Rozdzial I. Wprowadzenie
do problematyki
dzialalnosci deweloperskiej

§ 1. Rozwdj budownictwa
mieszkaniowego i zwiazanych z nim
instrumentow prawnych w Polsce

Dzialalno$¢ deweloperska jest $cisle zwigzana z rozwojem budownictwa
mieszkaniowego. Geneze wspolczesnego mieszkalnictwa w Polsce nalezy utoz-
samia¢ z odrodzeniem panstwa polskiego po 123 latach zaboréw!. W tych
czasach przewazal poglad, iz udostepnienie mieszkalnictwa szerokim masom
spoleczenstwa przeciwdziala¢ bedzie jego pauperyzacji, a jednoczesnie przy-
czyni si¢ do powstania nowoczesnego spoleczenstwa obywatelskiego. Na tym
tle powstala jeszcze w okresie migdzywojennym idea polskiego osiedla?. Kon-
cepcja ta opierala si¢ przede wszystkim na stworzonej przez Le Corbusiera®
koncepcji blokdéw umieszczonych w otwartym otoczeniu parkowym. Przedsta-
wiciele tej koncepcji (przyktadowo Helena i Szymon Syrkusowie, Barbara Bru-

1 7.10.1918 r. Rada Regencyjna (utworzona 7.9.1917 r. przez cesarzy Niemiec i Austrii) w ob-
liczu klesk panstw centralnych wydala manifest do narodu polskiego proklamujacy ,utworzenie
niepodleglego panstwa, obejmujacego wszelkie ziemie polskie, z dostgpem do morza”, http://hi-
storia-polski.klp.pl/a-6245.html (dostep: 20.12.2016 r.). W konsekwencji tego zdarzenia Jozef Pit-
sudski, jako Tymczasowy Naczelnik Panstwa oglosil wobec panistw Ententy o powstaniu niepod-
leglego panstwa polskiego - o tym m.in., [w:] Kronika powstan polskich 1794-1944, praca zbio-
rowa, Warszawa 1994, s. 333-338.

2 Tj. koncepcja miasta satelickiego, osiedla oddalonego od centrum miasta itp., charaktery-
zujacego si¢ niska, luzna zabudows, a przede wszystkim znacznym udzialem terenéw zielonych
(laséw, ogrodow, parkow, itp.) w ogdlnej powierzchni miasta, http://www.info24.org.pl/art_Mia-
sto-ogr%C3%B3d.asp (dostgp: 15.8.2015 r.).

3 Charles-Edouard Jeanneret-Gris — architekt, urbanista i designer zyjacy w I polowie XX w.,
https://www.westwing.pl/le-corbusier/ (dostgp: 22.12.2016 r.).
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kalska*) uwazali, ze nowe zasady projektowania majg przetozy¢ sie na nowy
sposob zycia spotecznego. Osiedle miato realizowac ide egalitaryzmu poprzez
emancypacj¢ kobiet (w czym mialo poméc zakladanie przedszkoli) oraz likwi-
dacje podzialow spolecznych. Realizacja tej idei znalazla swoje odwzorowa-
nie w Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, ktora zaktadata taczenie prze-
mian spolecznych ze wzmacnianiem wigzi pomiedzy przedstawicielami lokal-
nej spotecznosci. W tym wydaniu zatem urbanizm spoteczny laczyl socjalny
reformizm z ideg odbudowy wiezi sasiedzkich®.

Po drugiej wojnie $wiatowej poczatkowo nawiagzywano do przedwojennych
doswiadczen ruchu spétdzielczego, ale z uwagi na przyjeta w powojennej Pol-
sce zasade centralnego sterowania gospodarkg juz z koncem lat 40. XX w.
odrzucono koncepcje osiedla spotecznego. Poczatkowo rosnace potrzeby spo-
teczenstwa realizowane byly w ramach scentralizowanego systemu budow-
nictwa mieszkaniowego (budownictwo Dyrekcji Budowy Osiedli Robotni-
czych), niemniej juz na poczatku lat 50. poszukiwano mozliwosci finansowa-
nia tego obszaru gospodarki poza budzetem panstwa. Stad pojawit si¢ pomyst
siegniecia po srodki wilasne ludnosci, co uzalezniano od powolania okreslo-
nych typow spoéldzielni. Istotne znaczenie w zakresie polityki mieszkanio-
wej miata uchwata Nr 269 Prezydium Rzadu z 8.5.1954 r.°. Na postawie tej
uchwaly umozliwiono powolanie do zycia spétdzielni budowlano-mieszka-
niowych i spéldzielczych zrzeszen budowy doméw jednorodzinnych, ktére
w roézny sposob mialy otrzymac wsparcie od panstwa. Uruchomienie inwe-
stycji mialo nastapi¢ po wykazaniu przez spétdzielnie zgromadzenia srodkéw
wlasnych, w formie wkiadow budowlano-mieszkaniowych czlonkéw spot-
dzielni, w wysokosci nie mniejszej jednak niz 30% wartosci projektowanego
programu budowy. Dlatego tez tg forma budownictwa mieszkaniowego byli
zainteresowani lepiej sytuowani obywatele, gdyz oni mogli wnies¢ wkiad wia-
sny w formie materiatéw budowlanych’. W 1954 r. ustanowiono dekret, na
mocy ktdérego wylaczono spod publicznej gospodarki lokalami zbudowane lub

4 Zob. M. Mostowska, Idea i praktyka w ksztalttowaniu powojennych osiedli spotecznych
w Polsce i Holandii, Kwartalnik Architektury i Urbanistyki: teoria i historia 2008, Nr 1, s. 46-56.

5 Por. P. Matczak, A. Figiel, Wspdlnoty osiedlowe, a instytucje: funkcjonowanie samorzadow
pomocniczych w oczach radnych Poznania i Kalisza, [w:] M. Malikowski, S. Solecki (red.), Prze-
miany przestrzenne w duzych miastach Polski i Europy Srodkowo-Wschodniej, Krakéw 2007,
s. 371.

