustawy umowa deweloperska powinna zawie-
ra¢ przynajmniej: dane stron, zard6wno kupujacego, jak i sprzedawcy;
okres$lenie, czy strony maja zdolno$¢ prawna do zawarcia umowy;
okreslenie mieszkania: podanie powierzchni, przynaleznoSci (garazu,
komérki, piwnicy); plan mieszkania z okresleniem standardu wykon-
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czenia mieszkania; cen¢ 1 warunki nabycia: wysoko$¢ transz ptatnosci,
polis¢ ubezpieczeniowa zabezpieczajaca ewentualne roszczenie o zwrot
$wiadczonych rat, okreslenie numeru rachunku biezacego, na ktory
beda wplacane transze za sprzedaz, ustalenie kar umownych za
opoznienie we wplacie (obciazajacych kupujacego) oraz za brak swiad-
czenia nalezytej jakosci (obciazajacych sprzedawcg); sume nalezno$ci
podatkowych zwiazanych z zawarciem umowy; date przekazania
mieszkania oraz karg¢ za opoznienie za kazdy miesiac zwloki w prze-
kazaniu mieszkania; podpisy stron. Konsumentowi winny zostaé
dostarczone najpdzniej w dniu zawarcia umowy: opis mieszkania
i budynku, w ktérym mieszkanie si¢ znajduje, a takze opis czgsci
wspolnych i dodatkowych ustug; plan mieszkania oraz wskazanie jego
lokalizacji, plan sieci elektrycznej, wodnej, gazowej i ogrzewania, a takze
gwarancje za urzadzenia przesytowe oraz instrukcjg przeciwpozarowa;
opis materialdow budowlanych wykorzystanych do budowy mieszka-
nia; instrukcje uzycia i konserwacji instalacji wymagajacych specjalnej
uwagi, a takze plan ewakuacyjny budynku w sytuacjach alarmowych;
dane dotyczace wpisu nieruchomos$ci do Rejestru Wiasnosci (Ksiggi
Wieczystej) albo o$wiadczenie o braku wpisu w Rejestrze; kopie
zezwolen prawem wymaganych dla rozpoczecia budowy, a takze do-
kumenty urbanistyczne lub uwierzytelniony certyfikat spetnienia wy-
magan urbanistycznych dotyczacych dziatki (odpowiednik decyzji
o warunkach zabudowy). Wszelkie dotaczone informacje maja rygor
tre$ci zobowigzania umownego, poniewaz deweloper jest zobowigza-
ny wypehié wszystkie warunki, o ktérych informowat w oglosze-
niach i folderach promocyjnych. Informacje takie moga zosta¢ wy-
korzystane w procesie reklamacyjnym.

Regulacja hiszpaniska cechuje si¢ pewnymi charakterystycznymi
rozwigzaniami, ktore nie sa spotykane w Polsce. Akt notarialny
w Hiszpanii jest tytulem egzekucyjnym, postanowienia zawarte w akcie
sa wykonalne bez koniecznos$ci przeprowadzania postgpowania sado-
wego. Istnieje ustawowo przewidziana mozliwos¢ zamiany dhuznika
i przejecia przez nabywcee lokalu dlugu dewelopera wobec banku —
jezeli bank wyrazi zgode na udzielenie kredytu nabywcy, nabywca
moze potraci¢ czgs¢ kredytu przypadajaca na jego mieszkanie z rosz-
czeniem o zaplatg ceny. Ciekawe jest rowniez rozwigzanie wprowa-
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dzajace mozliwo$¢ uprzedniego ustalenia w formie aktu notarialnego
czesci wspolnych oraz uktadu lokali. Akt taki, po zarejestrowaniu
w Rejestrze Wtasnosci, jest wiazacy dla nabywcow lokali — takie roz-
wiazanie nie jest obowiazkowe, ale niewatpliwie porzadkuje inwesty-
cje.

Mechanizmy ochronne zaktadaja obowiazkowe ubezpieczenie od
nierozpoczegcia lub niezakonczenia inwestycji. Ubezpieczenie zaktada
oprocentowanie sumy ubezpieczenia na poziomie 6% rocznie. Dewe-
loper winien korzysta¢ z rachunku zastrzezonego i wykorzystywaé
sumy wplacane przez nabywcoéw wylacznie na realizacj¢ projektu.
Ustawa przewiduje réwniez 10-letnia gwarancj¢ prawidtowosci wy-
konania prac budowlanych.

