Piotr Staniec

Bezpieczenstwo stron umowy
deweloperskiej w swietle
obowiazujacej regulacji prawnej
i wybranego orzecznictwa

WSTEP

W dniach 3 i 4 kwietnia 2009 roku w Akademii Leona Kozminskiego odby-
1a sie konferencja naukowa , Wielka transformacja 1989-2029” poswiecona
przemianom, jakie dokonaly si¢ w ostatnim dwudziestoleciu w panstwach
postsocjalistycznych oraz perspektywom ich dalszego rozwoju'. Wsréd
wybitnych osobistosci nauki uczestniczacych w konferencji powszechna
aprobate zyskata teza, iz jednym z gléwnych wyzwan, ktére w dalszym
ciggu pozostaja przed ustawodawstwem mlodych demokragji jest wypel-
nienie nowych ram systemowych trescia prawna w taki sposdb, aby za-
pewnic bezpieczeristwo obrotu prawnego jego uczestnikom. Demokracja
zapewnila nam mozliwosci, o ktérych nie mozna byto marzy¢ w ramach
systemu nakazowo-rozdzielczego, nie zapewnita jednak narzedzi obrotu
prawnego oraz mechanizmdw kontroli, pozwalajacych jego podmiotom na
realizowanie tych mozliwosci w poczuciu pewnosci i stabilnosci prawa.
Stusznos$¢ tezy, iz za przyjetym kierunkiem przemian o charakterze
systemowym nie poszly, jak dotad, szczegdtowe i przemyslane regulacje
prawne, stanowiace conditio sine qua non bezpiecznego obrotu najlepiej chy-
ba obrazuje rynek deweloperski w Polsce. W zadnej innej branzy tak czesto
i na taka skale nie pojawiajq si¢ informacje o oszukanych klientach, badz
tez o przedsigbiorcach, ktérych zderzenie z pozostatosciami po minionym

' www.kozminski.edu.pl/index.php/pl/aktualnosci/art145.html
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ustroju funkcjonujacymi w obrebie organdw administracji publicznej orga-
now i metodyki ich dziatania zakonczylo sie wnioskami o upadtos¢.

Niniejsze opracowanie ma w zamysle przedstawia¢, w jaki sposob braki
i bledy regulacji prawnej umowy deweloperskiej na gruncie polskiego prawa
wplywaja na bezpieczeristwo jej stron w realiach obrotu gospodarczego, co
wymaga ograniczenia rozwazan teoretyczno-prawnych na rzecz analizy law
in action. Zarowno tematyka jak i sposob ujecia sprawiaja, iz niniejszy artykut,
stanowiacy samodzielna catos$¢, kontynuuje jednoczesnie rozwazania autora
na temat umowy deweloperskiej zawarte w pierwszym tomie Krytyki Prawa?,
poszerzajac je o problematyke bezpieczenstwa stron tej umowy.

Ze wzgledu na charakter opracowania, nawet ten zakres wymaga dalsze-
go ograniczenia do wybranych, zdaniem autora waznych lub reprezentatyw-
nych, orzeczen sadow. Nalezy réwniez podkresli¢, iz zabrakto tu miejsca na
przedstawienie chocby w zarysie orzecznictwa saddw administracyjnych,
odgrywajacego przeciez niebagatelng role w stosowaniu tak istotnych dla
deweloperow regulacji prawnych, jak prawo budowlane czy przepisy po-
datkowe. Nawet tak waskie ujecie powinno jednak pozwoli¢ Czytelnikowi
na zapoznanie si¢ z argumentami autora, przemawiajacymi jego zdaniem
za koniecznoscia szczegotowej regulacji umowy deweloperskiej w systemie
polskiego prawa oraz wyrobienie wlasnego zdania w tym zakresie.

KONSTRUKCJA PRAWNA UMOWY DEWELOPERSKIE]

Zaczynajac rozwazania zgodnie z prawidlami logiki, tj. od najwyzszego po-
ziomu ogolnosci w kierunku formutowania tez szczegdtowych, w pierw-
szej kolejnosci nalezatoby stwierdzi¢, iz o bezpieczenstwie stron umowy de-
weloperskiej decyduje w glownej mierze jej konstrukcja prawna. Problem
w tym, iz cechg wyrazenia , konstrukcja prawna” jest ,,wieloznacznosc (...)
posunieta tak daleko, Zze wlasciwie nie ma ono zdolnosci wyrazania czego-
kolwiek, wobec czego uzywa si¢ go do wyrazenia wszystkiego”>.

Co wigcej, takze pojecie ,umowy deweloperskiej” bywa rozumiane roz-
maicie. Na wstepie uzasadnienia do uchwaty z dnia 16 maja 2008 roku Sad

2 P. Staniec, Umowa w trybie art. 9 ustawy o wiasnosci lokali a umowa deweloperska, w: Krytyka Prawa, Niezalezne studia nad prawem, tom |,
Wrasnos¢, red. J. Jabtoriska-Bonca, Warszawa 2009.

* P Machnikowski, Swoboda uméw wedtug art. 3531 kc. Konstrukcja prawna, Warszawa 2005, s. 19.
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Najwyzszy* wskazatl, iz umowa zwana w doktrynie developerska lub re-
alizatorska to szczegolny typ umowy uregulowany w art. 9 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wtasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.; dalej: u.w.L). Stanowisko to nalezatoby uznac za stuszne,
skoro wspomniany przepis stanowi jak dotad jedyna regulacje ustawo-
wa dedykowana deweloperom i ich klientom w caltym systemie prawa.
Jednakowoz wskazanie, gdzie w doktrynie umowa w trybie art. 9 u.w.L
zwana jest umowa deweloperska napotyka trudnosci. Przeciwnie, stosun-
kowo latwo jest przytoczy¢ tezy z piSmiennictwa, z ktorych jednoznacznie
wynika, iz umowa w trybie przywotanego artykulu umowa deweloper-
ska nie jest. Przykladowo, zdaniem P. Kunickiego® umowa w trybie art.
9 u.w.l. ,rézni sie od umowy deweloperskiej przede wszystkim tym, ze
w przypadku umowy deweloperskiej nie jest wymagane, by roszczenie
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu oraz przeniesienie tego prawa
byly ujawnione w ksiedze wieczystej, a takze by umowa zostata zawar-
ta w formie aktu notarialnego”. Dalej, powotujac si¢ na R. Dziczka, autor
wskazuje, iz niezachowanie przez strony umowy warunkéw wskazanych
w tresci art. 9 u.w.l. skutkuje zawigzaniem przez te strony innego stosunku
prawnego, tj. wiasnie umowy deweloperskiej.