6 M.P.z22.6.1954 r., Nr A-59.792.

7]. Kujawa, Spétdzielcze budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne na przykladzie najwigk-
szych miast wojew6dztwa bydgoskiego w latach 1956-1970 (czes$¢ 1), s. 114-115, http://repozyto-
rium.ukw.edu.pl/handle/item/3415 (dostep: 22.12.2016 r.).
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wyremontowane juz po ogloszeniu uchwaly z 8.5.1954 r. domy jednorodzinne,
ktore sktadaly sie z nie wiecej niz z 4 izb mieszkalnych z kuchnia, i mieszkania
z 3 izbami i kuchnia®. Dekret ten zastapita w 1957 r. ustawa wylaczajaca spod
publicznej gospodarki lokalami wigkszos¢ mieszkan w domach wielorodzin-
nych i jednorodzinnych stanowiacych wlasnos¢ prywatna lub spotdzielcza’.
Wyrazem zainteresowania spoldzielczoscia, jako sposobem na rozwiazanie
problemu budownictwa mieszkaniowego byto powolanie w 1956 r. Zwiazku
Spotdzielni Mieszkaniowych, ktory miat by¢ finansowany ze sktadek czton-
kowskich. Co wiecej, na mocy uchwaly Rady Ministréw Nr 81 z 15.3.1957 r.
spoldzielnie mieszkaniowe staly sie gldéwnym inwestorem na rynku budow-
nictwa mieszkaniowego i cho¢ mogly liczy¢ na korzystne warunki kredytowa-
nia, to pewna przeszkoda dla rozwoju spotdzielczosci byty relatywnie wysokie
czynsze w stosunku do zarobkéw obywateli. Z tym problemem 6wczesna wia-
dza probowala si¢ upora¢ poprzez przyznanie (uchwata Rady Ministréw Nr 59
z 15.3.1958 r.) spoldzielniom prawa do dtugoterminowego i nieoprocentowa-
nego kredytu bankowego!°.

Przypieczetowaniem rozwoju spoétdzielczosci w powojennej Polsce bylo
uchwalenie 17.2.1961 r. ustawy o spoldzielniach i ich zwiazkach!!. W tymze
akcie prawnym (art. 1 Sp6tZU) zdefiniowano ogdlnie spoldzielnie, jako dobro-
wolne i samorzadne zrzeszenie o nieograniczonej liczbie cztonkéw i zmien-
nym funduszu udzialowym. Istotne byto jednak to, zZe prowadzenie dzialalno-
$ci gospodarczej przez spotdzielnie mozliwie byto tylko w ramach narodowego
planu gospodarczego. Nadrzedng reprezentacja ruchu spoétdzielczego w Polsce
byla Naczelna Rada Spétdzielcza, natomiast do organdw spdtdzielni zaliczono
zgodnie z art. 31: Walne Zgromadzenie, Radg, Zarzad i inne organy przewi-
dziane w statucie spotdzielni. Walne Zgromadzenie cztonkow bylo okreslone,
jako najwyzszy organ spétdzielczy, nie bylo to jednak cialo niezawiste, gdyz
centralne zarzady zwiazkoéw mogly uchyli¢ uchwate Walnego Zgromadzenia,
w zwiazku z naruszeniem zasad gospodarki planowej, dyscypliny finansowej
i inwestycyjnej'2. Tak ukonstytuowany system mial zapewni¢ $ciste powiaza-
nie spoldzielczosci z wladza panstwowa, czego wyrazem bylo uniemozliwie-

8 Dekret z 25.6.1954 r., Dz.U. Nr 31, poz. 120.

9 Ustawa z 28.5.1957 r. o wylaczeniu spod publicznej gospodarki lokalami doméw jednoro-
dzinnych oraz lokali w domach spotdzielni mieszkaniowych, Dz.U. z 1957 r. Nr 31, poz. 131 ze zm.

10 50-lecie gdynskiej spotdzielni mieszkaniowej, http://www.gdynskasm.pl/userfiles/file/50-
lecie-gsm-broszura.pdf (dostep: 22.12.2016 r.).

11 Dz.U.z 1961 r. Nr 12, poz. 61.

12 Zob. art. 39 § 1 SpotZU.
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nie funkcjonowania spdtdzielczosci poza ustanowionymi strukturami. Cie-
kawe jest takze to, iz zgodnie z art. 135 § 1 SpotZU podzielono spotdzielnie
budownictwa mieszkaniowego na: spéldzielnie mieszkaniowe (lokatorskie),
spotdzielnie budowlano-mieszkaniowe (wlasnosciowe) oraz spotdzielcze zrze-
szenia budowy domoéw jednorodzinnych. W uzasadnionej sytuacji poszcze-
golne spotdzielnie mogly sie ze sobg taczy¢é. W ustawie okreslono m.in. tryb
zakladania, rejestrowania i likwidacji spotdzielni oraz prawa nabywania, dzie-
dziczenia i zbywania lokali mieszkaniowych.

Jak juz wyzej zaznaczono spoldzielczos¢ w Owczesnej Polsce podlegata
scistej kontroli Panstwa, wyrazem czego bylo powotanie na III Krajowym
Zjezdzie Delegatow Zwiazku Spoétdzielni Mieszkaniowych i Budowlanych
w czerwcu 1961 r. Centralnego Zwiazku Spoétdzielni Budownictwa Mieszka-
niowego, ktory to zwiazek mial wraz z oddziatami terenowymi (zakladanymi
w kazdym wojewddztwie), kontrolowaé spotdzielczo$¢ mieszkaniowa w ca-
tej Polsce. Struktury te istniaty, az do 1990 r., gdy zgodnie z ustawa o zmia-
nach w organizacji i dzialalnosci spoldzielczosci!® zniesiono wszystkie cen-
tralne zwiazki spotdzielcze.

W latach 50. i 60. XX w. nowe inwestycje przemystowe przyczynily si¢ do
rozwoju mieszkalnictwa. Proces cechowala jednak niska progresja srodkéw in-
westycyjnych, stad szukano metod na potanienie mieszkalnictwa, co wigzato
sie takze ze standaryzacja budownictwa mieszkaniowego niezaleznie od miej-
sca, czasu budowy, czy cech spotecznosci. Przykladem tego jest uchwata Rady
Ministrow Nr 216 z 13.6.1961 r. w sprawie realizacji przykladowego oszczed-
nego budownictwa mieszkaniowego'4, ktora wprowadzita zasady tzw. budow-
nictwa oszczednosciowego. Przedsiebiorstwa panstwowe i rady narodowe zo-
staly zobligowane do weryfikacji potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa. Do
przydzialu mieszkan spoldzielczych zamierzano kierowaé oczekujacych, kto-
rych miesieczny dochdd na cztonka rodziny wynosit powyzej 1500 zt. Kolejno
Rada i Zarzad Centralnego Zwiazku Spoldzielni Budownictwa Mieszkanio-
wego uchwala z 19.9.1961 r. wprowadzila nowe zasady, okreslajac sposdb za-
siedlania mieszkan spotdzielczych wedlug obowiazujacych wytycznych pro-
jektowania. Wedlug przyjetych zatozen koszt wznoszenia budynku mieszka-
niowego powinien by¢ nizszy $rednio o 20%. W konsekwencji poszukiwano
prostych rozwiazan, takich jak modyfikacja wytycznych budowlanych oraz

13 Dz.U. z 1990 r. Nr 6, poz. 36.
14 M.P.z 1961 r. Nr 63, poz. 269.
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zmiana sposobu przydzialu mieszkan's. Niestety powzigte zabiegi nie przynio-
sty spodziewanych rezultatéw. Powyzsze wymusilo na organach panstwowych
kolejne dzialania legislacyjne, majace rozwiazac narastajace trudnosci w zakre-
sie mieszkalnictwa uspolecznionego!'.