5. Wlochy

We Wiloszech proces nabywania nieruchomosci w budowie jest
podobny do poprzednio oméwionych — na poczatku bywa zawierana
umowa rezerwacyjna, nastgpnie umowa przedwstgpna oraz umowa
przenoszaca wlasno$é. Jest rowniez mozliwe zawarcie umowy sprze-
dazy rzeczy przysztej, w razie zawarcia ktorej dochodzi do przenie-
sienia wlasnos$ci z chwila powstania rzeczy (art. 1472 k.c. wl.). Umowa
przedwstepna nie musi by¢ koniecznie zawierana w formie notarialne;j,
wymog ten natomiast dotyczy umowy przenoszacej wiasno$¢, umo-
we przedwstepna mozna ujawnié¢ w ksiedze wieczystej (art. 2645° § 4
k.c. wt). Umowa przedwstgpna zawiera harmonogram wplat oraz
opisuje standard wykonczenia mieszkania, okresla moment odbioru
nieruchomo$ci oraz zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é, zatacz-
nikami do umowy sa plany i projekty. W umowie czgsto ustanawiana
jest zaliczka (art. 1382 k.c. wi) lub zadatek (art. 1385 k.c. wt.).

We Wtoszech umowa deweloperska podlega rowniez, podobnie jak
we Francji, Belgii, Niemczech, szczeg6lnej regulacji. Od 21 lipca 2005 r.
obowiazuje dekret nr 122/2005% odnoszacy si¢ do ochrony nabyw-
cow lokali od deweloperow, wprowadzajacy mechanizmy ochrony

2 Dekret, opublikowany w dniu 6 lipca 2005 r. wydano na podstawie ustawy nr 210
z dnia 2 sierpnia 2004 r.
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konsumenta oraz ochrony przed upadtoscia dewelopera. Projekt za-
inspirowany byt legislacja francuska, a podjecie prac nastapito w efekcie
bankructw przedsigbiorstw deweloperskich, ktore miaty miejsce.
Podobnie jak inne akty ustawa definiuje pojecie nabywcy oraz dewe-
lopera. Nabywca jest osoba fizyczna, niekoniecznie konsument, ktora
zawarla umowe nabycia mieszkania w budowie, przez co rozumie si¢
umowe z deweloperem, wiaczajac umowg sprzedazy rzeczy przysztej,
umowg leasingu czy umowe dozywocia. Deweloperem jest przedsig-
biorstwo zajmujace si¢ budowa mieszkan, spotdzielnia albo osoba
fizyczna. Ustawa okresla wymogi umowy przedwstgpnej odnoszace
si¢ do okreslenia przedmiotu umowy, nieruchomosci, na ktdérej po-
wstaje inwestycja oraz decyzji administracyjnych. Umowa winna
rowniez okre§la¢ dokladnie ceng oraz wskazywaé na ewentualne
obciazenia nieruchomosci, na ktérej powstaje inwestycja. Ustawa
przewiduje, ze brak spetnienia wymogoéw formalnych, o ktérych mowa
w art. 6 ustawy, powoduje niewazno$¢ umowy. Poniewaz jednak
mechanizmy ochronne stuza ochronie nabywcy, jedynie nabywca moze
powotaé si¢ na niewazno$¢ umowy.

Glownym mechanizmem zabezpieczajacym interes nabywcy jest
obowiazek dewelopera, pod rygorem niewazno$ci umowy (na ktora
to okoliczno$¢ moze powotac si¢ jedynie nabywca) jest ustanowienie
na rzecz nabywcy gwarancji (wl. fideiussione) bankowej, ubezpiecze-
niowej lub gwarancji instytucji finansowej posiadajacej zezwolenie Banku
Narodowego, obejmujacej cale wynagrodzenie ptatne deweloperowi
przed przeniesieniem wiasnosci lokalu lub budynku®. Wystarczajace
dla uzyskania Srodkéw z porgczenia jest odstapienie od umowy,
potwierdzone pismem oraz z potwierdzonymi wplatami na rzecz
dewelopera. Podmiot udzielajacy porgczenia ma obowiazek zwrotu
kwot w terminie 30 dni. Nadto deweloper winien zapewni¢ nabywcy
10-letnie ubezpieczenie na wypadek wystapienia wad nieruchomosci.
Zgodnie z art. 3 ustawy ubezpieczenie obejmuje ewentualne wady
nieruchomosci ujawnione po przeniesieniu wlasnosci — list¢ wad zawiera
art. 1699 k.c. wt. — obejmuja one zaniedbania dewelopera, korzystanie
ze stabej jakos$ci materiatow, wady konstrukcyjne itp. Stosowna umowa

¥ Zgodnie z trescia art. 1 oraz art. 2 ustawy.
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ubezpieczenia odnoszaca si¢ do obowiazku usunigcia wad winna by¢
zawarta przed przeniesieniem prawa wilasnosci. Regulacjom ochron-
nym we Wloszech towarzyszyto powotanie ,,funduszu solidarnosci”
(wt. Fondo da solidarieta), z ktorego miaty by¢ zaspokajane ewen-
tualne roszczenia 0s6b poszkodowanych upadtos$cia dewelopera.