Rozréznienie obu wskazanych uméw znajduje réwniez potwierdze-
nie w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 roku®, czy
orzeczeniach Saqdow Apelacyjnych w Lublinie z dnia 25 czerwca 1998 roku
i Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 roku’.

Jeszcze inaczej o stosunku zakresowym obu umoéw wypowiada sie
A. Domasiewicz® wskazujac, iz umowa w trybie art. 9 u.w.l. jest jednym
z typéw umowy deweloperskiej’.

Zdaniem autora niniejszego opracowania, wlasnie to ostatnie stano-
wisko nalezy uznac za stuszne. Niewatpliwie wolg Ustawodawcy przy
wprowadzaniu omawianego przepisu do ustawy o wilasnosci lokali byto

* Uchwata SN z dnia 16 maja 2008 roku, Il CZP 35/08.
5 P. Kunicki, Umowa deweloperska, Warszawa 2007, s. 1-2.
¢ Wyr. SN z 30 czerwca 2004 roku, IV CK 521/03, lex nr 183717.

7 Wyr. SA w Lublinie z 25 czerwca 1998 roku, | ACa 201/98, lex nr 34806, wyr. SA w Poznaniu z 20 kwietnia 2006 roku, | ACa 1282/05, lex
nr 194536.

& A. Domasiewicz, Umowy deweloperskie, w: Umowy deweloperskie, red. F. Zoll, Warszawa 2006, s. 15.

° W ramach uméw deweloperskich autorka wymienia nastepujace rodzaje uméw: 1) rezerwacyjna, 2) zobowiazujaca zawierana na pod-
stawie art. 9 ust. T u.w.l., 3) zobowiazujaca, podobna do umowy zawieranej na podst. art. 9 u.w.l., 4) przedwstepna, 5) rozporzadzajaca,
6) zobowiazujaco-rozporzadzajaca.
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uregulowanie na gruncie prawa polskiego dzialalnosci funkcjonujacej do
dziesigcioleci w krajach wysokorozwinietych, nie zas tworzenie nowej,
abstrakcyjnej formuly prawnej, regulujacej stosunki umowne funkcjonu-
jace obok lub zamiast uméw deweloperskich. Cel ten jednakze nie zostat
osiggniety, gdyz zaproponowana konstrukcja prawna nie odpowiadata
potrzebom rynku, co doprowadzito do zmarginalizowania umowy w try-
bie art. 9 u.w.l. i ograniczenia jej do regulacji jednego z typow umow dewe-
loperskich funkcjonujacych w obrocie gospodarczym. Tak skromna i nie-
dostosowana do realidw i potrzeb obrotu gospodarczego regulacja prawna
byla z kolei skutkiem pokutujacego w Polsce od dziesigcioleci mitu, iz na
rynku nieruchomos$ci moga skutecznie funkcjonowac jedynie podmio-
ty panistwowe (wzglednie: uspotecznione) i przyjetego zalozenia, ze rola
deweloperow w rozwigzywaniu problemu ,gltodu mieszkan\” w naszym
kraju bedzie marginalna, skoro to Panstwo wybuduje mtodym Polakom
mieszkania i to juz na wiosne''. Jak stwierdzil C. Kosikowski: ,,nie moz-
na przejs¢ do kapitalizmu, potepiajac werbalnie socjalizm, lecz zabierajac
w te podrdz bagaz ze wszystkimi zdobyczami socjalizmu”*?. Jak wskazuje
powyzszy przyklad, w trakcie tworzenia podstaw prawnych rynku nieru-
chomosci w Trzeciej Rzeczpospolitej tak wilasnie, niestety, sie stato.

W konsekwencji blednego spojrzenia na perspektywy rozwoju rynku
nieruchomosci w Polsce, catkowicie oderwanego od realiéw gospodarczych
ijednoznacznych sygnatéw dochodzacych zrynku, mamy na gruncie prawa
polskiego szczegdtowq regulacje dotyczaca spétdzielni mieszkaniowych®
i TBS-ow*", ktérych udziat w rynku mieszkaniowym jest ograniczony i po-
zbawiony perspektyw w przyszlosci'’®; nie mamy natomiast zadnej, poza
wspomnianym przepisem ustawy o wilasnosci lokali, regulacji dotyczacej
deweloperow, ktérych udziat w rynku nieruchomosci nie tylko jest prze-
wazajacy, ale stale wzrasta. Skutkiem powyzszego jest fakt, iz umowy

1 Wiecej informadji o przyczynach dysfunkeji omawianego przepisu w realiach obrotu gospodarczego znajdzie Czytelnik we wspominanym
juz artykule Umowa w trybie art. 9..., s. 440 nast.

" Mowa tu o przystowiowej juz deklaracji, ztozonej przez A. Kwasniewskiego podczas prezydenckiej kampanii wyborczej w 1995 roku.

2 (ytat za: R. Gwiazdowski, Fdukacja Podatkowa, www.konserwatyzm.pl/publicystyka.php/Artykul/1550

3 Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku, o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U. 03.119.1116, ze zmianami).

™ Ustawa z dnia 26 paZdziernika 1995 roku o niektdrych formach popierania budownictwa mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw
(Dz.U. 2 2000 r. Nr 98, poz. 1070, ze zmianami).

' Wynika to z faktu, iz oferowany przez nie ,produkt” zaréwno w sferze prawnej, jak i w powszechnym odczuciu spotecznym jedynie substy-
tutem prawa wiasnosci; faktu tego nie s3 w stanie zmienic starania ustawodawcy np. w kierunku zréwnania spétdzielczego whasnosciowego
prawa do lokalu z,petn3” wtasnoscia.
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deweloperskie ksztattuja si¢ w naszym kraju catkowicie autonomicznie
od dziatan ustawodawczych, co z kolei prowadzi do wskazanego powyzej
braku jednolitej definicji, czy wrecz sprzecznosci w rozumieniu, co w rze-
czywistosci kryje sie pod wyrazeniem ,,umowa deweloperska”.