Na uwage zastuguja réwniez zarzadzenia Ministra Gospodarki Komunal-
nej z 29.5.1965 r., poniewaz pokazuja w istocie, jak funkcjonowato w tym cza-
sie budownictwo mieszkaniowe. Przede wszystkim spdtdzielnie mieszkaniowe
byly uzaleznione od organéw administracji rzadowej. Ot6z spoldzielnie bu-
downictwa mieszkaniowego mogly podejmowac przedsigwzigcia inwestycyjne
wylacznie na podstawie zatwierdzonych przez organy panstwowe (prezydia
rad narodowych) plandéw rzeczowo-finansowych i tzw. spisow zadan inwe-
stycyjnych. Prezydia wojewddzkich rad narodowych otrzymatly zadanie dzie-
lenia naktadéw i kredytow bankowych przeznaczonych na spoéldzielcze bu-
downictwo mieszkaniowe miedzy poszczegdlne powiaty i miasta na prawach
powiatu. Powyzsze przektadato si¢ na preferencje duzych osrodkéw przemy-
stowych z wysokim przyrostem ludnosci, co w efekcie oznaczato, iz kierowano
sie interesem preferowanych przez panstwo sektoréw przemystu, nie zas$ rze-
czywistymi potrzebami mieszkaniowymi spoleczenstwa.

Jak z powyzszego wynika spotdzielnie mieszkaniowe przystepowaly do
prac projektowych i inwestycyjnych dopiero w ramach otrzymanych $rod-
kéw i kredytow finansowych. Wymogiem formalnym bylo natomiast posia-
danie wktadow wlasnych w odpowiedniej wysokosci oraz dokumentacji for-
malno-prawnej i projektowej. Projekty plandéw rzeczowo-finansowych mu-
sialy nadto uzyskac akceptacje¢ Centralnego Zwiazku Spoétdzielni Budownictwa
Mieszkaniowego. Z uwagi na fakt, iz Centralny Zwigzek Spoétdzielni Budow-
nictwa Mieszkaniowego byl de facto pod czescia aparatu administracji rzado-
wej, dokumentacja przekazana przez spdtdzielnie mieszkaniowe byla przeka-

15 J. Kujawa, Spétdzielcze budownictwo mieszkaniowe, s. 119.

16 Przyktadowo zgodnie z uchwala Rady Ministréw Nr 122 z 22.5.1965 r. $rodkiem zarad-
czym na niewydolnos¢ polityki inwestycyjnej mialy by¢ kredyty panstwowe, nadto podporzad-
kowano spotdzielczo$¢ mieszkaniowa organom panstwowym przez zastosowanie rozwiazan eko-
nomicznych, czego przyktadem byly korzystniejsze warunki kredytowe dla budownictwa miesz-
kaniowego opartego na tzw. standardzie podstawowym. Natomiast w uchwale Rady Ministrow
Nr 123 z 22.5.1965 r. ogloszono rozszerzona pomoc panstwa w budownictwie mieszkaniowym na
lata 1966-1970, przy czym osoby, ktérych miesieczny dochéd na czlonka rodziny wynosil ponad
800 zt miesigcznie netto nie mogly w zasadzie otrzymac¢ przydziatu mieszkania z dyspozycji rady
narodowej; potrzeby mieszkaniowe tych os6b mialy by¢ zaspokajane przez spotdzielcze budow-
nictwo mieszkaniowe.

17 M.P. z 1965 r. Nr 27, poz. 146-151.
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zywana dalej wlasciwemu organowi do spraw gospodarki komunalnej i miesz-
kaniowej Prezydium Rady Narodowej. Dopiero po pozytywnej weryfikacji
zamierzen inwestycyjnych przez organy nadrzedne oddzial Banku Inwesty-
cyjnego przyznawal srodki finansowe. Mozliwe bylo takze wprowadzenie ko-
rekt w juz zatwierdzonych spisach zadan inwestycyjnych przez organy admini-
stracji terenowej, w tym Wojewo6dzki Zarzad Dyrekeji Budowy Osiedli Robot-
niczych z upowaznienia Prezydium Wojewddzkiej Rady Narodowej. W tym
miejscu nie mozna nie doda¢, ze nadrzedny wobec spotdzielczosci mieszka-
niowej i terenowych organdéw jednolitej wladzy panstwowej byl Komitet Cen-
tralny Polskiej Zjednoczonej Partii Robotniczej i jego wojewddzkie struktury!®.

W swietle powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze cho¢ oficjalnie budownictwo
bylo spoétdzielcze, to spotdzielnie mieszkaniowe byly de facto jedynie z nazwy
spotdzielniami. Faktycznie funkcjonowaly one w $cistym powigzaniu z jed-
nostkami panstwowymi. Powyzsze przekltadalo si¢ na to, iz spéldzielnie te byly
inwestorami nie dla swych cztonkdow, lecz w rzeczywistosci dla jednostek ad-
ministracji panstwowej. Co ciekawe czlonkowie spoldzielni otrzymywali prze-
cigtnie jedynie 30% budowanych przez spétdzielnie mieszkan, a sama spol-
dzielnia nie miata nawet wplywu na to, jaki procent z budowanych przez nia
mieszkan otrzymaja jej cztonkowie. Finansowanie inwestycji mieszkaniowych
pochodzilo z 4 zrédet: (i) srodkdéw wlasnych przysztych mieszkancéw, (ii) fun-
duszu mieszkaniowego zakladdéw pracy, (iii) kredytu bankowego i (iv) bu-
dzetu panstwowego. Co interesujace, w latach 70. ogétem naklady inwesty-
cyjne na budownictwo mieszkaniowe wynosity 5% dochodu narodowego po-
dzielonego.

Z rozwojem budownictwa mieszkaniowego zwigzana byla niewatpliwie
takze duza dynamika demograficzna (w okresie od 1950 r. do 1970 r. przy-
bylo o 1/3 ludnosci). Potrzeby spoteczne w zakresie budownictwa mieszkanio-
wego nie byly jednak w pelni zaspokajane, co nie tyle wynikato ze scentrali-
zowania systemu, ktory de facto byt w calosci zalezny od 6wczesnej wladzy,
lecz miato swoje zrédlo takze w pogarszajacych si¢ wynikach ekonomicznych
w gospodarce narodowej, co skutkowato spadkiem zaréwno jakosci realiza-
cji, jak i liczby wybudowanych mieszkan. W koncu lat 80. XX w. przemiany