6. Holandia

W Holandii umowa deweloperska jest uznawana za umow¢ mie-
szang, laczaca w sobie elementy umowy sprzedazy oraz umowy
o dzieto. W kodeksie cywilnym holenderskim brak szczeg6lnego unor-
mowania umowy deweloperskiej jako odrgbnego typu umowy — do
umowy maja zatem zastosowanie odpowiednio przepisy dotyczace
umowy sprzedazy. Prawo holenderskie nie zawiera szczegolnych ustaw
chroniacych nabywcow mieszkan i domow w trakcie budowy, jak
w Belgii, Niemczech lub Francji.

Przepisy odnoszace si¢ do sprzedazy zawiera ksigga 7, tytut 7.1
kodeksu cywilnego (hol. Burgerlijk Wetboek). Zgodnie z art. 7:2 BW
umowa sprzedazy nieruchomosci winna by¢ zawarta w formie pisem-
nej, jezeli nabywca jest osoba fizyczna zawierajaca umowe poza
zakresem dziatalno$ci gospodarczej. Kopia umowy jest wrgczana
nabywcy w zamian za pokwitowanie, ktorego sprzedajacy moze zadaé
od nabywcy. W terminie 5 dni od wrgeczenia umowy nabywca moze
odstapi¢ od umowy (regulacja ta nie ma zastosowania w przypadku
nabycia w drodze aukcji publicznej albo do timesharingu). Zgodnie
z art. 7.3 BW umowa zawarta przed notariuszem moze by¢ ujawniona
w rejestrze wilasnoéci — hol. Kadaster (odpowiednik ksiag wieczy-
stych), co powoduje, ze transakcja staje si¢ skuteczna wobec 0sob
trzecich, w szczegdlnosci w sytuacjach opisanych szczegdétowo w art.
7.3 pkt 3. Do nabycia nieruchomo$ci nie majg zastosowania przepisy
odnoszace si¢ do ochrony konsumenta — art. 7.5 BW — przepis ten
ma wylacznie zastosowanie do sprzedazy ruchomosci, zatem moze
znalez¢ ewentualne zastosowanie jedynie w przypadku, gdy jednocze-
$nie z zakupem nieruchomosci nabywca nabywa elementy wyposa-
zenia domu lub mieszkania — wowczas te elementy kontraktu nie
podlegaja rezimowi umowy o roboty budowlane czy umowy sprze-
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dazy nieruchomosci i nabywca moze korzystaé z wszelkich form
ochrony konsumenta przewidzianych w tytutu 7.1 BW. Do przenie-
sienia wlasno$ci nieruchomos$ci dochodzi z mocy samej umowy
sprzedazy, nie jest konieczne zawieranie osobnej umowy przenoszacej
wlasnoé¢ — umowa winna jednak zawiera¢ wazne zobowiazanie do
przeniesienia prawa wlasnosci (art. 3: 84 BW), (art. 3:84 BW). W przy-
padku sprzedazy z data przyszta uznaje sig, ze do przeniesienia wila-
sno$ci dochodzi z chwila zawarcia umowy, a na rzecz zbywcy usta-
nawiane jest terminowe (do wskazanego w umowie terminu) prawo
uzytkowania (art. 3:85 BW).