By¢ moze na zmiane powyzszego stanu rzeczy wplynie korzyst-
nie orzecznictwo saddéw, w szczegdlnosci wspomniana juz uchwata SN
z 16 maja 2008 roku, o ktdrej bedzie jeszcze mowa. POki co, nalezaloby
stwierdzi¢, iz autorami konstrukcji prawnej umowy deweloperskiej w jej
powszechnie obowiazujacym na rynku nieruchomosci ksztalcie sa: wol-
ny rynek oraz prawo popytu i podazy. Prawdziwos¢ tej tezy doskonale
uwidaczniajg zjawiska widoczne podczas kryzysu gospodarczego — im
mniejszy popyt na mieszkania, tym wieksza wola deweloperéw do wpro-
wadzania w tresci zawieranych umow zapisow korzystnych dla klientow,
jak chocby finansowanie budéw ze srodkow wiasnych, co przeciez catko-
wicie odbiega od podstawowego wyrdznika dzialalnosci deweloperskiej,
jaki stanowi budowanie za pienigdze przysztego nabywcy. Taki stan rze-
czy ulegnie jednak zapewne szybkiej zmianie, gdy tylko poprawi sie ko-
niunktura, co w realiach kraju z jednym z najwiekszych deficytéw miesz-
kant w Europie jest po prostu nieuniknione.

W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, iz brak regulacji prawnej umowy de-
weloperskiej nie moze zatrzymac proceséw spotecznych i ekonomicznych
zachodzacych w polskim spoteczenstwie. Na niezbednos¢ funkcjonowa-
nia deweloperéw na rynku mieszkaniowym skltada sie¢ szereg czynnikow
bedacych pozostaloscia po gospodarce nakazowo-rozdzielczej badz tez
nastepstwem dokonanej transformacji ustrojowej. Przykltadami takich
pozostatosci sa na przykltad deficyt mieszkan i niski poziom akumulacji
kapitalowej w spoteczenistwie; jako nastepstwa transformacji mozna nato-
miast wskazac potrzebe posiadania wlasnego mieszkania oraz pojawienie
si¢ szerokich mozliwosci pozyskania kredytu na ten cel, przy jednocze-
snym stosunkowo niskim wskazniku — w poréwnaniu z krajami Europy
Zachodniej czy Stanami Zjednoczonymi — realnego zadtuzenia Polakow.
Z powyzszych przyczyn, rynek deweloperski w Polsce ma zapewnione
perspektywy rozwoju co najmniej na najblizsze dziesieciolecie i brak de-
dykowanej regulacji prawnej faktu tego nie zmieni, gdyz decyduja o nim
wazkie czynniki spoteczne i ekonomiczne.

Niemniej jednak, pozostawanie dziatalnosci deweloperskiej w sferze
nieobjetej zainteresowaniem Ustawodawcy przy jednoczesnej nieustan-
nej manipulacji w newralgicznych dla tej dziatalnosci sferach prawa
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budowlanego czy podatkowego sprawia, iz podmioty rynku dewelo-
perskiego pozbawione zostaly niezbednej pomocy panstwa w zakresie
zapewnienia bezpieczenistwa obrotu. Skutkiem powyzszego sa sytuacje,
o ktorych dos¢ czesto styszy sie w mediach — o upadajacych deweloperach
ijego klientach, ktorzy nie tylko nie maja szans na otrzymanie mieszkania,
ale nawet na zwrot zaptaconych pieniedzy.

Zdaniem autora, powyzsze argumenty przemawiaja za uznaniem, iz
ustawowa regulacja omawianej dziatalnosci deweloperskiej w Polsce,
w tym rowniez konstrukcji prawnej umowy deweloperskiej — czy to w for-
mie oddzielnego aktu prawnego, czy tez poprzez wprowadzenie stosow-
nych rozwigzan modelowych do kodeksu cywilnego — jest nieunikniona,
zas dotychczasowy jej brak stanowi pierwsza i gtéwna przyczyne braku
pewnosci i bezpieczenistwa obrotu zaréwno po stronie deweloperow, jak
i ich klientow. Trzeba przy tym pamigta¢, ze dalsze ,udawanie” przez
Ustawodawce, ze rynku deweloperskiego nie ma, badzZ tez pelni on role
marginalna i wskutek tego nie wymaga jakiejkolwiek atencji, skutkuje co-
raz wigksza rozbiezno$cia pomiedzy stanem faktycznym, a prawnym, tym
bardziej, iz przemiany gospodarcze dokonuja si¢ w naszym kraju szybciej,
niz postepuja prace komisji sejmowych. W dziatalnosci deweloperskiej sa
one widoczne na przyktad w zakresie nieruchomosci komercyjnych, gdzie
(szczegolnie w czasach kryzysu i problemow z pozyskaniem finansowania)
coraz wigksze znaczenie uzyskuja projekty realizowane jako built-to-suit
czy pre-lease. Powyzsze, nowe na polskim rynku typy umow deweloper-
skich nie tylko nie zostaty uregulowane przepisami prawa, ale nawet nie
doczekaty si¢ jeszcze jakiegokolwiek opracowania w doktrynie.

Tymczasem, jedyna odpowiedzig Ustawodawcy na wspomniane zmia-
ny zachodzace na rynku deweloperskim pozostaje art. 9 ustawy o wia-
snosci lokali, skutkiem czego proby przedstawienia konstrukgji prawnej
umowy deweloperskiej sprowadzaja si¢ do schematu ,,co autor, to opinia”,
a zapewnienie bezpieczenstwa obrotu na tym rynku to w dalszym ciagu
jedynie postulat de lege ferenda.