18 J. Kujawa, Spétdzielcze budownictwo mieszkaniowe, s. 121-122.

19 Raport 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej — streszczenie, praca zbiorowa, War-
szawa, styczen 2007, http://www.kongresbudownictwa.pl/pliki/Streszczenie%20Aepdf (dostep:
22.12.2016 r.), s. 4.
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spoteczne® i wynikajaca z nich dezintegracja struktur panstwowych staly sie
asumptem do poszukiwania metod racjonalizowania proceséw inwestycyj-
nych w gospodarce narodowej, co jednak ostatecznie si¢ nie powiodlo, wo-
bec zalamania si¢ budownictwa mieszkaniowego na poczatku lat 90. XX w.
Kryzys ten zwiazany byl niewatpliwie z trudnoscia przejscia od systemu na-
kazowo-rozdzielczego do rynkowego?!. Jednoczesnie zmiany ustrojowe i fak-
tyczna swoboda dziatalnosci gospodarczej staly si¢ impulsem do podejmowa-
nia przez podmioty prywatne inicjatywy gospodarczej takze w dziedzinach
do tej pory zdominowanych przez sektor panstwowy, czego przykladem byto
budownictwo mieszkaniowe. Na poczatku lat 90. XX w. do jezyka potocz-
nego w Polsce doszto nowe pojecie tzw. dziatalnosci deweloperskiej. Nazwa
ta pochodzi od angielskiego stowa ,,development” oznaczajacego postep, roz-
woj, rozbudowe. Dziatalnos¢ deweloperska to natomiast dziatalnos¢ polega-
jaca na udoskonalaniu nieruchomosci, poprzez zwigkszanie jej wartosci wsku-
tek uzbrajania terenu, budowy, nadbudowy, rozbudowy obiektéow roéznego

typu®

§ 2. Ewolucja dzialalnosci deweloperskiej -
problem braku regulacji umowy deweloperskiej

Wraz z rozwojem dziatalnosci deweloperskiej w jezyku prawniczym za-
czeto funkcjonowaé pojecie umowy deweloperskiej. Pojecie to funkcjonowato
poczatkowo wylgcznie jako nazwa zwyczajowa dla umowy nienazwanej zawie-
ranej w ramach wyrazonej w art. 3531 KC zasady swobody umoéw, a nastep-
nie wraz z wejsciem w zycie ustawy z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali?® poje-
cie to zaczeto odnosi¢ do art. 9 WILokU, zgodnie z ktérym powstanie odreb-
nej wlasnosci lokalu moze by¢ wynikiem wykonania umowy zobowiazujacej

20 Dla przemian spotecznych najwieksze znaczenie mialy obrady tzw. Okraglego Stotu, ktére
prowadzone byly od 6.2.1989 r. do 5.4.1989 r. przez przedstawicieli wladz, opozycji solidarno-
$ciowej oraz koscielnej (przedstawiciele Kosciota katolickiego i Ko$ciota Ewangelicko-Augsbur-
skiego). Od tego wydarzania zaczely si¢ przemiany ustrojowe w Polskiej Rzeczpospolitej Ludo-
wej, w tym czesciowo wolne wybory do Sejmu, tzw. wybory czerwcowe, http://dzieje.pl/aktualno-
sci/obrady-okraglego-stolu (dostep: 22.12.2016 r.).

21 G. Wojtkun, Wielorodzinne budownictwo mieszkaniowe w Polsce — w cieniu wielkiej plyty,
Przestrzen i Forma 2008, Nr 10, s. 175-192.

22]. Wszotek, Umowa deweloperska - zagadnienia praktyczne, Warszawa 2013, s. 16.

23 T,j. Dz.U. z 2018 r. poz. 716.
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wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie budynku oraz do ustano-
wienia - po zakonczeniu budowy - odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienia
tego prawa na druga strone umowy lub na inna wskazana w umowie osobe,
przy czym waznos$¢ tej umowy jest uzalezniona od uzyskania przez wlasciciela
gruntu pozwolenia na budowa oraz ujawnienia w ksiedze wieczystej roszcze-
nia o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa.
Wraz z zaistnieniem tej regulacji pojawito si¢ w doktrynie zagadnienie wazno-
$ci umow, ktdre nie spelniaty wszystkich warunkéw art. 9 WiLokU. Wiekszosé
doktryny staneta na stanowisku, ze umowa unormowana w art. 9 WiLokU
nie stanowi wylacznej regulacji uméw deweloperskich w polskim prawie?.
W umowach powszechnie stosowanych znajdowalo si¢ zobowiazanie do za-
warcia umowy sprzedazy wybudowanego lokalu, to jest do zawarcia umowy
o podwdjnym skutku zobowiazujaco - rozporzadzajacym, a nie wylacznie do
zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢, jak przewiduje to art. 9 WiLokU.
W swietle tego, cz¢$¢ doktryny reprezentowala poglad, iZ umowy niespelnia-
jace wymogOw art. 9 ustawy o wlasnosci lokali sa wazne?. Jednoczesnie jednak
pojawialy sie watpliwosci, co do stusznosci takiego stanowiska. Podnoszono
bowiem, Ze taka interpretacja jest sprzeczna z ratio legis art. 9 ustawy o wla-
snosci lokali. Jaki byt bowiem sens wprowadzenie tej regulacji, ktéra miata
stworzy¢ prawne bezpieczenstwo dla nabywcow lokali, skoro praktyka poszta
w kierunku omijania wprowadzonych art. 9 WiLokU rygoréw?. Do powyz-
szego zagadnienia odnosit si¢ takze SN, ktdry w orzeczeniach z 30.6.2004 r.>’
oraz z 29.2.2008 r.2® wyjasnil, iz zawarcie umowy o tresci odpowiadajacej art. 9
ustawy o wlasnosci lokali, ale niespelniajacej wymogow art. 9 ustawy o wia-
snosci lokali, oznacza, Ze przepis ten nie ma zastosowania, a nie, ze jest ona
niewazna.

W konsekwencji powyzszego zaréwno umowy zawierane na podstawie KC
w ramach swobody kontraktowania wynikajacej z art. 3531 KC, jak i na pod-
stawie art. 9 WiLokU nazywano zamiennie i niejednoznacznie, jako umowy
»realizatorskie”, ,deweloperskie”, ,realizacyjne”, a ich istotnym elementem

24 Tak m.in. LP. Kunicki, Umowa deweloperska — charakter prawny i zastosowanie prak-
tyczne, Warszawa 2014, s. 24-25; R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywat-
nego, Warszawa 2013, s. 3.

25 Tak m.in. P. Buczkowski, [w:] Forma umowy deweloperskiej w rozumieniu art. 9 ust. 1
ustawo wlasnoéci lokali - aspekty praktyczne, PPH 2008, Nr 12, s. 48-52.