W przypadku, gdy nabyweca jest juz wlascicielem gruntu, a zawiera
umowe dotyczaca wybudowania domu, zastosowanie znajduja prze-
pisy tytutu 7.12.2 BW odnoszace si¢ do umowy o roboty budowlane.
Przepisy te (art. 7:765-7:769 BW) normuja w sposob szczegdlny
zawieranie umow o budowe¢ domu z konsumentem. Art. 7:766 pkt 2
przewiduje prawo do odstapienia od umowy o wybudowanie domu,
jezeli do zawarcia umowy doszto w zwiazku z nabyciem nierucho-
mosci — jezeli zatem konsument byt wczes$niej wiascicielem dzialki,
nie dysponuje wskazanym uprawnieniem. W wypadku zawarcia umowy
z konsumentem ptatno$¢ wynagrodzenia ma miejsce w sposob sko-
relowany z postgpem roboét, przy czym wykonawca robdt moze zastrzec
10% depozyt na zabezpieczenie zaptaty wynagrodzenia. Nabywca moze
wplaci¢ ostatnie 5% wynagrodzenia notariuszowi tytutlem depozytu.
Jezeli w ciagu 3 miesigcy od zakonczenia robot nie skorzysta z upraw-
nienia, o ktérym mowa w art. 6:262 BW (stanowiacego odpowiednik
exceptio non adimpleti contractus), sktadajac stosowne o$wiadczenie,
depozyt przekazywany jest wykonawcy. Podobnie w przypadku, gdy
nabywca o$wiadczy, ze nie bedzie korzystal z depozytu, albo gdy
wykonawca zaoferuje inne zabezpieczenie (art. 7:768 pkt 3 BW).

Jak wyzej wskazano, umowa deweloperska nie jest w prawie ho-
lenderskim typem nazwanym umowy — do uméw tego typu maja
zastosowanie, zgodnie z art. 6:215 BW odnoszacym si¢ do umoéw
mieszanych, przepisy dotyczace wszystkich podobnych uméw jed-
nocze$nie, chyba ze zastosowania danych przepiséw nie sa zgodne
ze stosunkiem prawnym, ktorego dotycza albo dyspozycje poszcze-
gblnych przepiséw w polaczeniu z naturag umowy wskazuja, ze takie
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odpowiednie zastosowanie przepisow nie moze mie¢ miejsca. Do umowy
deweloperskiej maja zatem zastosowanie przepisy tytutu 7:1 (o sprze-
dazy) oraz 7:12 BW (o umowie o roboty budowlane), a sad w kazdym
wypadku bada, ktory z przepisow ma zastosowanie w danej sytuacji.
Sad jednoczesnie dysponuje zakresem wtadzy dyskrecjonalnej do uznania
danego zapisu za sprzeczny z zasadami wspotzycia spotecznego, moze
takze korzysta¢ z mechanizmu opisanego w tytule 6:5.3 BW zawie-
rajacego regulacje odnoszace si¢ do klauzul niedozwolonych w ob-
rocie — w oparciu o art. 6:236 1 6:237 BW klauzule moga zosta¢ uznane
za niewazne.

7. Inne Kraje

Nieco uwagi warto poswigci¢ takze rozwigzaniom mniej znanym,
wprowadzanym w krajach, ktorych systemy prawne stosunkowo
rzadko bywaja powoltywane w polskiej doktrynie. Kraje te maja row-
niez ciekawe, niekiedy bardzo oryginalne rozwiazania, ktére moga
stanowi¢ inspiracj¢ w tworzeniu polskiej ustawy.

W Szwecji nie zawiera si¢ umow deweloperskich. Odrgbna wia-
sno$¢ lokali funkcjonuje wytacznie w oparciu o sektor spoldzielczy
1 nie zawiera si¢ uméw o budowg lokalu z deweloperami. Proces
nabywania budynkéw w budowie najczesciej dotyczy domoéw jedno-
rodzinnych. Czynno$¢ prawna nabycia gruntu jest jednak oddzielona
od umowy dotyczacej wybudowania budynku. Obie umowy uregu-
lowane sa odrgbnymi kodeksami, istnieje mozliwo$¢ zawarcia umowy
sprzedazy gruntu pod warunkiem zawarcia umowy zobowiazujacej do
wybudowania domu. Umowa dotyczaca wybudowania domu oparta
jest na standardowych warunkach ,,ABS 95” wynegocjowanych
pomiedzy Agencje Konsumentoéw (Konsumentverket) i przedstawicieli
branzy budowlanej. Jak widaé, system jest catkowicie odmienny od
opisanych wyzej i cechuje si¢ daleko idaca specyfika, wynikajaca
z ogolnej specyfiki ustawodawstw panstw skandynawskich.