ORZECZNICTWO SADOW

Wobec przedstawionej powyzej biernosci Ustawodawcy, szczegolna rola
w zapewnieniu bezpieczenstwa stron omawianych stosunkow prawnych
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przypada sadownictwu. Zadanie to jest przy tym realizowane niejako
dwutorowo, tzn. z jednej strony rola saddw jest ustalanie tresci tych uméw
deweloperskich, do ktérych zadnej szczegdlnej regulacji prawnej nie ma
(tj. wszystkich innych, niz zawierane w trybie art. 9 u.w.l.), z drugiej za$
korygowanie w drodze dokonywanej wyktadni, btedéw i usuwanie bra-
kéw w regulacji juz istniejacej. Przykladami tych pierwszych dziatan sa
przywolane juz uprzednio rozstrzygniecia Sadu Najwyzszego i Sadow
Apelacyjnych'®, w ktérych wymienione sady musiaty zmierzy¢ sie z kwe-
stig udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy i w jakim zakresie strony pozo-
staja zwiazane zawarta umowa i moga dochodzi¢ roszczen wynikajacych
z jej niewykonania badz nienalezytego wykonania, skoro nie spetnia ona
wymogow okreslonych w tresci art. 158 kg, tj. nie zostala zawarta w for-
mie aktu notarialnego. Oceniajac powyzsza okoliczno$¢ w swietle tresci
art. 7382 kc nalezatoby bowiem uznag, iz taka czynnos¢ prawna jest nie-
wazna, ze skutkiem ex tunc. Odmienne stanowisko, jakie rysuje si¢ w przy-
wotanych rozstrzygnieciach nalezy jednakowoz uznac za stuszne i znajdu-
jace oparcie we wczesniejszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego, w tym
w szczegolnosci orzeczeniu z dnia 14 marca 1973 III CRN 33/73, zgodnie
z ktérym umowa zawarta bez zachowania formy szczegdlnej zachowuje
waznos¢ jako umowa przedwstepna, aczkolwiek bez tzw. ,skutku moc-
niejszego” (tj. prawa dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej). Nalezy
podkresli¢, iz inne rozstrzygniecie musiatoby skutkowac przekresleniem
dziatalnosci deweloperskiej w naszym kraju, a w konsekwencji skazaniem
Polakéw na oczekiwanie ,,mieszkan na wiosne”.

Poniewaz przywotane orzeczenia byly szeroko komentowane w pi-
$miennictwie, autor pragnie skupic¢ si¢ na drugim ze wspomnianych
kierunkéw oddziatywania orzecznictwa saddéw na ksztaltt omawianych
stosunkéw prawnych i zapewnienie bezpieczenstwa ich podmiotéw, tj.
wykladni art. 9 u.w.l. W tym zakresie fundamentalne znaczenie odgrywa
wspominana juz uprzednio uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 16 maja
2008 roku, ktorej warto poswigci¢ nieco wiecej miejsca.

Przed Sadem Najwyzszym stanelo pytanie prawne jednego z Sadow
Okregowych w zakresie wykladni omawianego przepisu, zadane przy

1 Por. przypis 6 i 7.

7 Por. np. Grykiel J., glosa do wyroku SN z 30 czerwca 2004 roku, IV CK 521/03, ,Palestra” 2008/3—-4/268 oraz artykut polemiczny do tej
glosy: A. Koziotkiewicz, ,Palestra” 2008/9—10/308; J. Grykiel, Glosa do wyroku s. apel. z dnia 20 kwietnia 2006 roku, | ACa 1282/05, ,Monitor
Prawniczy” 2008/9/493.
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okazji rozstrzygania wyroku powierzajacego wykonanie zastepcze inwe-
stycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
na koszt i ryzyko dewelopera w trybie art. 9 ust. 3 u.w.l. Zdaniem Sadu
Okregowego, niejasnos¢ sformulowania przywolanej normy wymagata
udzielenia na nastepujace pytania szczegotowe:

¥ czy powierzenie przez sad dalszego wykonywania umowy inne-
mu wykonawcy moze odnosic si¢ tylko do lokalu nabywecy, ktéry
wystapil ze stosownym wnioskiem, czy takze do czesci budynku,
ktore w przysztosci beda nieruchomo$ciami wspolnymi;

& czy powierzenie wykonywania umowy moze obejmowac wszyst-
kie obowiazki wynikajace z umowy developerskiej (wybudowa-
nie domu, ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, przeniesienie
wiasnosci lokalu na druga strone umowy lub inng osobe wskaza-
na w umowie), czy tez jedynie obowiazek wybudowania domu;

X czy powierzajac wykonanie umowy, sad powinien zmieni¢ zasa-
dy nadzoru inwestorskiego;

B czy sad moze powierzy¢ wykonywanie umowy temu samemu
wykonawcy, ktorego faczy juz z inwestorem umowa o roboty bu-
dowlane;

X czy orzeczenie sadu powinno okreslac szczegdtowo granice przed-
miotowe dalszego wykonywania umowy, czy tez wystarczajace
jest wyznaczenie jedynie ich ram przez odwotanie si¢ do umowy
— w zakresie procesu budowlanego —i pozwolenia na budowe;

czy powierzenie wykonywania umowy innemu wykonawcy wy-
maga wskazania go przez sad w orzeczeniu i okreslenia jego wy-
nagrodzenia;

X czy podmiot, ktoremu sad powierzyt wykonywanie umowy, po-
winien by¢ uczestnikiem postepowania w sprawie.

Udzielajac odpowiedzi na powyzsze pytania, Sad Najwyzszy pod-
jat uchwate, zgodnie z ktora: ,, Przewidziane w art. 9 ust. 3 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.) powierzenie przez sad dalszego wykonania umowy do-
tyczy tylko wybudowania na gruncie domu. Sad moze powierzy¢ te prace
takze nabywcom, ktérym przystuguje ekspektatywa ustanowienia odreb-
nej wilasnosci lokali w tym budynku. Orzeczenie sadu wydane na pod-
stawie wskazanego wyzej przepisu powinno okresla¢ podmiot, ktéoremu
powierzono dalsze wykonanie umowy oraz zakres czynnosci koniecznych

384

krytyka_t2.indo 384 12/9/09 5:56:21 PM



Bezpieczenstwo

do zakonczenia budowy domu. Podmiot, ktéremu sad powierzyt dalsze
wykonanie umowy, powinien by¢ uczestnikiem postepowania”. Z uzasad-
nienia przedmiotowej uchwaly wynika nadto, iz powierzajac wykonanie
umowy nowemu wykonawcy, sad moze zmodyfikowa¢ warunki pier-
wotnie zawartej umowy, w szczegolnosci w zakresie terminu wykonania
i uzgodnionej ceny.

