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Nowe regulacje w obrocie nieruchomosciami
mieszkalnymi w Polsce zawarte w ustawie o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego z dnia 16 wrzesnia 2011 r.

I.

Problematyka dotyczaca nieruchomosci mieszkalnych w Polsce, a w
szczegblnosci regulacja praw i obowiazkdéw stron dotyczacych ich trans-
akcji, jest doniosta z uwagi na jej zwiazek z podstawowymi potrzebami
zyciowymi nabywcow tych nieruchomosci oraz na wysoka wartos¢ tych
transakcji. Prawidlowe funkcjonowanie budownictwa mieszkalnego
poprzez zapewnienie odpowiedniej ilosci nieruchomosci mieszkalnych,
przy jednoczesnym zabezpieczeniu interesdw uczestnikow tych transak-
cji, a w szczegolnosci nabywcow nieruchomosci mieszkalnych, byto, jest
i bedzie spotecznie potrzebne.

Analizujac obrét nieruchomosciami w Polsce na przestrzeni lat, wskazaé
nalezy, iz dla rozwoju tzw. umowy realizatorskiej, ktdra obecnie jest umowa
deweloperska, do dnia wejscia w zycie omawianej ustawy istotne byly
trzy zmiany wprowadzone w regulacjach prawnych. Pierwsza z nich
dotyczyta uregulowania wolnosci gospodarczej. Do 1 stycznia 1989 r.
istnialy liczne ograniczenia w zakresie mozliwosci funkcjonowania umo-
wy realizatorskiej w obrocie prawnym (ograniczenia wiazace Si¢ Z moz-
liwoscia podejmowania i prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz
ograniczenia wynikajace z prawa rzeczowego i lokalowego w kwestiach
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tak istotnych dla rozwoju developingu, jak mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu). Pozwalajac w pewnych sytuacjach na ustanowienie
nieruchomosci lokalowych w nowo powstatych obiektach, ustawodawca
zezwalal na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej dajacej zaczatek sto-
sowania umow realizatorskich. Po 1 stycznia 1989 r. panowala w zasadzie
wolnos¢ w zakresie podejmowania dziatalnosci gospodarczej przy braku
jakichkolwiek szczegdlnych regulacji cywilistycznych. Taki stan prawny
byt w duzej mierze wynikiem nowelizacji kodeksu cywilnego z 28 lipca
1990 r., na podstawie ktdrej uchylona zostata wigkszo$¢ przepisdw prawa
rzeczowego ograniczajacych ustanowienie nieruchomosci lokalowych
w powstajacych obiektach i potwierdzajaca istniejaca w prawie polskim
zasade wolnosci uméw. Do 1 stycznia 1995 r. w zakresie rozwoju polskiego
dewelopingu mamy juz do czynienia z r6znymi umowami realizatorskimi
funkcjonujacymi w obrocie. W dniu 1 stycznia 1995 r. weszla w Zzycie
ustawa o wlasnosci lokali. Ustawa ta w art. 9 uregulowata najwazniejsze
kwestie dotyczace umowy realizatorskiej. Od tego momentu mamy tez
do czynienia z wyraznym zainteresowaniem bankéw tego rodzaju dzia-
falnoscia gospodarcza, co przejawiato si¢ przede wszystkim we wpro-
wadzeniu przez nie nowych form kredytoéw inwestycyjnych dla realiza-
torow (deweloperow)!.

Jak juz wskazano powyzej, rozwijajaca si¢ gospodarka kapitalistyczna
oraz funkcjonujace do czasu wejscia w zycie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrzesnia
2011 r. (dalej: v.o.p.n.l.)* regulacje prawne doprowadzity do wyksztal-
cenia si¢ jako podstawowego modelu realizacji inwestycji mieszkanio-
wych, tzw. realizacji deweloperskich. W ramach takiej inwestycji gléwna
role pehit, bedacy przedsigbiorca, podmiot organizujacy budowe i sprze-
daz nieruchomosci mieszkaniowych — czyli deweloper’. To na nim
spoczywal obowiazek zapewnienia finansowania inwestycji, co do zasady
realizowany poprzez pozyskanie kredytu w banku, sptacanego nastgpnie

'L.L1igeza, Unowa realizatorska (deweloperska), Przeglad Ustawodawstwa Gospo-
darczego 1999, nr 6, s. 12.

2 Dz.U. z 2011 r., nr 232, poz. 1377.

3Por. J. Strzepka, [w:] System prawa handlowego, t. V, Prawo uméw handlowych,
red. S. Wiodyka, Warszawa 2009, s. 1172, a takze L. Lige¢za, Umowa realizatorska...,
s. 1-12.
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stopniowo przez nabywcow poszczegolnych nieruchomosci mieszkanio-
wych — roéwniez najczesciej korzystajacych z kredytu w celu ich nabycia.
Taka struktura inwestycji deweloperskiej powoduje wystgpowanie sze-
regu trudnosci. W szczegdlnosci skomplikowana kwestig jest zapewnie-
nie odpowiedniego zabezpieczenia roszczen, bedacych takze uczestnikami
takiego procesu inwestycyjnego, bankow udzielajacych kredytow, a takze
— a moze nawet przede wszystkim — nabywcow koncowych, co stanowi
powazna stabos$¢ inwestycji deweloperskich. W wigkszosci bowiem
przypadkdow inwestycji deweloperskich nabywcy sa pozyskiwani przez
deweloperow jeszcze przed zakonczeniem inwestycji, co umozliwia im
jej finansowanie. Z tego tez powodu wielokrotnie w mediach pojawiaty
si¢ dramatyczne relacje dotyczace nabywcow nieruchomosci mieszkal-
nych, ktorzy zaciagneli kredyty w celu nabycia mieszkania i koniecznosci
ich sptacenia, pomimo niewywiazania si¢ przez dewelopera ze zobowia-
zania do wybudowania nieruchomosci i przeniesienia jej wtasnosci na
nabywceg?.