26 J. Wszotek, Umowa deweloperska, s. 18-24.

27 TV CK 521/03, Glosa 2006, Nr 4, s. 10.

28 11 CSK 463/07, M.P. 2008, Nr 7, s. 341.
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stalo si¢ zobowiazanie nabywcy do zaplaty calej ceny z gory, tzn. przed prze-
niesieniem na jego rzecz wlasnosci lokalu i przed jego wybudowaniem?. Taki
stan prawny nie gwarantowal dostatecznego bezpieczenstwa nabywcy lokalu.
W szczegdlnosci brakowato regulacji prawnych, jakie zabezpieczalyby nabyw-
cOw przed skutkami upadtosci deweloperéw, w sytuacji gdy inwestycje nie byle
zrealizowane, pomimo dokonanych wptlat przez nabywcédw. Powyzsze obra-
zuje dobrze wystapienie z 7.11.2003 r. Prezesa Urzedu Mieszkalnictwa i Roz-
woju Miast do Marszatka Senatu zgodnie z ktérym: ,,Prezes UMiRM podjat
probe wykreowania norm powszechnie obowiazujacych, ktdre rozwiazatyby
trudne kwestie zwigzane z kupnem lokalu mieszkalnego od dewelopera, ktory
jako podmiot dzialajagcy na rynku moze borykac sie z problemami finanso-
wymi. (...) Glownym celem proponowanych przepiséw ustawy o ochronie na-
bywcy w umowach deweloperskich jest zwigkszenie bezpieczenstwa obrotu —
gtéwnie z punktu widzenia konsumenta, ale rowniez deweloperow”*. W wy-
niku prac, o ktorych mowa w wyzej cytowanym wystapieniu zostal opraco-
wany juz w 2003 r. projekt ustawy autorstwa Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju
Miast®. Ten projekt nie zmienial w znaczacym stopniu ustawy o wlasnosci
lokali, ale w ustawie definiowal podstawowe pojecia m.in. dewelopera (dos¢
szeroko, uwzgledniajacg swoim zakresem takze osoby fizyczne), nabywcy oraz
»przedsiewziecie budowlane” jako proces, w wyniku ktorego zostaje na rzecz
nabywcy przekazane prawo odrebnej wlasnosci lokalu, obejmujacy czynno-
sci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia budowy i oddania budynku
do korzystania. Projekt ustawy w ramach przedsiewziecia budowlanego wy-
odrebnial ,,zadanie inwestycyjne” jako odrebny wielomieszkaniowy budynek
lub grupe budynkoéw majacych by¢ wykonczonymi w tym samym czasie. De-
finicja ta dotyczyta zamierzenia inwestycji, ktore mialy by¢ oddawane w ko-
lejnych etapach, co wskazywalo na zblizenie przepiséw do praktyki obrotu.
W 2003 r. w toku konsultacji spotecznych nie udato si¢ jednak osiagna¢ con-
sensusu w srodowisku deweloperdéw oraz bankowcoéw. W zwiazku z tym prace
zakonczono, podjeto je wprawdzie na nowo w 2007 r., jednakze ponownie na-
potkaly one przeszkode w postaci braku porozumienia, co skutkowato tym, ze
Minister Budownictwa podjat decyzje o zaprzestaniu dalszych prac i wycofa-
niu sie z projektu. Uzasadnieniem takiej decyzji byla nieche¢¢ do ustalania ko-

29 R. Strzelczyk, Umowa deweloperska, s. 3.

30 Zrédto: http://ww2.senat.pl/k5/dok/sten/oswiad/smoktuno/46010.htm (dostep:
17.8.2015 r.).

31]. Koziriska, [w:] Nabycie lokalu lub domu od dewelopera, s. 368.
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lejnych ustawowych mechanizmow ograniczajacych swobode dzialalnosci go-
spodarczej, co uznano za niecelowe i pozostajace w sprzecznosci z dazeniem do
deregulacji i liberalizacji rynku. Wskazano réwniez, ze ochrona nabywcéow lo-
kali jest juz realizowana przez wlasciwe organy i instytucje na podstawie prze-
pisoéw o ochronie konsumentdw oraz, ze kolejne instytucje zabezpieczajace in-
teres nabywcow najpewniej przyczynia si¢ do wzrostu cen mieszkan, co przy
obecnym poziomie cen jest wysoce niepozadane®.

Dopiero TK w orzeczeniu z 2.8.2010 r.3* zwrdcil w sposob dobitny uwage na
brak kompleksowej regulacji prawnej umoéow deweloperskich. Zgodnie ze sta-
nowiskiem TK ten stan rzeczy oznaczal luke prawna, ktdrej usuniecie byto
niezbedne dla zapewnienia spdjnosci systemu prawnego Rzeczpospolitej Pol-
skiej. Trybunal Konstytucyjny zwrdcit takze uwagg, iz cecha charakterystyczna
umoéw deweloperskich jest dysproporcja pozycji stron, w ktdrej po jednej stro-
nie wystepuje nabywca mieszkania — konsument, a po drugiej deweloper, czyli
profesjonalny uczestnik obrotu gospodarczego. Jednoczesnie TK mocno zaak-
centowal, Ze Polska jest jednym z ostatnich panstw UE, w ktorym relacja mie-
dzy klientem a deweloperem nie jest regulowana zZadnymi przepisami.

Potrzeba podjecia inicjatywy ustawodawczej w zakresie regulacji stosun-
kéw miedzy stronami umowy deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony
praw nabywcow mieszkan niewatpliwie istniala z uwagi na przewlektos¢ braku
kompleksowej regulacji dotyczacej uméw deweloperskich3t. W szczegdlnosci
w doktrynie podkreslano, ze Trybunal Konstytucyjny stosunkowo rzadko od-
nosi si¢ do tej sfery stosunkéw spolecznych jaka jest ptaszczyzna swobody
kontraktowej, a zatem fakt sygnalizacji problemu zwiazanego z niedostatkiem
regulacji prawnych dotyczacych relacji nabywca-deweloper moze swiadczyé
o wadze i dojrzalosci tego problemu. Pomimo ogélnej aprobaty stanowiska TK
pojawilo si¢ jednak zastrzezenie dotyczace wskazania kregu podmiotdw zastu-
gujacych, zdaniem TK, na objecie ochrona. Ot6z TK koncentrowat si¢ przede
wszystkim na nabywcach bedacych konsumentami, nawiazujac do obowiazku
zapewnienia im nalezytej ochrony w mysl art. 76 Konstytucji. Stanowisko to
bylo wprawdzie zrozumiale z tego wzgledu, ze konsumenci nabywaja lokale
na wlasne potrzeby mieszkaniowe, niemniej wyjecie spod ochrony podmiotéw
nabywajacych lokale na inne cele niz mieszkaniowe, nie wydawalo sie stuszne

32]. Wszotek, Porzucony projekt ustawy deweloperskiej i jego postanowienia, Nieruchomosci
2011, Nr 2, s. 1921.

33 3/10, OTK 2010, Nr 6, poz. 407.