W ocenie autora, powyzsza uchwata ma fundamentalne znaczenie dla
dalszego funkcjonowania art. 9 ustawy o wiasnosci lokali w obrocie de-
weloperskim i roli, jaka przepis ten bedzie odgrywat. Sad Najwyzszy usu-
nat bowiem te watpliwosci interpretacyjne, ktore dotychczas sprawiaty,
iz zawieranie uméw w omawianym trybie bylo rzadkoscia, za$ ochrona
gwarantowana w tresci art. 9 ust. 3 u.w.l. miata charakter wytacznie iluzo-
ryczny.

Nie obedzie si¢ jednak bez przystowiowej tyzki dziegciu w beczce
miodu. Po pierwsze, pojawiajace si¢ w pierwszym zdaniu uzasadnienia
przedmiotowej uchwaty stwierdzenie, z ktérego wynika, iz umowe w try-
bie art. 9 u.w.l. nalezy utozsamia¢ z umowa deweloperska (czy tez ,develo-
perska”, ktérego to okreslenia konsekwentnie uzywa Sad Najwyzszy) nie
moze by¢ uznane za prawidlowe, gdyz omawiany przepis nie obejmuje
szeregu stosunkdéw prawnych mieszczacych si¢ w ramach pojecia ,,umowa
deweloperska”, jak cho¢by wspomniane umowy built-to-suit czy pre-lease,
odnoszace si¢ do tzw. nieruchomosci , komercyjnych”. Niepredko tez
(a zapewne nigdy) wspomniana regulacja zastapi powszechne w obrocie
gospodarczym zawieranie uméw deweloperskich w formie pisemnej zwy-
klej, bedace rozwigzaniem prostszym i tariszym, takze z punktu widze-
nia nabywcy. Nie nalezy sie rowniez spodziewac szczegdlnego entuzja-
zmu deweloperéw do zawierania uméw w trybie art. 9 u.w.l,, skoro tres¢
roszczenia o ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu podlega ujawnieniu
w ksiedze wieczystej nieruchomosci, na ktorej realizowana jest inwestydja.
W polskich realiach funkcjonowania systemu elektronicznych ksiag wie-
czystych moze to oznacza¢, iz w przypadku rozwiazania umowy z klien-
tem deweloper nie bedzie mdgl powtdérnie wprowadzi¢ danego lokalu do
sprzedazy przez kolejne kilka do kilkunastu miesiecy, tj. do czasu wykre-
$lenia przedmiotowego roszczenia.

Po drugie, niezrozumiatym dla autora pozostaje postugiwanie sie¢ przez
Sad Najwyzszy nieostrym pojeciem ,domu” - ,(...) powierzenie przez
sad dalszego wykonania umowy dotyczy tylko wybudowania na grun-
cie domu”. Co prawda, powyzsze okreslenie wystepuje wprost w tresci
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art. 9 u.w.l, pod tym wzgledem zastosowang przez Sad terminologie na-
lezatoby wiec uznac za prawidlowa. Stosujac jednakze arqumentum ad ab-
surdum mozna by zadac pytanie, co zrobi¢ w sytuagji, jezeli realizowana
przez dewelopera inwestycja obejmuje wybudowanie budynku mieszkal-
nego wielorodzinnego (tj. domu) z pawilonami handlowo-ustugowymi
(ktére domem niewatpliwie nie sg) usytuowanymi w parterze. Czy wow-
czas nowy wykonawca ma rozpoczaé budowe w powietrzu, zaczynajac
od drugiej kondygnacji? Powyzszy przyklad, cho¢ absurdalny z punktu
widzenia logiki formalnej i catkowicie oderwany od wyktadni celowoscio-
wej art. 9 u.w.l. obrazuje, iz uzywanie nieostrych pojec¢ oraz brak dbatosci
o jednolitos¢ terminologii w ramach calego systemu prawa w dalszym cia-
gu pozostaja bolaczka zarowno Ustawodawcy jak i podmiotéw prawo to
stosujacych. Skoro bowiem wszelkie rodzaje ,doméw” i innych obiektow
architektonicznych zostaly juz zdefiniowane na gruncie prawa budowla-
nego'®, to z definigji tych mozna bylo i nalezato skorzystac.

Po trzecie wreszcie, omawiana uchwala rozstrzyga, iz powierzenie wy-
konania umowy obejmuje wylacznie wybudowanie domu (a raczej obiek-
tu budowlanego — por. poprzednia uwagg), co oznacza, iz tzw. zastepcze
oswiadczenie woli w drodze prawomocnego orzeczenia sadu (art. 64 kc
i 1047 kpc) dotyczace ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali i przenie-
sienia tej wlasnosci na druga strone umowy lub inna osobe wskazana
w umowie wymagac bedzie, w razie biernosci dewelopera, oddzielnego
postepowania sadowego. Powyzsze rozstrzygniecie Sadu Najwyzszego
i przedstawiona na jego poparcie argumentacja sa zdaniem autora prawi-
dlowe i stuszne, niemniej jednak wskazujq na istotny mankament regulacji
zawartej w art. 9 ust. 3 u.w.l, gdyz w polskich realiach realizacji przez
sady zasady szybkosci postepowania moze to oznaczac przeniesienie na
nabywce wiasnosci lokalu z kilkuletnim opéznieniem w stosunku do ter-
minu pierwotnie wskazanego w umowie deweloperskiej.

Pomimo powyzszych uwag krytycznych, autor podtrzymuje twierdze-
nie o przelomowym znaczeniu omawianej uchwaty Sadu Najwyzszego,
jako zmieniajacej pozbawiony cech uzytecznosci dla potrzeb rynku i w re-
zultacie niemalze martwy przepis ustawy o wiasnosci lokali w narzedzie
mogace stac si¢ skutecznym srodkiem ochrony dla klientéw deweloperow
i w rezultacie w zdecydowany sposob zwigkszy¢ bezpieczenstwo zawie-
ranych umow.