Obowiazujace regulacje dotyczace inwestycji mieszkalnych miaty
dotychczas charakter szczatkowy i mozna nawet si¢ pokusi¢ o stwier-
dzenie, ze sprzyjaly wystepowaniu opisanych powyzej problemow.
Podstawowym aktem prawnym, regulujacym te tematyke, byla ustawa
z dnia 24 czerwca 1994 1. o wlasno$ci lokali’ (dalej: u.w.l). Na mocy
tej ustawy dopuszczalne byto wyodrebnienie lokalu jako odrebnego przed-
miotu wlasnosci. Wspomniana ustawa regulowata takze sposob zarza-
dzania wielolokalowa nieruchomoscia. Artykut 9 ust. 1 u.w.l. zawiera
regulacj¢ opisujaca ustanowienie odrgbnej wlasnosdci lokalu jako wyko-
nanie umowy zobowiazujacej wilasciciela gruntu do wybudowania na nim
domu oraz do ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrgbnej wia-
snosci lokalu 1 przeniesienia tego prawa na drugg strong umowy lub na
inng wskazang w umowie osobg. Uwzgledniajac tres¢ przytoczonego
artykutu, tzw. umowa deweloperska, a wigc umowa o wzniesienie bu-
dynku w celu ustanowienia w nim wtasnosci lokali, zawiera dwa zobo-
wigzania dewelopera: pierwsze do ustanowienia (po zakonczeniu budo-

4 Por. M.Domagalski, Kupujgcy mieszkania wygrali z deweloperem, Rzeczpo-
spolita z 10 lutego 2012 r. http:/www.rp.pl/artykul/793876,809623 html
5 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.
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wy) odrebnej wilasnosci lokali, a drugie do przeniesienia tej wlasnosci
lokali na drugg strong umowy lub na osobe przez nia wskazana. Obydwa
o$wiadczenia dewelopera zawieraja jedynie skutki obligacyjne. Dla waz-
nosci umowy zobowiazujacej wymagane bylo zawarcie jej przez wiasci-
ciela lub uzytkownika wieczystego gruntu, na ktorym miat by¢é wznie-
siony budynek, uzyskanie przez niego pozwolenia na budowe oraz
ujawnienie w ksigdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktorej
ma by¢ wzniesiony budynek, przystugujacego przysztemu nabywcy
roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu. Oznaczalo to konieczno$é
ztozenia przez sprzedajacego — whasciciela nieruchomosci — o$wiadczenia
co najmniej z podpisem notarialnie poswiadczonym (art. 31 ust. 1 w zw.
z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece®). W doktrynie przyjat si¢ jednak poglad, ze do waznosci umowy,
o ktérej mowa w art. 9 ust. 1 i ust. 2 u.w.l., wymagane jest sporzadzenie
jej w formie aktu notarialnego (por. wyrok SN — Izba Cywilna z dnia
29 lutego 2008 r., II CSK 463/2007)’.

Zwrbéci¢ nalezy przy tym uwage, ze powyzsza regulacja miata cha-
rakter jedynie szczatkowy. Brakowato nie tylko wyzej wspomnianego
okreslenia formy umowy, ale tez uregulowan dotyczacych szczegdto-
wych praw i obowiazkow kazdej ze stron umowy, zabezpieczen na wypadek
niewykonania badz nienalezytego wykonania zobowigzania czy tez pro-
cedury wykonania zastgpczego, o ktorym mowa w art. 9 ust. 3 u.w.L
Pomimo tej szczatkowosci regulacja z ustawy o wlasnoscei lokali pozwolita
na pojawienie si¢ w piSmiennictwie pogladow sugerujacych, ze umowa
deweloperska (zwana takze umowa realizatorska) jest nowg forma umowy
nazwanej®.

Po wejsciu w zycie regulacji okreslonej przepisem art. 9 u.w.l. w prak-
tyce obrotu pojawilo si¢ wiele uméw, ktdre nie spehiaty dosé rygory-
stycznie okreslonych w nim przestanek. Pojawit si¢ wobec tego problem,

¢ Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r., nr 123, poz. 1361 ze zm.

" Por. takze: S.Brzeszczynska, Unowy w obrocie nieruchomosciami, Warszawa
2006, s. 200.

8 Tak, np. M. K1askata, Wykonanie zobowiqzania z umowy deweloperskiej, Rejent
2003, nr 3, s. 83-84, podobnie L. L i g ¢ za, Umowa realizatorska..., s. 18-19,S.Brzesz-
czynska, Umowy w obrocie..., s. 198-199.
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jak traktowac takie umowy, a w szczegolnosci te, ktore nie zostaly zawarte
w formie aktu notarialnego. W tym zakresie przyjeta zostata dosy¢ libe-
ralna wyktadnia, wyrazona przede wszystkim w wyroku SN z dnia 9 lipca
2003 r.%, zgodnie z ktdra umowy deweloperskie zostaty uznane za umowy
nienazwane, niewymagajace szczegélnej formy dla ich waznosci [,,Tak
zwana umowa deweloperska, na podstawie ktorej zamawiajacy jest
zobowiazany do zaptaty calej naleznosci za wybudowanie lokalu, usta-
umowa przedwstepna (art. 389 k.c.)”]. W uzasadnieniu tego wyroku Sad
Najwyzszy odnidst si¢ do relacji pomi¢dzy umowami zawieranymi z za-
chowaniem wymogéw z art. 9 u.w.l,, a umowami tych wymogéw
niespelniajacymi, wskazujac, ze: ,,Umowa deweloperska, okreslana takze
jako umowa realizatorska nie jest umowg nazwana, takze ma gruncie
regulacji art. 9 u.w.l. (w przedmiotowe]j sprawie nie ma ona zastosowa-
nia). Jest rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej) powstalej ze szcze-
gdlnego potaczenia czynnosci realizowanych w ramach budowlanego
procesu inwestycyjnego, w ktdrej podstawe i przyczyng dziatania dewe-
lopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi.
Jej zrodlo stanowia elementy treSci roznych umow nazwanych, ktére
tworza nieroztaczng 1 jednolita calo$¢ okreslona przez wskazany cel
gospodarczy. Nadaje jej to cechy nowosci i oryginalnosci w stosunku
do ustawowych typow umoéw, ktorych elementy zawiera.”

Na gruncie przytoczonego orzeczenia, a takze pod wplywem praktyki,
w ktorej dominowac zaczgly umowy niespetniajace wymogow okreslo-
nych art. 9 u.w.l, przyjety zostat zatem poglad uznajacy umowy dewe-
loperskie za umowy nienazwane, oderwane od regulacji z ustawy o wia-
snosci lokali'®.

II.

Uznanie umowy deweloperskiej za umoweg nienazwana, odrgbna od
umowy opisanej w art. 9 u.w.l.,, spowodowato stan niepewnosci co do
skutkéw niewywiazania si¢ przez dewelopera z obowiazkéw umownych.

> Wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, s. 130).
10 Tak, np. J.Strzepka, [w:] System prawa..., s. 1175, podobnie P.Kunicki,
Umowa deweloperska, Warszawa 2007, s. 24-25.
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We wspomnianym wyroku z dnia 9 lipca 2003 r. Sad Najwyzszy, uznajac,
ze umowa deweloperska nie jest umowa przedwstepna, uznal za zasadne
domaganie si¢ od dewelopera pelnego odszkodowania w zwiazku z nie-
nalezytym wykonaniem przez niego zobowiazania, tj. wylaczyl zastoso-
wanie ograniczenia odpowiedzialnosci odszkodowawczej zart. 390 § 1 k.c.