34 R. Strzelczyk, Umowa deweloperska, s. 6.
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bez wczesniejszej doglebnej analizy problemu, w szczegélnosci iz konsumenci
zawierajacy umowy deweloperskie nie zawsze realizujac swoje potrzeby miesz-
kaniowe, podlegaliby ochronie niezaleznie od celu, w jakim chca naby¢ lo-
kal (a wigc np. takze w celu pozniejszej odsprzedazy czy wynajecia). Nadto
wyrazony zostal w doktrynie poglad, iz w aspekcie prawno-poréwnawczym
uchwalenie przepiséw obejmujacych takze nabywcdéw, ktorzy nie sg konsu-
mentami mialoby ten walor, Ze polska ustawa nie bylaby jedynie kopia wy-
branych instrumentéw zastosowanych w obcych systemach prawnych, lecz
w atrakcyjny sposob rozszerzalaby zakres ochrony ponad standardy przyjete
w wigkszosci panstw®. Podobnie nie mozna bylo zgodzi¢ si¢ ze stwierdze-
niem TK, iZ ochrona nabywcéw w umowach deweloperskich stanowi ochrone
konsumentéw przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, gdyz nie jest to
adekwatne do calosci sformulowanego przez TK postulatu, a to z tego wzgledu,
ze upadlos¢ dewelopera trudno uznad za nieuczciwg praktyke rynkowa. Uza-
sadniona przez TK potrzeba legislacyjna wynikala przede wszystkim z koniecz-
nosci ochrony stabszej strony stosunku zobowigzaniowego, nie bedac realiza-
¢ja polityki mieszkaniowej przez panstwo (art. 75 Konstytucji).

Pomimo powyzszych watpliwosci, co do kregu podmiotdw jakie powinny
zostaé objete ochrong TK spotkato si¢ co do zasady z pozytywnym odzewem
srodowiska prawniczego. W doktrynie podkreslano, ze TK przypomnial, ze
zgodnie z art. 75 Konstytucji do zadan wtadz publicznych nalezy zaspoka-
janie potrzeb mieszkaniowych obywateli, ktdry to obowiazek polega na po-
pieraniu dzialan obywateli zmierzajacych do nabycia wlasnego mieszkania.
W konsekwencji panstwo powinno ksztaltowac taki system prawa, ktéry be-
dzie wspierajacy dla obywateli zmagajacych z problemem mieszkaniowym.
W zakresie tak uksztaltowanych obowiazkéw panstwa miesci si¢ rowniez ko-
nieczno$¢ kreowania spojnych przepiséw chroniacych klientéw deweloperdw.
Dodatkowo TK stusznie zauwazyl, ze art. 76 Konstytucji naklada na wia-
dze publiczne obowiazek podejmowania dziatan majacych na celu ochrone

35 Co istotne zgodnie z realizowana polityka UE wyrazona przykladowo w Dyrektywie Par-
lamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE z 15.5.2014 r. w sprawie rynkéw instrumentéw fi-
nansowych oraz zmieniajaca dyrektywe 2002/92/WE i dyrektywe 2011/61/UE (Dz.Urz. UE L
Nr 173, s. 349) ochrona klienta nie dotyczy wylacznie konsumentéw i cho¢ jest zréznicowana
w zalezno$ci od statusu klienta to stwarza mozliwos¢ objecia ochrong takze mikroprzedsiebiorcéw,
nadto zastrzega brak mozliwosci wytaczenia podstawowych przepisow tej dyrektywy bez wzgledu
na status klienta - o tym B. Gnela, [w:] M. Fras, P. Slezak (red.), Prawo prywatne wobec wyzwan
wspodlczesnosci. Ksiega pamiatkowa dedykowana Profesorowi Leszkowi Ogiegle Warszawa 2017,
s. 96-97.

36 B. Gliniecki, Glosa do postanowienia TK z 2.8.2008 r., S 3/10, PiP 2012, Nr 3, s. 130-135.
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konsumentéw przed nieuczciwymi praktykami podmiotéw wykorzystujacych
swa dominujaca pozycje¢ rynkowa, a dotychczasowy brak regulacji chroniacej
prawa nabywcow lokali mieszkalnych w transakcjach deweloperskich pozosta-
wal w sprzecznosci z obowiazkami wladz publicznych wynikajacymi z Kon-
stytucji*’. Niemniej jednak pojawialy si¢ takze glosy, ze pomimo stusznosci,
co do zasady stanowiska TK, nie mozna nie zwrdci¢ uwagi, iz brak ochrony
nabywcow lokalu moze wynikaé takze z innych przyczyn, nie tylko z braku
regulacji prawnych, ale takze ze stanu rynku nieruchomosci, z czego naleza-
foby wnioskowac, ze sytuacja jest bardziej ztozona, poniewaz na dwczesny stan
wplywato wiele czynnikéw, zaréwno zaleznych, jak i niezaleznych od dewelo-
perow?. Niezaleznie jednak od tych zastrzezen niewatpliwie doktryna zauwa-
zala potrzebe legislacyjng w zakresie uregulowania stosunkéw pomiedzy de-
weloperem, a nabywca lokalu mieszkalnego, czy domu jednorodzinnego®.
Wyrok TK niewatpliwie dal asumpt do rozpoczecia prac legislacyjnych
w przedmiocie uregulowania stosunkow prawnych pomiedzy deweloperem,
anabywca. Zgodnie z dominujacym wowczas przekonaniem istniejaca dyspro-
porcja pozycji stron determinowata konieczno$¢ takiego uksztaltowania po-
stanowienn umowy deweloperskiej, ktore zapewni maksymalna ochrone stab-
szej stronie stosunku umownego. Usunigcie tej luki prawnej w postaci przy-
jecia przepisow regulujacych zasady funkcjonowania umowy deweloperskiej
stalo si¢ zatem niezbedne dla zapewnienia spdjnosci systemu prawnego Rzecz-
pospolitej Polskiej i realizacji wartosci konstytucyjnych wyrazonych w art. 76
Konstytucji, przyznajacej konsumentom, uzytkownikom i najemcom ochrone
ze strony wladz publicznych przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi®,
W toku prac ustawodawczych podnoszono, iz charakterystyczne dla sto-
sunkow deweloperskich jest wykorzystywanie srodkéw finansowych nabyw-
cOw juz w trakcie przedsiewziecia deweloperskiego. W praktyce oznaczato to
zwigkszone ryzyko po stronie nabywcy. Powyzsze miato tym wigksze znacze-
nie, Ze tzw. umowy deweloperskie nie zawsze byly zawierane w formie aktu no-

37 Tak R. Strzelczyk, Komentarz do art. 9 ustawy o wlasnosci lokali, [w:] R. Strzelczyk, A. Tur-
lej (red.), Wiasno$¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2015, Nb 12, Legalis.

38 Por. E. Sleszyriska, O umowie deweloperskiej po postanowieniu sygnalizacyjnym TK, Kra-
kowski Rynek Nieruchomosci, 2011, Nr 1, https://dwutygodnik krn.pl/artykuly/artykul/o_umo-
wie_deweloperskiej_po_postanowieniu_sygnalizacyjnym_tk_1076.html (dostep: 11.8.2017 r.).