' Por. art. 3 ustawy z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U. 06.156.1118, ze zm.).
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Odnoszac si¢ z kolei do kwestii potencjalnej niecheci deweloperow
do zawierania uméw w trybie art. 9 u.w.l. warto rowniez podkresli¢, iz
omawiana uchwata nie mogta zapas¢ w lepszym — z punktu widzenia na-
bywcéw — czasie. Jak bowiem wspomniano uprzednio, w realiach obro-
tu gospodarczego sklonnos¢ przedsiebiorcow do ustepstw jest odwrotnie
proporcjonalna do popytu, co oznacza, iz w czasach kryzysu szanse na
znalezienie dewelopera skfonnego do zawarcia umowy w tym trybie sa
niepordwnywalnie wigksze niz w czasach minionej prosperity, kiedy to
o lokal majacy powsta¢ w przysztosci na miejscu dziury w ziemi bito sie
trzech klientéw. Do$wiadczenie uczy rowniez, iz w kontaktach z klientami
kazde raz przyjete w ramach wyjatku ustepstwo bardzo szybko staje si¢
zasada. Szkoda tylko, iz uksztattowanie si¢ dojrzatego rynku deweloper-
skiego w Polsce, gwarantujacego nabywcom bezpieczenstwo zawieranych
transakcji bedzie zapewne musialo nastapi¢ samoistnie, wskutek oddzia-
tywania mechanizméw rynkowych, nie za$ z pomoca i pod kontrola pan-
stwa. Efekt bedzie co prawda ten sam, ale pomoc ze strony Racjonalnego
Ustawodawcy pomogtaby uniknaé wielu dramatéw podobnych do tych
ukazanych w filmie , Plac Zbawiciela”.

UOKIK I SOKIK

Cho¢ orzeczenia Sqdu Ochrony Konkurencji i Konsumentow sa niewatpli-
wie orzeczeniami sadu powszechnego, wymagaja one odrebnego omowie-
nia w ramach niniejszego opracowania. Spowodowane jest to okolicznoscia,
iz o ile przedstawione powyzej orzeczenia saddw i ich wptyw na zwieksza-
nie bezpieczeristwa obrotu prawnego w zakresie uméw deweloperskich na-
lezy oceni¢ jednoznacznie pozytywnie, o tyle dziatalnos¢ Urzedu Ochrony
Konkurengji i Konsumentéw oraz orzeczenia Sadu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw wywotuja skrajne emocje. Z jednej strony, znajduja petne
poparcie konsumentéw, jako mechanizm kontrolny chroniacy ich przed
nieuczciwymi praktykami niektérych przedsiebiorcéw; z drugiej zas, spo-
tykaja si¢ z miazdzaca krytyka samych deweloperéw, wskazujacych na
jednostronnos¢ zapadajacych orzeczen, dowolnos¢ interpretacji przepi-
sOw prawa, w tym w szczegolnosci art. 385! i nast. k.c., a nawet postepu-
jaca utrate przez urzednikow UOKiK-u kontaktu z rzeczywistoscia. Dla
autora niniejszego opracowania, nie ukrywajacego zwiazkéw z branza
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deweloperska, obiektywna ocena zaprezentowanych powyzej stanowisk
oraz wskazanie jaki wplyw ma dziatanie przywotanych organéw na bez-
pieczenstwo stron umowy deweloperskiej nie jest rzecza fatwa. Niemniej
jednak, profesjonalizm i rzetelno$¢ przekazu wymagaja, aby przywotac
przynajmniej takie dziatania UOKiK-u i orzeczenia SOKiK-u, ktorych
pozytywny wpltyw na ksztattowanie w Polsce profesjonalnego rynku de-
weloperskiego nie budzi, zdaniem autora, watpliwosci. W tym zakresie,
w pierwszej kolejnosci wskazac nalezy, iz wobec omowionego uprzednio
braku regulacji umowy deweloperskiej w polskim systemie prawa, juz sam
fakt istnienia powyzszych organdéw musi by¢ oceniony pozytywnie. Od sa-
mego poczatku istnienia tej branzy, wsrdd deweloperéw pojawiaty sie bo-
wiem przypadkowe osoby liczace na fatwy zysk, ale posiadajace znikoma
lub wrecz Zadna wiedzg¢ o budowaniu, a nawet nieuczciwi przedsigbiorcy
z gory nastawieni na maksymalizacje korzysci kosztem naiwnych klien-
tow. Skoro umowa w trybie art. 9 u.w.l. okazala si¢ by¢ niedostosowana
do potrzeb rynku, nie bylo réwniez jeszcze orzeczen saddéw powszechnych
wskazujacych na podstawowe cechy i charakter prawny umowy dewelo-
perskiej, o ktorych to orzeczeniach byta mowa powyzej, kreatywnos¢ nie-
uczciwych deweloperéw w tworzeniu zapisow wzorcow umow przedsta-
wianych klientom do podpisu nie znala w zasadzie Zzadnych ograniczen:
deweloper modgt odstapi¢ od umowy zawsze, klient tylko za zgoda dewe-
lopera, zaptata odstepnego i po wskazaniu innego nabywcy lokalu; termin
wybudowania lokalu mégt ulec zmianie, jesli w zimie padat snieg, a latem
byto upalnie; deweloper mogt przenies¢ wlasnos¢ lokalu na nabywece lub
jej nie przenosi¢, zwracajac dokonane wptaty w warto$ci nominalneji to po
kilku miesiacach®. W tej sytuacji, zwrdcenie si¢ o pomoc do UOKiK-u po-
zostawato jedyna deska ratunku dla oszukanych klientéw. Pozytywnie na-
lezy rowniez oceni¢ dziatania UOKiK-u zmierzajace do zwiekszenia $wia-
domosci prawnej konsumentow w zakresie umow deweloperskich, w tym
w szczegolnosci sporzadzenie i opublikowanie raportu o umowach dewe-
loperskich z lipca 2007 roku, cho¢ sama tres¢ raportu i wskazana w niej
argumentacja prawna pozostawiaja wiele do Zzyczenia.

Powyzsze dziatania niewatpliwie wplynety korzystnie na bezpieczen-
stwo nabywcédw lokali w ramach umdéw deweloperskich, nie moga by¢
réwniez oceniane jednoznacznie negatywnie przez samych deweloperow,
gdyz przyczynity si¢ do wyeliminowania z rynku wielu nieuczciwych

' Raport UOKiK z kontroli wzorcéw umownych stosowanych w umowach deweloperskich, Warszawa lipiec 2007
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przedsigbiorcow oraz ,, ucywilizowania” wzorcow umow funkcjonujacych
na rynku.