Jeden z najciekawszych pogladéow — aczkolwiek mozna uznac, ze
odosobniony w doktrynie — zaprezentowany zostat przez Sad Apelacyjny
w Poznaniu w wyroku z dnia 20 kwietnia 2006 r.!! Sad ten orzekt
mianowicie, ze zrodto umowy deweloperskiej stanowig elementy tresci
réznych umow nazwanych, ktore tworza nieroztaczna i jednolita catosc,
okreslona przez wskazany w art. 9 ust. 1 u.w.l. cel gospodarczy. Zawarta
przez strony umowa posiada elementy umowy o $§wiadczenie ustug, do
ktorych poprzez art. 750 k.c. znajduja zastosowanie przepisy dotyczace
umowy zlecenia. Stosujac zatem, w drodze analogii, przepisy dotyczace
umowy zlecenia, uzna¢ nalezalo, ze klient dewelopera ma prawo domagac
si¢ wykonania w catosci umowy, ktdrej wykonania podjal si¢ deweloper.
W orzeczeniu tym Sad Apelacyjny w Poznaniu uznat, ze do umowy
deweloperskiej, pomimo to, ze jej celem jest ostatecznie ustanowienie
1 przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, nie stosuje si¢ przepisow o umo-
wie przedwstepnej (w tym przepisu art. 390 §2 k.c. dotyczacego wymogu
zachowania formy, na potrzeby osiagnigcia tzw. ,.silniejszego skutku”
umowy przedwstepnej). Konsekwencja tego jest przyjecie mozliwosci
skutecznego domagania si¢ przez klienta dewelopera umowy przyrzeczo-
nej, pomimo niespetnienia wymogéw z art. 389 1 390 k.c.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze aktywno$¢ orzecznicza sadéw nie
mogta zapei¢ i nie zapelnita jednak w tym wypadku luk w prawie,
polegajacych na braku odpowiedniego nazwania umowy i jej podstawo-
wych elementéw, braku okreslenia skutkéw zachowania badz niezacho-
wania formy aktu notarialnego, a takze zapewnienia ochrony nabywcom
lokali, ktorzy ponosza w przewazajacej czgsci ryzyko zwiazane z reali-
zacja przez dewelopera budowy, bez jakiejkolwiek gwarancji na otrzy-
manie zamowionego lokalu.

" Wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., | ACa 1282/05 (LEX nr 194536).
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II1.

Potrzeba stworzenia regulacji ustawowej, zwlaszcza w okresie zin-
tensyfikowania dziatalnosci deweloperow, byla tak silna, ze Trybunat
Konstytucyjny postanowieniem z dnia 2 sierpnia 2010 r., stwierdziwszy
istnienie luki prawnej, ktorej usunigcie jest niezbedne dla zapewnienia
spojnosci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej, zdecydowat sig
zasygnalizowa¢ Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej i Radzie Ministrow
potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w zakresie regulacji wza-
jemnych stosunkow stron umowy deweloperskiej, majacej na celu przede
wszystkim ochrong praw nabywcdéw mieszkan'>. Pomimo odmowy
nadania ztozonej skardze konstytucyjnej dalszego biegu, Trybunat Kon-
stytucyjny, po wstgpnym jej rozpoznaniu, dostrzegt istnienie luki w prawie,
ktorej usunigcie byto niezbedne dla zapewnienia spdjnosci systemu praw-
nego oraz dla realizacji wartosci konstytucyjnych wyrazonych w art. 76
Konstytucji, przyznajacych konsumentom, uzytkownikom i najemcom
ochrone¢ ze strony wiadz publicznych przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi, a takze, w zobowiazujacym wiadze publiczne do prowadze-
nia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli
art. 75 ust. 1 Konstytucji. W swoim postanowieniu Trybunat Konstytu-
cyjny wskazal na brak regulacji dotyczacej umowy, ktorej przedmiotem
jest zobowiazanie dewelopera do wybudowania mieszkania w celu od-
ptatnego przekazania go nabywcy, czyli tak zwanej umowy deweloper-
skiej. Zwrdcit przy tym uwage na istniejaca dysproporcj¢ w relacjach
pomigdzy deweloperami a konsumentami, w ktdrych to ci ostatni ponosza
powazne ryzyko zwiazane z mozliwa niewyptacalnoscia dewelopera. Nawet
bowiem zawarcie przedwstgpnej umowy o wybudowanie lokalu i prze-
niesienie jego wlasnosci w formie aktu notarialnego nie dawalo nabywcy
pelnej ochrony w razie upadtosci dewelopera. Trybunat Konstytucyjny
powolal si¢ w swojej argumentacji na wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
29 lutego 2008 1.3, w ktoérym to Sad Najwyzszy stwierdzit, ze obowia-
zujace przepisy nie daja mozliwosci skutecznego Zzadania zobowiazania

12 Postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010 r., S 3/10.
13 Wyrok SN z dnia 29 lutego 2008 r., IT CSK 463/07 (Monitor Prawniczy 2008, nr 7,
poz. 341).
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syndyka do zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ lokalu na osobe,
ktéra uiscita cato$¢ ceny, jezeli do upadiosci doszto przed podpisaniem
umowy przyrzeczonej w formie aktu notarialnego.

Iv.