39 B. Gliniecki, Glosa do postanowienia Trybunatu Konstytucyjnego, s. 130-135.

40 Opinia prawna o zgodnosci poselskiego projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (przedstawiciel wnioskodawcow: poset Aldona Miysi-
czak) z prawem Unii Europejskiej, Biuro Analiz Sejmowych, znak: BAS-WAPEiM-1471/11, War-
szawa 2011, s. 7.
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tarialnego. Oznaczalo to, ze cze$¢ nabywcow byla pozbawiona mozliwosci do-
chodzenia roszczenia o ustanowienie odre¢bnej wlasnosci lokalu i przeniesie-
nie jej na nabywce na drodze postepowania sadowego (w oparciu o art. 64 KC
w zw. z art. 1047 KPC*). Niemniej jednak nawet w przypadku uzyskania
korzystnego rozstrzygniecia nabywca nie zawsze mogt zrealizowaé roszcze-
nia o przeniesienie wlasnosci lokalu. Ot6z, w sytuacji gdy budowa nie zo-
stala faktycznie rozpoczeta albo zostala przerwana, nie istnial lokal jaki miat
by¢ przedmiotem transakcji. W konsekwencji prace legislacyjne zmierzaly do
wprowadzenia takich mechanizméw ochronnych, ktére pozwolityby na wy-
réwnanie pozycji nabywcy w stosunku do dewelopera. Projekt ustawy okreslat
prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej, srodki ochrony nabywcow
lokalu w danym przedsiewzigciu deweloperskim. W szczegdlny sposdb usta-
wodawca koncentrowal si¢ na kwestii zabezpieczenia srodkéw pochodzacych
od nabywcy. Projekt przewidywat nadzor nad dysponowaniem przez dewelo-
pera powierzonymi mu $rodkami, poprzez zobowiazanie go do zapewnienia
nabywcom danego przedsiewziecia, co najmniej jednej z nastepujacych srod-
kéw ochrony: zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy, otwarty miesz-
kaniowy rachunek powierniczy i umowe ubezpieczeniows, otwarty rachunek
powierniczy i gwarancje bankowa. Na rachunkach powierniczych mialy by¢
gromadzone $rodki na budowe lokalu. Srodki te, w przypadku ogloszenia
upadlosci dewelopera, mialy tworzy¢ (wraz z prawem wiasnosci lub prawem
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktorej prowadzone jest przedsie-
wziecie deweloperskie) odrebna masa majatkowa, ktora w pierwszej kolejnosci
stuzylaby zaspokojeniu roszczen nabywcow przysztych nieruchomosci lokalo-
wych realizowanych w ramach danego przedsiewzigcia deweloperskiego. Po-
wyzsze rozwiazanie nie naruszaloby praw przyslugujacych wierzycielom rze-
czowym, ktorych prawa zostalyby ujawnione w ksiedze wieczystej lub w reje-
strze zastawow*,

W opinii Krajowej Rady Sadownictwa* przewidziany w projekcie ustawy
nowy rodzaj postepowania upadtosciowego wywotywal watpliwosci, co do
réwnego traktowania kontrahentéw dewelopera. Powyzsza konstatacja wyni-
kata z niedostatecznej regulacji w zakresie zabezpieczenie nabywcow w przy-
padku ustanowienia hipoteki na rzecz banku (innych hipotek), albowiem po

41 T,j. Dz.U. z 2018 r. poz. 155 ze zm.

42 Jbidem, s. 22-25.

43 Opinia Krajowej Rady Sadownictwa z 22.7.2011 r. w przedmiocie poselskiego projektu
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, zrédto: http://
www.krs.pl/admin/files/200913.pdf (dostep: 17.8.2015 r.).
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przeprowadzeniu egzekucji z zabezpieczenia rzeczowego nie pozostanie nic
w masie upadlosciowej. Kolejno, postepowanie to nie dawato mozliwosci za-
spokojenia innym wierzycielom dewelopera, gtéwnie wykonawcom i dostaw-
com, ale tez wierzycielom publicznym takim jak Skarb Panstwa. Jednocze$nie
Krajowa Rada Sadownictwa przedstawila zastrzezenia do art. 4 projektowanej
ustawy. Otéz w mysl projektowanego art. 4, do otwartego rachunku powier-
niczego nalezy dofaczy¢ polise ubezpieczeniows i to zaklad ubezpieczen po-
nosi ryzyko zwrotu wptaconych juz sum, a nie bank, ktéry prowadzi rachunek.
W projekcie nie bylo natomiast Zadnej regulacji przewidujacej, ze to bank po-
nosi odpowiedzialnos¢ za dzialania swoje i dewelopera, za to projekt przeno-
sit cigzar ryzyka na zaklady ubezpieczen. Zastrzezenia budzito ubezpieczanie
rachunku powierniczego przez przedsi¢biorstwa ubezpieczeniowe, chociazby
z uwagi na fakt niemoznosci oszacowania ryzyka. Poza tym, bez wzgledu na to
kto mialtby optaca¢ polis¢ koszty takiego ubezpieczenia ponosilby ostatecznie
nabywca.

Takze w przyjetym przez Rade Ministrow stanowisku* zgltoszono zastrze-
zenie do art. 4 projektowanej ustawy o poszerzeniu katalogu srodkdéw ochrony
o otwarty rachunek powierniczy, przy czym ten $rodek ochrony moglby wy-
stepowac wylacznie wraz z gwarancja bankows albo ubezpieczeniows. Jedno-
cze$nie Rada Ministrow postulowata rezygnacje z nienazwanej umowy ubez-
pieczenia, a w jej miejsce wprowadzenie gwarancji ubezpieczeniowej, jako
bardziej adekwatnego srodka ochrony intereséw nabywcow lokali. Ponadto
wskazywano, iz z projektu ustawy nie wynika jednoznacznie co stanie si¢
ze $rodkami zgromadzonymi na rachunku powierniczym, gdy roszczenie na-
bywcy zostanie zaspokojone z tytutu gwarancji bankowej albo ubezpieczenio-
wej.