Z drugiej strony, zapoznanie si¢ z aktualna listag niedozwolonych posta-
nowien umownych dostepna na stronie UOKiK-u* prowadzi do wniosku,
iz szereg z nich wynika z calkowitego niezrozumienia realiow rynku de-
weloperskiego w Polsce, inne zas majq charakter koniunkturalny i wska-
zuja na krotkowzrocznos¢ Sadu Ochrony Konkurengji i Konsumentow
w ksztattowaniu ram prawnych umowy deweloperskiej.

Przyktadem niezrozumienia dla specyfiki branzy jest uznanie za niedo-
zwolone klauzul przewidujacych zmiange powierzchni mieszkania i rozli-
czenie stron z tego tytutu (por. wyr. SKOIK z 4 wrzesnia 2004 roku, XVII
AmC 12/04, klauzula nr 155).

Zawierajac umowe z klientem, deweloper posiada wiedze o powierzch-
ni lokali jedynie z projektu architektoniczno-budowlanego (ewentualnie
tzw. projektu wykonawczego) i nie ma zadnych gwarangji, Ze powierzch-
nia ta nie ulegnie zmianom, nawet w przypadku wybudowania inwestycji
zgodnie z prawem, wiedza i sztuka budowlang, zatwierdzonym projektem
oraz postanowieniami umowy. Zaden budynek mieszkalny nie jest pro-
duktem seryjnym i powtarzalnym, powstajacym na tasmie montazowej,
z tego tez wzgledu rzadzi si¢ innymi prawami, niz toster czy suszarka.
W tym $wietle, dopuszczenie mozliwosci niewielkiej zmiany powierzchni
lokalu i rozliczenia stron z tego tytutu (doptaty lub zwrotu) wydaje si¢ by¢
oczywiste. Nalezy przy tym wskazacd, iz wobec ciagle odstajacych od resz-
ty Europy mozliwosci nabywczych spoteczenstwa polskiego, najwigkszym
zainteresowaniem ciesza sie¢ mieszkania najmniejsze tj. jedno- i dwupoko-
jowe. Przyktadowo, w mieszkaniu o powierzchni 35 m? réznica wynoszaca
1% tej powierzchni to zaledwie 0,35 m?, czyli wartos¢, ktora mozna uzy-
skac kladac niewiele grubsza (lub ciensza) warstwe tynku w jednym poko-
ju. Wszystkich tych elementéw zdaje sie nie rozumie¢ SOKIK, zadajac od
dewelopera, aby oferowany przez niego produkt byt tak samo bezbtedny
i powtarzalny, jak sprzet AGD.

W oderwaniu od realiéw dziatalnosci deweloperskiej pozostaja row-
niez wszystkie te postanowienia umowne uméw deweloperskich uznane
za niedozwolone, ktdre wylaczaja mozliwo$¢ uwolnienia si¢ przez dewe-
lopera od odpowiedzialnosci w stosunku do konsumenta za dziatania lub
zaniechania organdw administracji publicznej (wyr. SOKiK z 16 kwietnia

2 www.uokik.gov.pl
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2007 roku, XVII AmC 43/06, klauzula nr 1200). Taka linia orzecznicza two-
rzy sytuacje, w ktoérej deweloper odpowiada wobec klienta za przewle-
ktos$¢ postepowania czy wrecz prowadzenie go z naruszeniem prawa. Sad
Ochrony Konkurengji i Konsumentéw zapomniat najwyrazniej, iz w pol-
skich realiach zarowno zwykli obywatele, jak i przedsigbiorcy maja takie
same mozliwosci (lub ich brak) kiedy ,stoja oni — jak gdyby bezbronni —
twarz w twarz z administracjqg”* i zaréwno jedni, jak i drudzy niejedno-
krotnie wychodza z tej konfrontacji ,,na tarczy”.

Skutkiem odrywania si¢ orzecznictwa SOKiK-u od realiéw gospodar-
czych sa coraz czestsze sytuacje, w ktorych autor niniejszego opracowania
miat okazje niejednokrotnie uczestniczy¢, kiedy to swiadomy swoich praw
konsument przychodzi do dewelopera ze wspomnianym wczesniej rapor-
tem oraz wydrukiem ze strony UOKIK zawierajacym liste kilkunastu klau-
zul abuzywnych znajdujacych si¢ w zaproponowanym mu wzorcu umo-
wy, a nastepnie podpisuje t¢ umowe bez zadnych zmian, gdyz nie tylko
nie uwaza tych postanowien za krzywdzace dla siebie, ale wrecz rozumie
je i akceptuje.

Do kolejnej grupy orzeczen SOKIK, ktérych korzystny wplyw na bez-
pieczenstwo obrotu prawnego jest — delikatnie rzecz ujmujac — watpli-
wy nalezy zaliczy¢ wszystkie te, ktore sq scisle powigzane z aktualng
koniunktura na rynku nieruchomosci. Za takie zdaniem autora nalezy
wskazac¢ przykladowo uznanie za abuzywne klauzul umownych prze-
widujacych zmianeg ceny lokalu w przypadku istotnej zmiany cen mate-
riatow budowlanych lub robocizny (por. wyr. SOKiK z 28 listopada 2007
roku, XVII AmC 237/07, klauzula nr 1509). O ile w czasach koniunktury,
kiedy ceny czynnikéw cenotwdrczych w budownictwie rosty w zawrot-
nym tempie z miesigca na miesiac, zdarzaly sie sytuacje, w ktdrych bez-
posrednio po odebraniu mieszkania od dewelopera klient sprzedawat je
na rynku wtérnym z piecdziesiecioprocentowym i wiekszym zyskiem
w stosunku do ceny lokalu ustalonej w umowie deweloperskiej, a catos¢
ryzyka (tzn. kosztéw) zmiany cen ponosit deweloper. Obecnie, wobec
kryzysu gospodarczego i zwigzanych z nim zjawisk, tj. w szczegolnosci
spadku popytu, spadku cen materialéw budowlanych i robocizny, dewe-
loperzy obnizaja ceny mieszkan. Wskutek tego, klienci obecnie kupujacy
mieszkania ptaca przykltadowo o trzydziesci procent mniej, niz klienci,
ktorzy zdecydowali sie na zakup lokalu w ramach tej samej inwestycji