Obowiazujacy przez szereg lat stan swoistej deregulacji, wypetnianej
pogladami doktryny i orzecznictwa, zakonczy¢ miata ustawa z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu
jednorodzinnego, ktora weszta w zycie 29 kwietnia 2012 r. Obowiazujace
bowiem dotychczas regulacje, jak wykazano juz powyzej, w sposob
niewystarczajacy chronily nabywcéw bedacych klientami firm dewelo-
perskich. Nabywca bowiem zobowiazywal si¢ do zaplaty calego lub czgscei
wynagrodzenia deweloperowi jeszcze przed ukonczeniem przedsigwzig-
cia deweloperskiego i przed przeniesieniem na niego wlasnosci zamowio-
nego lokalu. Ponosit zatem zwiekszone ryzyko umowne w tym zakresie.
Jedynie w przypadku zawarcia tej umowy w formie aktu notarialnego
sytuacja nabywcy lokalu ksztattowata si¢ korzystniej, gdyz powstawato
roszczenie nabywcy lokalu o ustanowienie odrgbnej wlasnosei lokalu,
ktore mogto by¢é dochodzone na drodze sadowej. Nie gwarantowato to
jednak ekwiwalentnosci swiadczen stron zawartej umowy, gdyz jedynie
w razie catkowitego wykonania inwestycji 1 bezpodstawnego uchylenia
si¢ dewelopera od zawarcia umowy przyrzeczonej roszczenie nabywcy
0 przeniesienie na niego wlasnosci lokalu mogto by¢ rzeczywiscie reali-
zowane. W przypadku przerwania budowy lub niedojscia do jej rozpo-
czecia, zachowanie formy aktu notarialnego i ujawnienie roszczenia w dziale
[T ksiggi wieczystej nieruchomosci moglo okazaé si¢ niewystarczajace
dla skutecznej realizacji tego roszczenia. W praktyce jednak wigkszo$¢
uméw zawierana byta w formie pisemnej, co skutkowalo tym, ze umowa
taka dawata jedynie prawo do roszczen odszkodowawczych nabywcy
lokalu wobec dewelopera. W przypadku upadtosci dewelopera nabywcy
co do zasady tracili uprawnienie do uzyskania odrgbnej wiasnosci lokalu
nawet wowczas, gdy deweloper wybudowat lokal i wydat go nabywcom,
ale przed data upadtosci nie przeniost na nich prawa odregbnej wiasnosci
lokalu. W przypadku, gdy nabywca zawart z deweloperem umowg o bu-
dowe lokalu w formie aktu notarialnego, a roszczenie o ustanowienie
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odrebnej wlasnosci lokalu zostatlo ujawnione w ksigdze wieczystej nie-
ruchomosci, mogli oni liczy¢ na zaspokojenie swoich wierzytelnosci ze
srodkéw uzyskanych ze sprzedazy tej nieruchomosci. Pozostali za$
wierzyciele mogli si¢ zadowoli¢ zaspokojeniem swoich roszczen z masy
upadtosci. Obowiazujace do dnia 29 kwietnia 2012 r. regulacje prawne
nie tylko byly niewystarczajace pod wzgledem ochrony nabywcéw lokali
od firm deweloperskich, ale réwniez znacznie odbiegaly od innych eu-
ropejskich regulacji dotyczacych tej tematyki. W wiekszosci bowiem
regulacji europejskich nabywcy bedacy klientami firm deweloperskich
maja zapewniong nalezyta ochrong. Przykltadowo we Francji deweloper
moze finansowac inwestycje ze srodkow klientow dopiero po uprzednim
przeniesieniu na nich udzialu we wlasnosci gruntu, na ktérym ma powstac
inwestycja. W Niemczech deweloper moze przyjmowaé zaliczki jedynie
razem z postgpem inwestycji. Pieniadze wplacane sa przez klientéw
dewelopera na rachunek powierniczy w banku, ktorzy dzigki gwarancji
bankowej maja pewnos¢, ze odzyskaja wptacone zaliczki w razie niepo-
wodzenia inwestycji. W Danii 1 Szwecji zakazana jest sprzedaz mieszkan
bedacych jeszcze w inwestycji, ktora si¢ dopiero rozpoczeta. Sprzedaz
dotyczy wylacznie gotowych mieszkan i domow, za$ pieniadze nabyw-
cow sa przekazywane z depozytu do dewelopera dopiero po przeniesieniu
wilasnosci't.

Dazac do realizacji postulatow doktryny oraz zadania postawionego
w wyzej wskazanym orzeczeniu TK, jak réwniez zblizajac, pod wzgledem
ochrony nabywcéw — klientow firm deweloperskich, polska regulacje
prawng do europejskich, ustawodawca stworzyl obszerny akt prawny,
ktéry miat kompleksowo regulowaé umowe deweloperska. Zgodnie
7 trescig opisujacego zakres zastosowania ustawy art. 1, regulacji w niej
zawartej podlegaja tylko te stosunki prawne, ktore sa nawiazywane przez
deweloperéw z osobami fizycznymi (,,nabywcami”), w ktorych to jedna
ze stron (deweloper) zobowiazuje si¢ w stosunku do drugiej strony do

14 Uzasadnienie do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego; K. Milewska,R.Lopinski,K.Czerkas,P.Kuglarz,
Ochrona nabywcy przyszlych (powstajqcych) lokali w swietle regulacji prawnych wybra-
nych krajow europejskich i wnioski dla polskich rozwiqzan prawnych, Zeszyt Hipoteczny
2004, nr 19, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2004.
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ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wlasnosci tego lokalu na nabywce albo do przeniesienia na nabywce
wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jed-
norodzinnego na niej posadowionego stanowiacego odrgbng nierucho-
mos$¢. Ponadto, stosownie do tytulu ustawy, nie ma ona zastosowania
do nieruchomosci o charakterze niemieszkalnym, co doprecyzowane zostato
w przepisie art. 3 pkt 2) i 3).

W art. 3 v.o.p.n.l. ustawodawca zawart stownik pojeé¢ ustawowych,
z ktérych na szczegdlng uwage zastuguja, nowe w polskim prawie, definicje
dewelopera oraz umowy deweloperskie;.

W przypadku definicji dewelopera, ustawodawca, postugujac si¢ ist-
niejaca juz w prawie polskim definicja przedsiebiorcy, wskazuje, ze jest
nim przedsigbiorca w rozumieniu kodeksu cywilnego'®, ktory w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na podstawie umowy deweloper-
skiej zobowiazuje si¢ do ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu miesz-
kalnego i1 przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywce albo tez do
przeniesienia na nabywce wiasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
1 wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego
odregbna nieruchomos¢ (art. 1 w zw. z art. 3 pkt 1) v.o.p.n.l.).

Na uwagg zashuguje definicja nabywcy, ktdrym jest osoba fizyczna,
uprawniona na mocy umowy deweloperskiej do przeniesienia na nig prawa
do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz zobowiazana do
spelnienia na rzecz dewelopera swiadczenia pienieznego. Ustawodawca
zrezygnowat, jak widaé, z uzycia pojecia konsumenta.

Umowa deweloperska zdefiniowana zostala natomiast jako umowa,
na podstawie ktdrej deweloper zobowigzuje si¢ do ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na
nabywcg albo tez do przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nie-
ruchomosci gruntowej 1 wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posa-
dowionego stanowiacego odrebng nieruchomos¢, nabywca zas zobowia-
zuje si¢ do spelnienia Swiadczenia pienigznego na rzecz dewelopera na

15 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16, poz. 93 ze zm.).
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poczet ceny nabycia tego prawa (art. 3 pkt 5) w zw. z art. 1 w.o.p.n.l.).
Wymagania dotyczace tresci i formy umowy deweloperskiej zostaty
uregulowane przez ustawodawce szczegétowo w rozdziale 6 u.o.p.n.l.
1 zostang oméwione w dalszej czesci niniejszego opracowania. Uzupel-
niajaco w tym migjscu jedynie nalezy wskazaé, ze przedsigwzigcie de-
weloperskie w rozumieniu omawianej ustawy to proces, w wyniku realizacji
ktoérego na rzecz nabywcy ustanowione lub przeniesione zostaje prawo,
o ktorym mowa w art. 1 tej ustawy, obejmujacy budowe w rozumieniu
prawa budowlanego'® oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do
rozpoczecia budowy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania,
a w szczegolnosci nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej realizowana
ma by¢ budowa, przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw
do projektu budowlanego, nabycie materiatow budowlanych i uzyskanie
wymaganych zezwolen administracyjnych okreslonych odrgbnymi prze-
pisami; czescig przedsiewziecia deweloperskiego moze by¢ zadanie in-
westycyjne dotyczace jednego lub wigkszej liczby budynkoéw, jezeli budynki
te, zgodnie z harmonogramem przedsiewzigcia deweloperskiego, maja
zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie i tworza cato$¢ archi-
tektoniczno-budowlang (art. 3 pkt 6 u.o.p.n.l.).