W Portugalii do umowy deweloperskiej i nabywania domow i miesz-
kan w budowie zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego. Do
umowy moga mie¢ zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o umowie
sprzedazy rzeczy przysztych — art. 408 k.c. port. Umowa winna po-
wotywaé migdzy innymi pozwolenie na budowg (art. 410 k.c. port.),
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a nadto dotacza si¢ do niej plany nieruchomosci, harmonogram prac.
Innym wyj$ciem jest oczywiscie zakup gruntu oraz zawarcie umowy
o roboty budowlane (art. 1211 k.c. port.). Oczywiscie jest to bardziej
korzystne, gdyz nabywca jest whascicielem gruntu, zabudowan, a zaptata
ma miejsce po odbiorze nieruchomoséci. Zawarcie umowy dotyczacej
mieszkania wymaga wpisu w ksigdze wieczystej nieruchomosci, ktory
jest wazny przez 3 lata. Po ukonczeniu inwestycji lokalny urzad wydaje
pozwolenie na uzytkowanie budynku, co jest warunkiem zawarcia
aktu notarialnego sprzedazy. Prawa nabywcoéw chroni dekret z 9
stycznia 2004, nr 12/2004, ktory okresla minimalne wymogi, jakim
powinna odpowiada¢ umowa zawarta z deweloperem. Prawo portu-
galskie nie przewiduje specjalnej ochrony przed upadtoscia dewelo-
pera.

Prawo wegierskie nie zawiera szczegolnych unormowan dotycza-
cych uméw deweloperskich — w praktyce korzysta si¢ z umow
sprzedazy (art. 365 k.c. wegg.) oraz umowy przedwstepnej. Podobnie
jak w Polsce wydawane jest pozwolenie na uzytkowanie, dokonywany
jest odbidr lokalu, z ktoérego sporzadza si¢ protokot. W akcie nota-
rialnym, podobnie jak w prawie polskim, mozna ustali¢ poddanie si¢
egzekucji. Podobnie jak w prawie polskim brak regulacji ochronnych
przed upadtoscia deweloperow.

W Grecjinie istnieje w kodeksie cywilnym ani w zadnej innej ustawie
unormowanie odregbnego typu umowy deweloperskiej — nabywcy
i deweloperzy postuguja si¢ umowami o dzieto (681-702 k.c. gr.) oraz
umowami sprzedazy (art. 513 i n. k.c. gr.). W praktyce, w odniesieniu
do doméw jednorodzinnych strony czg¢sto postuguja si¢ umowa sprze-
dazy (w formie aktu notarialnego) z jednoczesnym zobowiazaniem do
wybudowania budynku, przy czym niewybudowanie budynku upraw-
nia do odstapienia od umowy, cho¢ spotyka si¢ roOwniez umowy
przedwstepne (w formie aktu notarialnego). Nie ma unormowania
zapewniajacego nabycie nieruchomosci wolnej od obciazen. System
nie jest zatem zbyt rozbudowany i kluczowe znaczenie maja odpo-
wiednio sformutowane umowy.

Zupelie odmiennie wyglada system budowy mieszkan przez de-
weloperow w Finlandii, ktory jest bardzo odlegly od regulacji niemiec-
kiej czy francuskiej i oparty jest na zupetnie innej koncepcji. Koncepcja
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opiera si¢ na zakladaniu spotek, ktore sa wlascicielami gruntu, na
ktorym powstaje inwestycja, a nastgpnie wybudowaniu przez spotki
budynku oraz sprzedazy udziatow w spédltkach odpowiadajacych
wielko$ci mieszkania. Jest to bardzo oryginalny system finansowania
budownictwa mieszkaniowego utworzony w 1972 r. przy wspotpracy
sektora bankowego i rzadu®. Akt regulujacy model finansowania,
sprzedazy jest w pelni kompleksowy, zawiera zapisy odnoszace si¢
do zabezpieczenia przed upadtoscia, finansowania, nabycia nierucho-
mosci, tre§ci umowy, roszczen z tytulu wad — jest to najprawdopo-
dobniej najbardziej rozbudowana regulacja tego typu w Europie. Istotna
rolg odgrywa bank finansujacy inwestycj¢ — ustawa okresla, jakie
dokumenty powinny zosta¢ zdeponowane w banku, do ktérych to
dokumentéw maja dostep potencjalni nabywcy udzialow w spotce,
ktore odpowiadaja mieszkaniom. Bank zajmuje si¢ takze rejestracja
sprzedazy udziatow w spoétce (art. 15 ustawy). Spotka na poczatku
inwestycji sktada w banku plan finansowy (art. 8 ustawy), ktorego
zlozenie nie pozwala na zawieranie w zwiazku z inwestycja innych
umow niz przewidziane w planie. Sumy ustalone w planie nie moga
by¢ zmieniane bez zgody o0sob, ktore juz nabyly udziaty w spoéice, co
wigcej — plan ogranicza dziatanie spotki — czynnosci prawne nieprze-
widziane w planie sa niewazne (art. 10 ustawy). Poniewaz przedmio-
tem sprzedazy sa udzialy w spotce, umowa sprzedazy moze mied
miejsce w trakcie budowy. Umowa winna by¢ sporzadzona w formie
pisemnej i wskazywaé na pewne kwestie szczegblowo wymienione
w ustawie, odnoszace si¢ do opisu inwestycji, mieszkania i spotki.
Ustawa o transakcjach na rynku mieszkaniowym z 1994 r. reguluje
takze sposob dziatania spoiki, jej organy i ich kompetencje. Przed
upadto$cia dewelopera, a w zasadzie spotki mieszkaniowej, zabezpie-
cza obligatoryjna gwarancja bankowa (art. 19 ustawy). Do wymogow
umowy nabycia udziatléw oraz uprawnien stron ma zastosowanie bardzo
obszerny rozdziat IV, liczacy przeszto 40 artykutow. Finskie rozwia-
zanie w postaci ujecia procesu deweloperskiego w ramy spotki z ogra-
niczona odpowiedzialnoscia jest bardzo ciekawe i1 nietypowe, unor-