2 B. Adamiak, J. Borkowski, Kodeks postepowania administracyjnego. Komentarz, Warszawa 2006, s. 81.
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pot roku wczesniej, co z oczywistych przyczyn powoduje niezadowole-
nie, czy wrecz poczucie pokrzywdzenia u tych ostatnich. Uwzgledniajac
istnienie tzw. cykléw gospodarczych, mozna by broni¢ stanowiska
SOKiK-u za pomoca twierdzenia, iz rezygnacja z mozliwosci zmiany
ceny w przypadku wahan koniunkturalnych jest w szerszej perspektywie
rozwigzaniem sprawiedliwym skoro raz bogaca si¢ jedni, a raz drudzy.
Niestety, z punktu widzenia bezpieczenstwa obrotu prawnego i pewno-
$ci prawa kazda regulacja prawna noszaca cechy koniunkturalizmu jest
zta i nie by¢ aprobowana.

Niezaleznie od watpliwosci dotyczacych wskazanych powyzej kon-
kretnychklauzul abuzywnych, nalezy wskaza¢na ostatni, cho¢ prawdopo-
dobnie najistotniejszy mankament dziatalnosci UOKiK-u i SOKiK-u w za-
kresie ksztattowania bezpieczenstwa stron umowy deweloperskiej. Skoro
Konstytucja RP jednoznacznie wskazuje, iz ,Ustrdj Rzeczypospolitej
Polskiej opiera si¢ na podziale i rOwnowadze wladzy ustawodawczej,
wladzy wykonawczej i wladzy sadowniczej” (art. 10 ust. 1), za$ w pol-
skim systemie prawa orzeczenia sadéw powszechnych nie sg zalicza-
ne do powszechnie obowiazujacych zrodet prawa (art. 87), to sytuacje,
w ktdrej prawotworcze dziatania Ustawodawcy ceduje sie na wladze
sadownicza (SOKIiK) czy wykonawcza (UOKIiK) nalezy uznac za patolo-
giczna. Prowadzi ona bowiem do wniosku, iz wobec braku dedykowanej
regulacji ustawowej, deweloperzy pragnacy dziata¢ zgodnie z prawem
powinni na biezaco aktualizowa¢ wzorce umow proponowanych klien-
tom, nie w oparciu o obowiazujace prawo, ale zgodnie z biezacym orzecz-
nictwem Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, cho¢ orzeczeniami
tego sadu wydanymi w stosunku do innych podmiotéw teoretycznie nie
sq zwigzani.

Koniczac powyzsze rozwazania nalezatoby jednakowoz stwierdzi¢, iz
zaréwno SOKIK jak i UOKIK zostaty powotane do ochrony konsumentow
i funkcje te — co do zasady — wykonuja poprawnie, zwigkszajac bezpie-
czenstwo przynajmniej jednej ze stron umowy deweloperskiej. Idac tym
tropem, dla zwiekszenia bezpieczenstwa deweloperéw, nieustannie bo-
rykajacych si¢ z niestabilnymi przepisami podatkowymi, nowelizacjami
prawa budowlanego, przewlektoscia postepowan administracyjnych i tym
podobnych, nalezatoby zapewne powota¢ Urzad Ochrony Deweloperdw.
Rodzi sig tylko pytanie — czy lepiej mnozy¢ kolejne urzedy, stosujace wa-
dliwe prawo lub zastepujace brak odpowiedniej regulacji prawnej, czy tez
moze uchwali¢ jedng, dobrze przygotowana i przemyslang ustawe, ktéra
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zapewni bezpieczny obrét obu stronom danej umowy, niezaleznie od ak-
tualnych wahan koniunktury. Dla autora niniejszego opracowania odpo-
wiedz wydaje sie by¢ oczywista.

WNIOSKI

Podsumowujac powyzsze rozwazania, bezpieczenstwo prawne i pewnosc¢
prawa po stronie podmiotow umowy deweloperskiej w swietle aktualnie
obowiazujacej reguladji (a w zasadzie jej braku) nie rysuja si¢ najlepiej. Brak
dedykowanej deweloperom i ich klientom szczegétowej regulacji prawnej
tylko czeSciowo mozna zastapic i wyeliminowac poprzez rozwazne orzecz-
nictwo sadow, jest to przy tym rozwiazanie z zalozenia btedne systemowo,
jako naruszajace konstytucyjna zasade podziatu i réwnowagi wiadz.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz uchwalenie ustawy o deweloperach
czy tez wprowadzenie umowy deweloperskiej do kodeksu cywilnego nie-
watpliwie zwigekszy bezpieczenistwo obrotu prawnego dla stron umowy
deweloperskiej, jak jednak dobitnie pokazuje obecny kryzys gospodarczy,
nie jest to jedynym warunkiem, ktéry musi zosta¢ spetniony, aby kontynu-
owac i umacniac efekty przemian, jakie dokonaly si¢ w naszym kraju po
1989 roku w sferze rynku nieruchomosci. Nawet najlepsza ustawa i naj-
madrzejsze orzeczenie sadu nie zastapig bowiem klientowi dewelopera
decyzji o przyznaniu kredytu, samemu za$ deweloperowi srodkéw finan-
sowych na realizacje zamierzonej inwestycji. Kryzys gospodarczy pokazu-
je, ze prawo nie zastepuje czynnikow ekonomicznych — ustawg po prostu
nie zastapi si¢ pieniedzy (bylo to zreszta widac¢ i wczesniej, chocby przy
okazji budowy w naszym kraju autostrad i stadionéw). Niemniej jednak,
zle prawo mozna i nalezy zmieni¢, za$ braki w regulacji prawnej mozna
i nalezy eliminowa¢, gdyz wobec zblizajacej si¢ i nieuniknionej poprawy
koniunktury, to wkrétce to wiasnie one pozostana gtéwnym hamulcem
rozwoju rynku nieruchomosci w Polsce, rynku newralgicznego dla milio-
now Polakéw marzacych o wlasnym mieszkaniu.
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