Przy dokonywaniu analizy omawianej ustawy zwraca uwagg fakt, iz
pojawiaja sie¢ w niej wymogi dotyczace zabezpieczenia przez dewelopera
interesdw nabywcy nieruchomosci mieszkalnej w dwodch ptaszczyznach
— w plaszczyznie jakosci $wiadczenia oraz w plaszczyznie finansowego
zabezpieczenia czynionej przez nabywce inwestycji.

Zabezpieczeniem jakosci $wiadczenia jest, zwigzane z zawarciem
umowy deweloperskiej, zobowigzanie dewelopera do sporzadzenia rze-
telnego prospektu informacyjnego, ktéry ma opisywac szczegétlowo nie
tylko samo przedsigwzigcie deweloperskie, ale tez i stan inwestycyjny
sasiednich nieruchomosci oraz udostgpnienia go nabywcy (art. 17-19
u.o.p.n.L.).

Z kolei dazenie do zabezpieczenia finansowego inwestycji deweloper-
skiej realizowane jest przez ustawodawce na dwa sposoby: poprzez

16 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r., nr
243, poz. 1623 ze zm.).
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wprowadzenie w stosunku do dewelopera wymogow informacyjnych co
do swojego doswiadczenia na rynku i sposobu finansowania inwestycji,
a takze poprzez obowiazek ustanowienia jednego z czterech zabezpieczen,
okreslanych przez ustawodawce w art. 4 v.o.p.n.l. ,,$rodkami ochrony”,
ktorymi sa:

1) zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy;

2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja miesz-
kaniowa;

3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja banko-
wa;

4) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Stworzone sa dwie konstrukcje rachunku powierniczego: zamknigty
mieszkaniowy rachunek powierniczy i otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy. Istota tych rachunkéw jest stworzenie dla nabywcy lokalu
takiej sytuacji, w ktorej gromadzi on srodki na jego zakup na rachunku
w banku i poprzez ten rachunek dokonuje on rozliczen z deweloperem.
Jest to rachunek bankowy, prowadzony przez bank stojacy na strazy, aby
nie doszto do wyptaty pieniedzy deweloperowi, dopdki nie przedstawi on
dokumentacji pozwalajacej na stwierdzenie, ze dany lokal wybudowany
zostal zgodnie z umowa i obowiazujacymi przepisami prawa'’.

W przypadku zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego
bank wyptaca deweloperowi $rodki pieni¢zne wplacone przez nabywce
po otrzymaniu odpisu aktu notarialnego umowy przenoszacej na nabywce
prawo wiasnosci lokalu lub wilasnosci nieruchomoscei zabudowanej do-
mem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci grun-
towej 1 wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stano-
wiacego odrgbna nieruchomos¢ w stanie wolnym od obciazen, praw
i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na ktore wyrazit zgode
nabyweca (art. 10 u.o.p.n.l.).

W przypadku natomiast otwartego mieszkaniowego rachunku powier-
niczego bank wyptaca deweloperowi $rodki na nim zgromadzone po
stwierdzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsigwziecia dewe-
loperskiego (art. 11 uw.o.p.n.l.).

17 Uzasadnienie do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego.
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Z punktu widzenia wprowadzonej do omawianej ustawy konstrukcji
rachunkdéw powierniczych istotna jest rowniez zawarta w niej zmiana
przepisow ustawy — Prawo upadlosciowe i naprawcze. W ustawie tej
dodany zostal nowy tytut: ,,Postgpowanie upadtosciowe wobec dewelo-
peréw”, ktorego przepisy znajda zastosowanie w razie ogloszenia upa-
dlosci dewelopera w zakresie przedsigwzigé deweloperskich, w odnie-
sieniu do ktorych rozpoczgcie sprzedazy nastapito po dniu wejscia w zycie
omawianej ustawy, tj. po dniu 29 kwietnia 2012 r. Zgodnie z wprowa-
dzong tam regulacja, bedaca rowniez elementem ochrony nabywcy lo-
kalu, w przypadku ogloszenia upadtosci dewelopera srodki zgromadzone
na mieszkaniowych rachunkach powierniczych, prawo wilasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktdrej realizowane
jest przedsigwzigcie deweloperskie oraz doptaty wnoszone do przez
nabywcdw na podstawie art. 4254 ust. 1 pkt 2, stanowia osobna masg
upadltosci, ktdéra stuzy zaspokojeniu w pierwszej kolejnosci nabywcow
lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, objetych tym przedsie-
wzigciem (art. 36 u.o.p.n.l.).

Inna mozliwoscig przewidziang przez regulacje zawarta w przedmio-
towej ustawie jest wykazanie si¢ przez dewelopera gwarancja bankowa
oraz umowg ubezpieczenia. W przypadku tych gwarancji bank lub zaktad
ubezpieczen wyplaci nabywcy na jego zadanie srodki w wysokosci
wplaconych na rzecz dewelopera kwot w przypadku ogloszenia upadtosci
dewelopera albo odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej
na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 (art. 15 u.o.p.n.l.).

Zaprezentowane powyzej srodki prawne majg na celu zwigkszenie
ochrony nabywcy lokalu, co z pewnoscig oceni¢ nalezy pozytywnie.

V.

Konfrontujac dotychczasowy stan ustawodawstwa z nowo przyjety-
mi regulacjami, nalezy uznac, ze s one przelomowe o tyle, ze wprowa-
dzaja do systemu prawnego pojecia, ktore uksztaltowane zostaty juz
w praktyce. Przy czym zasigg zastosowania ustawowych definicji jest
znaczaco wezszy od ich dotychczasowego rozumienia, a w szczegdlnosci
wobec wyraznego ograniczenia zastosowania nowej ustawy jedynie do
przypadkéw nabywania nieruchomosci mieszkalnych lub przeznaczonych
na cele mieszkaniowe i jedynie przez osoby fizyczne. Regulujac zas umowe
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deweloperska, ustawodawca wskazuje szereg jej elementow, ktore po-
winny by¢ w niej zawarte (art. 22 uv.o.p.n.l.).

Wyliczone w art. 22 u.o.p.n.l. elementy umowy deweloperskiej nie
stanowia numerus clausus. Stwierdzi¢ tak nalezy przede wszystkim dla-
tego, ze wyliczenie tych elementéw poprzedzone zostalo okresleniem
,»W szczegolnosci”. Nadto, zgodnie z przepisem art. 29 ust. 1 pkt 1)
u.o.p.n.l.,, nabywca ma prawo do odstapienia od umowy deweloperskiej,
jezeli nie zawiera ona wskazanych w art. 22 v.o.p.n.l. elementow.