Jednoczesnie, obok zabezpieczen o charakterze finansowym, projekt
ustawy zakladal wprowadzenie ustawowego obowiazku dewelopera do wy-
czerpujacego informowania nabywcy o okolicznosciach majacych wplyw na
wywigzanie si¢ dewelopera ze zobowiazania wzniesienia budynku, wyodreb-
nienia lokal oraz przeniesienia jego wlasnosci na nabywce. W tym celu de-
weloper mial by¢ zobowiazany do przekazania osobom zainteresowanym za-
warciem umowy deweloperskiej prospektu informacyjnego, ktéry powinien

44 Stanowisko rzadu do poselskiego projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (druk sejm. Nr 4349, 4482, 4482-A), Warszawa 31.8.2011 r.,
zrédto: http://orka.sejm.gov.pl/Druki6ka.nsf/0/0778253D7D69B591C12578FE003773B6/ $file/43
49-s.pdf (dostep: 17.8.2015 r.).
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byl przyjaé posta¢ formularza informacyjnego, okreslonego w akcie wykonaw-
czym do ustawy. Prospekt ten mial si¢ sklada¢ z dwdch czesci tj. (i) ogol-
nej zawierajacej dane dotyczace dewelopera i jego sytuacji prawno-finanso-
wej oraz informacje dotyczace przedsiewziecia budowlanego i (ii) szczegdlnej,
ktdrej charakter bylby zindywidualizowany i odnositby sie do konkretnego lo-
kalu. Nadto obligatoryjnie komponentami prospektu informacyjnego miaty
by¢ dokumenty potwierdzajace informacje wskazane w prospekcie jak np. od-
pis z Krajowego Rejestru Sadowego, czy odpis z ksiegi wieczystej, o ile dla danej
nieruchomosci zostala zatozona. Niezwykle waznym zalozeniem byt rowniez
wymog zawierania umow deweloperskich w formie aktu notarialnego, przy
czym co ciekawe wynagrodzenie notariusza oraz koszty sadowe mialy obcigza¢
wylacznie nabywce. Z tego prawdopodobnie wzgledu wynagrodzenie notariu-
sza mialo by¢ jednak state i wynosi¢ 1/4 minimalnego wynagrodzenia za prace,
o ktérym mowa w ustawie z 10.10.2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu®.
Projekt ustawy przewidywatl takze ujawnienie roszczenia nabywcy (z umowy
deweloperskiej) w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci na ja-
kiej byto realizowane przedsiewzigcie deweloperskie, jednoczesnie mialo zo-
sta¢ ujawnione w ksiedze roszczenia banku, ktéry udzielit nabywcy kredytu
na finansowanie budowy lokalu lub domu jednorodzinnego o ustanowienie
hipoteki na tym lokalu lub domu jednorodzinnym réwnoczesnie z ustanowie-
niem i przeniesieniem odrebnej wlasnosci lokalu lub przeniesieniem wlasnosci
domu jednorodzinnego na nabywce*.

Krajowa Rada Sagdownictwa odnoszac si¢ do problematyki obowiazkow
informacyjnych dewelopera wyrazita nastepujace zastrzezenia®’. Po pierwsze
wskazala na nieracjonalno$¢ doreczania kazdemu zainteresowanemu naby-
ciem nieruchomosci, na jego zadanie, prospektu informacyjnego w formie
papierowej, z uwagi na wymaog zalaczenia kazdemu chetnemu do prospektu
bardzo obszernego projektu budowlanego. Kolejno, sygnalizowano dodanie
wart. 17 ust. 1 pkt 3 OchrPU, jako kolejnej z informacji o nieruchomosci: mapy
geodezyjnej dzialki i odpisu ksiegi wieczystej, w ktdrej bedzie figurowal wpis
dotyczacy nieruchomosci, jak réwniez pozwolenia na budowe i wskazania ter-

45 T,j. Dz.U. z 2017 r. poz. 847 ze zm.

46 Opinia prawna o zgodnosci poselskiego projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (przedstawiciel wnioskodawcow: poset Aldona Miyri-
czak) z prawem Unii Europejskiej.

47 W cyt. juz opinii KRS z 22.7.2011 r. w przedmiocie poselskiego projektu ustawy o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, zrédto: http://www.krs.pl/
admin/files/200913.pdf (dostep: 17.8.2015 r.).
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minu, do ktérego ma by¢ zatozona ksigga wieczysta dla danej nieruchomosci
przed rozpoczg¢ciem dokonywania wptat. W opinii Rady prospekt informa-
cyjny nie powinien by¢ doreczany przed uzyskaniem pozwolenia na budowe,
bowiem oferowa¢ mozna co$, co posiada uregulowana sytuacj¢ prawna. Kra-
jowa Rada Sadownictwa zwrdcila takze uwage na dyskryminujacy dla dewelo-
perow rozpoczynajacych dzialalnosé¢ charakter przepisu art. 17 ust. 1 pkt 16
OchrPU z uwagi na wymdg podania informacji o co najmniej 3 ukonczo-
nych przedsiewzieciach deweloperskich. Krajowa Rada Sadownictwa podkre-
Slata takze, ze w art. 17 OchrPU powinien by¢ takze usytuowany obowigzek
podania informacji o obciazeniach hipotecznych dewelopera oraz planowa-
nych inwestycjach budowlanych. Niepotrzebny natomiast wydawat si¢ wymog
dostarczenia aktualnego odpisu z ksiag wieczystych w swietle zagwarantowa-
nej prawem jawnosci ksiag wieczystych, skoro znajac jej numer, mozna prze-
glada¢ ja w systemie elektronicznym. Niejasny w opinii Rady byt takze sam
zwrot ,aktualny odpis ksiegi wieczystej” uzyty w projektowanej ustawie, bo-
wiem nie do konca wiadomo, czy chodzi o aktualny stan nieruchomosci, czy
tez o date wydania odpisu z ksiegi wieczystej. Istotng kwestig na jakg zwrodcita
uwage Rada byta niedopuszczalnosé i zbednosé projektowanego art. 19 ust. 2
OchrPU, zgodnie z ktérym deweloper miat obowigzek podania kosztow inwe-
stycji i poszczegdlnych jej etapdw. W tej kwestii wystarczajacym wydawalo sie
podanie procentowego podziatu kosztow na poszczegélne etapy. Rada wska-
zala takze na niezgodnos¢ projektowanego art. 23 ze znowelizowanym art. 76
KWiHU*, z uwagi na akcesoryjny charakter instytucji hipoteki pozostajacej
w Scistym zwiazku z wierzytelnoscia, ktora zabezpiecza. Hipoteka nie moze
powstac bez wierzytelnosci i nie moze by¢ bez tej wierzytelnosci przeniesiona.
Krajowa Rada Sadownictwa zwrdcila takze uwage na koniecznos¢ dopre-
cyzowania art. 26 OchrPU w zakresie zréznicowania czynnosci odstapienia
i wypowiedzenia oraz odpowiedzialnosci za poniesiona szkode, wywolana
zmiang wartosci nabywanego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego. W przypadku odstapienia od umowy — umowa uznana bylaby za nieza-
warta, co powoduje komplikacje prawne, gdyz strony w trakcie trwania umowy
jednak dokonaly na swoja rzecz wzajemnych swiadczen. Z kolei jesli dopusz-
czona zostalaby mozliwos$¢ wypowiedzenia umowy, to zdaniem Rady powinna
zosta¢ wprowadzona gwarancja uzyskania odszkodowania od dewelopera.

48 T,j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1007 ze zm.
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