3% Obecnie system reguluje ustawa z dnia 23 wrze$nia 1994 r., nr 843/1994.
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mowanie jest bardzo szczegdétowe i w bardzo wysokim stopniu za-
bezpiecza interesy nabywcow.

Podsumowanie

W polskim systemie prawnym nadal brak kompleksowej ustawy
normujacej finansowanie budownictwa deweloperskiego oraz zawie-
ranie umow z nabywcami lokali. Poziom ochrony jest stosunkowo
niski, a transakcjom na rynku deweloperskim towarzyszy znaczne
ryzyko. Z zastosowaniem poszczegdlnych rozwiazan zabezpieczaja-
cych — polis ubezpieczeniowych, rachunkéw powierniczych, gwaran-
cji bankowych — tacza si¢ dodatkowe koszty, ktére najpewniej zosta-
lyby przerzucone na nabywcoéw lokali. Ten motyw oraz niechgé
srodowiska deweloperéw zadecydowata o zaniechaniu prac nad pro-
jektem ustawy z 2003 r. Projekt odwotywat si¢ do wielu konstrukcji
opisanych w tym opracowaniu — przewidywat prospekt inwestycyjny,
unormowanie umowy rezerwacyjnej, obligatoryjne metody zabezpie-
czen, opisanie sktadnikow umowy oraz konsekwencji brakow, tempus
deliberandi 1 inne rozwiazania. Z analizy por6wnawczej wynika, ze
projekt stosowal rozwiazania znane i sprawdzone w Europie, funk-
cjonujace niekiedy juz przeszto 40 lat. Wydaje sig, ze brak regulacji
tak istotnych zagadnien stanowi powazna luk¢ w systemie prawnym
— stosowna regulacja jest konieczna, by¢ moze z powotaniem si¢ na
doswiadczenia innych krajow. Analiza pordwnawcza przepisOw moze
prowadzi¢ réwniez do wnioskow wskazujacych na konieczno$¢ re-
gulacji 1 ujednolicenia zawierania uméw z deweloperami w Unii Eu-
ropejskiej. Skoro regulacji takiej, w formie dyrektywy 94/47/WE?!,
doczekatl sig¢ znacznie mniej powszechny stosunek prawny — timesha-
ring, moze budzi¢ zdziwienie brak zainteresowania organow europej-
skich problemem zabezpieczenia interesOw nabywcoéw mieszkan
w budowie. W okresie koniunktury bezposrednio przed kryzysem
bardzo czgsto nabywano mieszkania w celach inwestycyjnych, nie-
rzadko byly to inwestycje deweloperskie. Jak wynika z powyzszej

3! Dyrektywa 94/47/WE z dnia 26 pazdziernika 1994 r. (Dz.Urz. WE L 280 z dnia
29 pazdziernika 1994 r.).
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kroétkiej analizy, poziom ochrony w wielu krajach jest zroznicowany.
Poniewaz coraz czgéciej dochodzi do nabywania nieruchomosci za
granica, szczegbOlnie w regionach atrakcyjnych turystycznie, gdzie
inwestycje deweloperskie stanowia znaczna czg$¢ oferty sprzedazy,
wydaje si¢, ze powstaty podstawy dla uchwalenia stosownej regulacji
wspolnotowe;j.
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