Zgodnie z nowa regulacja umowa deweloperska stanowi podstawe
ujawnienia roszczen nabywcy w ksigdze wieczystej, co stanowi rowniez
zabezpieczenie interesow nabywcy. Ujawnieniu w ksiedze wieczystej
podlegaja nastepujace roszczenia nabywcy: roszczenie o wybudowanie
budynku, wyodrgbnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa wia-
snosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na
nabywce albo do przeniesienia na nabywce wilasnosci nieruchomosci
wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego stanowiacego od-
rebng nieruchomos¢, lub przeniesienia utamkowej czesci wlasnosei nie-
ruchomosci, wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci
nieruchomosci, shuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych (art. 23
u.o.p.n.L.).

W art. 24 uv.o.p.n.l. ustawodawca wskazuje natomiast, co powinien
zawiera¢ harmonogram przedsigwzigcia deweloperskiego, wymagany do
realizacji postanowien dotyczacych srodkow ulokowanych na rachunku
powierniczym. W przepisach art. 5-15 uw.o.p.n.l. za$ ustawodawca do-
datkowo precyzuje zasady zawierania przez deweloperdw uméw z ban-
kami o prowadzenie mieszkaniowych zamknigtych i otwartych rachun-
kéw powierniczych, a takze uméw o udzielenie gwarancji bankowej lub
gwarancji ubezpieczeniowej.

Zgodnie z nowa regulacja umowe deweloperska zawiera si¢ w formie
aktu notarialnego (art. 26 ust. 1 u.o.p.n.l.), co jednocze$nie oznacza, ze
niezachowanie tej formy dla dokonania czynnosci skutkuje, na podstawie
art. 73 § 2 k.c., jej niewaznoscia. Ustawodawca, wprowadzajac wyrazny
wymog co do formy, zmierza tym samym do usunigcia watpliwosci
dotyczacych charakteru prawnego zawieranych przez nabywcow i de-
weloperow umow.
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Osobny rozdzial w nowej ustawie zostal poswigcony przez ustawo-
dawce instytucji odstapienia od umowy deweloperskiej (rozdzial 7),
w ktorym to przewidziano zaréwno szczegdlne przypadki, w jakich od
umowy deweloperskiej moze odstapi¢ nabywca, jak i szczegdlne kon-
sekwencje.

W mysl wskazanych powyzej postanowien nabywca moze odstapié
od umowy deweloperskiej, jezeli:

1) umowa deweloperska nie zawiera elementow, o ktorych mowa
w art. 22 u.o.p.n.l.;

2) informacje zawarte w umowie deweloperskiej nie sg zgodne infor-
macjami zawartymi w prospekcie informacyjnym lub w zalacznikach, za
wyjatkiem zmian wprowadzonych wyraznie przez strony umowy;

3) deweloper nie dorgczyt prospektu informacyjnego wraz z zalacz-
nikami;

4) informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lub w zalaczni-
kach, na podstawie ktérych zawarto umowe deweloperska, sa niezgodne
ze stanem faktycznym i prawnym w dniu podpisania umowy dewelo-
perskiej;

5) prospekt informacyjny, na podstawie ktorego zawarto umowe
deweloperska, nie zawiera informacji okreslonych we wzorze prospektu
informacyjnego stanowiacego zalacznik do omawianej ustawy;

6) nie dojdzie do przeniesienia na nabywcg wlasnosci lokalu nierucho-
mosci zabudowanej domem jednorodzinnymi albo wiasnosci domu jed-
norodzinnego stanowiacego od gruntu odrgbng nieruchomos¢ w terminie
okreslonym w umowie deweloperskie;.

Termin do zlozenia o§wiadczenia o odstapieniu od umowy z przyczyn
wskazanych w punktach 1-5 wynosi 30 dni od daty podpisania umowy.
W przypadku nieprzeniesienia w terminie prawa nabywca powinien
wyznaczy¢ deweloperowi dodatkowy, 120-dniowy termin do wykonania
tego obowiazku. Istotne przy tym jest, ze zgodnie z art. 30 ust. 1 v.o.p.n.l.
nie jest dopuszczalne zastrzezenie, iz nabywca moze odstapi¢ od umowy
z powoddw opisanych w ustawie za zaptata okreslonej saumy pieniezne;.
W przypadku skorzystania przez nabywcg z prawa odstapienia w zwiazku
z powyzszymi uchybieniami po stronie dewelopera, nabywca nie ponosi
zadnych kosztow zwiazanych z odstapieniem od umowy (art. 30 ust. 2
u.o.p.n.L).
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Deweloper natomiast ma prawo ztozy¢ o$wiadczenie o odstapieniu od
umowy, jezeli pomimo wezwania i wyznaczenia dodatkowego 30-dnio-
wego terminu nie zostanie przez nabywce zaptacona cena przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci mieszkalnej oraz jezeli nabywca dwukrotnie nie
stawi si¢ na odbiér mieszkania lub na podpisanie aktu notarialnego prze-
noszacego prawo do nieruchomos$ci mieszkalnej na nabywce pomimo
dwukrotnego doreczenia wezwania w odstepie co najmniej 60 dni. W obu
przypadkach nabywca moze uwolni¢ si¢ od negatywnych konsekwencji,
jezeli do niewykonania przez niego obowiazkow doszlo z powodu sity
WYZSZ€].

W zwiagzku z obowigzkowym ujawnieniem roszczen z umowy dewe-
loperskiej w ksiedze wieczystej, ustawodawca zastrzegl, ze oswiadczenie
0 odstapieniu od umowy przez nabywce dla swojej skutecznosci wymaga
ztozenia oswiadczenia o wykresleniu z ksiggi wieczystej roszczen nabyw-
cy, wynikajacych z umowy deweloperskiej z podpisem notarialnie po-
swiadczonym. W przypadku natomiast odstapienia od umowy przez
dewelopera, to nabywca zobowiazany jest do ztozenia stosownego oswiad-
czenia (art. 31 ust. 1 i ust. 2 w.o.p.n.l.).

IV.

Lektura nowej regulacji rodzi szereg watpliwosci co do mozliwych
skutkéw jej wejscia w zycie. Przede wszystkim zwraca uwage fakt
stworzenia co najmniej trzech odmiennych rezimoéw prawnych w obrocie
nieruchomos$ciami mieszkalnymi. Pierwszym jest porzadek prawny opar-
ty na przepisach niezmienionej ustawy o wlasnosci lokali. Drugi to nowy
stan prawny, uregulowany przepisami omawianej ustawy. Trzecim za$
stanem prawnym bedzie w dalszym ciagu pobawiony regulacji obrét
nieruchomos$ciami z udziatem podmiotow innych anizeli osoby fizyczne,
o ile podmioty te nie zdecyduja si¢ wprost na zastosowanie przepisdw
ustawowych. Pojawia si¢ zapewne trudnosci z ustaleniem okreslonego
rezimu prawnego w przypadku pojawienia si¢ mozliwosci alternatywnego
zastosowania przepisow ustawy o wilasnosci lokali Iub ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego.

Dzieki wprowadzonej w art. 29 ust. 2 u.o.p.n.l. ustawodawca roz-
wigzal przynajmniej watpliwosci w zakresie tego, czy umowa niespetnia-
jaca wymagan opisanych w art. 22 u.o.p.n.l. bedzie traktowana jako
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umowa deweloperska, czy tez nie. W mysl nowej regulacji umowa
zawierajaca essentialia negotii opisane w art. 3 pkt 5) v.o.p.n.l., lecz
niemajaca wszystkich wskazanych w art. 22 v.o.p.n.l. elementow w dal-
szym ciagu — a contrario — bedzie traktowana jako umowa deweloperska
W rozumieniu omawianej ustawy. Podstawowa konsekwencja niedopet-
nienia wymogow formalnych przewidzianych w art. 22 v.o.p.n.l. jest
fakt, ze deweloper przez 30 dni od jej zawarcia bedzie musiat si¢ liczy¢
z mozliwoscig odstapienia przez nabywcg od umowy. Nie usuwa to jednak
watpliwosci, a brak jest w tym zakresie regulacji ustawowej, czy do
umowy pomigdzy przedsigbiorca a osoba fizyczng niedziatajaca w ramach
dzialalno$ci gospodarczej stosuje si¢ przepisy nowej ustawy, o ile umowa
taka bedzie wyczerpywata jedynie minimalne wymagania opisane w art.
9 ustawy o wiasnosci lokali. Ten zbieg dwoch ustaw moze w przysztosci
rodzi¢ praktyczne konsekwencje w postaci konkurencji przepisdéw, np.
dotyczacych skutkéw niewykonania lub wadliwego wykonania zobowia-
zan umownych przez dewelopera.

Jak zostalo wyzej wspomniane, ustawodawca, definiujac nabywece,
zrezygnowal, z nieznanych przyczyn, z uzycia w ustawie pojecia kon-
sumenta w odniesieniu do kontrahenta dewelopera. Nie ulega watpliwosci,
7e pojecie ,,nabywcey” bedzie pojeciem szerszym anizeli pojecie ,,konsu-
menta”. Zawarta bowiem w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o whasnosci lokali'® definicja lokalu mieszkalnego, do ktdrej odsyta przepis
art. 3 ust. 2 u.o.p.n.l. nie wyklucza komercyjnej odsprzedazy Iub wy-
najmu osobom trzecim w ramach korzystania z lokalu mieszkalnego przez
jego wiasciciela’. Wydaje sig, ze ustawodawca miat na celu ochrong
konsumentow (wylaczajac z zakresu zastosowania ustawy lokale o innym
przeznaczeniu niz mieszkalne), jednak uczynit to w sposob nieprecyzyjny,
co otwiera pole do rozszerzania zakresu zastosowania ustawy.

18 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388 ze zm.)

19 Podobnie: R.Strzelczyk, Charakter prawny umowy deweloperskiej w swietle
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rejent
2012, nr 2, s. 124. Za niesluszne nalezy uzna¢ utozsamienie nabywcy z konsumentem,
jak uczynili to N.Banas, M. Krzes, Unowa deweloperska jako nowa umowa nazwana
— wybrane uwagi na temat ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rejent 2012, nr 2, s. 13.
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Niezrozumiate jest rowniez i to, dlaczego ustawodawca zatozyl, ze
wszystkie podmioty inne niz osoby fizyczne, nabywajace lokale miesz-
kalne, nie potrzebuja zadnego ze $rodkéw ochrony, przewidzianych
w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego dla 0séb fizycznych, niedziatajacych w relacjach z dewe-
loperem w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej. W szczegol-
no$ci rodzi si¢ pytanie, dlaczego z tej ochrony wylaczono jednostki
samorzadu terytorialnego, stowarzyszenia, fundacje itp. Nie mozna tez
pominaé faktu, ze osoby prawne i jednostki organizacyjne, o ktérych
mowa w art. 33! k.c., nabywajace mieszkania dla celéw zakwaterowania
w nich pracownikow, rowniez moglyby oczekiwac, Ze zostanie im udzielona
taka sama ochrona, jak osobom fizycznym, gdyz mali i sredni przedsig-
biorcy sa tak samo jak nabywcy (chronieni przepisami wskazanej ustawy)
strong posiadajaca stabsza pozycje. Na skutek takiej regulacji w dalszym
ciagu w obrocie funkcjonowaé begdzie wiele uméw, ktore przed wejsciem
w zycie ustawy uznawane byly za ,,deweloperskie”, a ktdre nie beda
podlegaly jej regulacjom, gdyz ustawodawca sam te umowy spod obo-
wigzywania nowej regulacji wykluczyl.

Taka niejednolitos¢ obowiazywania przepisow bedzie szczegolnie ja-
skrawie widoczna przy rozwazaniu waznosci umowy pomiedzy dewe-
loperem a nabywca, bez zachowania formy aktu notarialnego. Gdy nabywca
bedzie osoba fizyczna, kupujaca lokal w celu niezwigzanym z dziatalnoscia
gospodarcza, umowa taka powinna by¢ uznana za niewazna. Jezeli nabywca
bedzie ta sama osoba fizyczna, ale w celu zwiazanym z prowadzona
dziatalno$cia gospodarcza — sankcja niewaznosci wystgpowaé nie bedzie.
Zatem dwie umowy podpisane jedna po drugiej przez te same osoby moga
mie¢ rozng prawng skutecznos¢. Wydaje sig¢, ze ustawodawca znowu
pozostawit luke prawna, ktéra wymagaé bedzie aktywnosci orzeczniczej
sadéw, gdyz nie sposob nie spostrzec, ze uznanie umowy deweloperskiej
podpisanej bez formy aktu notarialnego za bezwzglednie niewazna czesciej
i dotkliwiej bedzie godzi¢ przeciez w interesy konsumenta, a nie dewe-
lopera.

Watpliwosci takie nasuwac si¢ musza z uwagi na to, ze ustawodawca
celem zagwarantowania §rodkéw ochrony konsumentéw siggnat po
instrumenty generujace znaczne koszty na etapie przygotowania i realizacji
inwestycji. Koszty realizacji inwestycji zwiekszy bowiem juz sam wymog
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sporzadzania prospektdw informacyjnych oraz ich udostgpniania nabyw-
com. Dodatkowe koszty z pewnoscia generowaé bedzie obowiazek
podpisywania kazdej umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego
— ktdre przeciez po potowie maja pokrywac obie strony kazdej umowy.
Najwigkszym jednak kosztem do pokrycia bedzie zapewnienie prowadze-
nia i obshugi rachunkow powierniczych oraz gwarancji. Takie koszty
moga przekroczy¢ 5% wartosci calej inwestycji®.

Nowa ustawa moze zatem spowodowaé¢ dwa rdzne skutki: albo bedzie
to wzrost ceny mieszkan, albo nastapi inflacja uméw przedwstepnych
itp., omijajacych rygorystyczne wymogi zagwarantowania konsumentom
srodkdw ochrony przewidzianych omawiana ustawa. W tej drugiej sytuacji
powroca watpliwosci co do prawnej skutecznosci takich uméw 1 nie-
zmiennie silne bedq argumenty ,.spoleczne”, przemawiajace za uznaniem
takich uméw za wazne. Wydaje si¢, ze z tatwoscig mozna wyobrazic¢ sobie
uzasadnienie sadu, ktéry uznaje waznos¢ takiej umowy jako skutecznej
na podstawie art. 389 k.c., podobnie jak to miato miejsce w przypadku
uméw niespehiajacych wymogoéw ustawy o wilasnosci lokali. Zwlaszcza
7e szereg umow tej samej tresci bedzie z mocy samego prawa waznych
z uwagi na forme¢ prawna jednej ze stron umowy lub sam cel nabycia
albo niemieszkalny charakter nieruchomosci.

VIIL

Omawiajac wchodzaca w zycie regulacje, nie mozna jednak pominaé
szeregu pozytywnych aspektow jej wprowadzenia. Przede wszystkim
ustawa pozwala kupujacym na skorzystanie ze srodkéw ochrony zain-
westowanych $rodkdéw, ktdrej wezesniej byli catkowicie pozbawieni. Nie
tylko bowiem prawo nie przewidywato takich srodkéw ochrony jak
rachunek powierniczy czy gwarancja bankowa. Réwniez deweloperzy —
pomimo spotecznego zapotrzebowania — takich srodkéw ochrony nie
wiaczali do swojej oferty, pomimo to, ze byly one mozliwe do zastoso-
wania takze i na gruncie dotychczasowego stanu prawnego.

2 K.Granat, Jakie wady ma prawo chroniqce klientow deweloperéw, http://pra-
wo.money.pl/aktualnosci/okiem-eksperta/artykul/jakie;wady;ma;prawo;chroniace;klien-
tow;deweloperow,26,0,956954 . html
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Nowa regulacja wprowadza ponadto szereg definicji, co pozwoli na
precyzyjniejsze niz dotychczas postugiwanie sie pojeciami ,,deweloper”,
Lumowa deweloperska”, ,przedsiewziecie deweloperskie”. Stworzy to
pewien tad, ktérego z pewnoscia nie bylo ze wzgledu na brak wyczer-
pujacej regulacji.

Deweloperzy i analitycy shusznie zwracaja uwagg na fakt, ze ze wzgledu
na wymogi zapewnienia $rodkow ochrony, przewidzianych w art. 4
u.0.p.n.L, dostep przedsigbiorcow do rynku deweloperéw zostanie utrud-
niony. Z punktu widzenia wolnej konkurencji moze by¢ to uznane za
wade. Jednak z punktu widzenia tadu i stabilizacji na rynku moze by¢
to zjawisko pozytywne. Inwestycje deweloperskie wymagaja zaangazo-
wania znacznych srodkéw finansowych i stworzenie pewnego rodzaju
bariery organizacyjno-finansowej dla rozpoczgcia dzialalnosci w tej bran-
zy jest w duzej mierze stuszne. Podmiot, ktéry posiada odpowiednio duza
ilos¢ srodkéw finansowych, a jednoczes$nie legitymuje si¢ historig dzia-
falnosci, wystarczajaca do ustanowienia przez instytucje finansowe (bank,
zaktad ubezpieczen) wymaganych gwarancji, daje znacznie wigksza re-
kojmie nalezytego wywiazania si¢ ze swojego zobowigzania, wynikaja-
cego z zawartych umow deweloperskich. Z pewnoscig tez dziatalnos¢
deweloperska stanie si¢ — z uwagi na wymog wigkszego zaangazowania
— dziatalnoscia traktowang bardziej powaznie przez przedsi¢biorcow. Jest
to bardzo istotne, gdyz w latach boomu inwestycyjnego, przypadajacego
na okres od 2005 do 2007 r. w branzy deweloperskiej pojawialy si¢ spotki
celowe tworzone przez firmy wykonawcze branzy budowlanej, hurtow-
nie budowlane, firmy inwestycyjne, a nawet przez wigksze kancelarie
zajmujace sie swiadczeniem ushug prawniczych. Przedsiewzigcia dewe-
loperskie, realizowane jako ,,uboczna” dziatalnos¢, realizowane s z jednej
strony z nastawieniem na maksymalizacj¢ zysku, nawet kosztem klien-
tow, poniewaz uzyskanie zadowolenia klienta nie jest traktowane jako
inwestycja w przyszta dzialalno$¢ — ze wzgledu na brak perspektywy
rozwoju firmy w te strong. Rownoczesnie, ze wzgledu na brak doswiad-
czenia 1 odpowiedniego zaangazowania — zwigksza si¢ ryzyko popehnienia
bledow, ktore skutkowaé moga nienalezytym wywigzaniem si¢ z zacia-
gnigtego zobowiazania.

Zgodzi¢ si¢ takze nalezy, ze ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego zostawia pole do rozwazan

141



Piotr Plaksej

w zakresie skutecznosci i waznosci umow deweloperskich zawartych
bez zachowania formy lub bez zagwarantowania przewidzianych w tej
ustawie. Ustawodawca daje w tym zakresie klientom deweloperéw wybor,
ktorego dotychczas nie mieli. W przypadku zawarcia przez klienta umowy
deweloperskiej niezapewniajacej srodkéw ochrony lub z zamiarem obej-
$cia przepisdw ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego klient bedzie swiadomy ryzyka wigzacego si¢
z takim dziataniem i $§wiadomy wyboru, ktérego dokonuje.

Reasumujac powyzsze rozwazania, nalezy uznac, ze nowa regulacja,
pomimo jej widocznej wadliwosci — w szczegdlnosci w zakresie braku
precyzji legislacyjnej — jest krokiem ustawodawcy w dobra strong, da-
jacym klientom deweloperdw narzedzia ochrony zaréwno przed nieuczci-
woscig przedsigbiorcy, jak 1 przed skutkami wadliwego oszacowania
zdolnosci inwestycyjne;.

Abstract

The article presents a brief history of the contract for erecting the
block of flats apartament and transfering the property of the specified
flat to the other party (so called "development contract") — in Polish legal
system. Before the 2012 there were only few dedicted legal rules in that
matter. The price for most of the flats purchased in the development
contracts is paid from the bank loans secured with the mortgages.
According to the Polish law the property of a flat may be transferred
only after the containing block is erected and the certificate is issued by
the appriopriate town cuncil. Hence the risk for the purchasor of not
aquiring the flat was high since no safeguards were provided by the law.
The new that entered into force on the 28" of April 2012 although must
face some criticism is a step forward providing necessary regulations
aimed to lower the risk related with development transactions.
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