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Umowa w trybie art. 9 ustawy
o wlasnosci lokali a umowa deweloperska

WSTEP

Zrealizowanie marzenia o wlasnym mieszkaniu nie jest tatwe, a juz na
pewno nie jest tanie. Problem jak zdoby¢ wtasne ,M” dotyczy okolo
1,7 mln gospodarstw domowych w Polsce! i nawet optymistyczne sza-
cunki, przewidujace oddawanie do uzytku co najmniej 150 000 mieszkan
rocznie nakazuja przyja¢, iz nie zostanie on rozwigzany w ciagu najbliz-
szych dziesigciu lat. Na taki stan rzeczy sklada si¢ szereg czynnikow,
ktorych samo tylko wyliczenie daleko przekraczaloby zakres niniejszego
opracowania. Do$¢ wskaza¢, iz w rezultacie potencjalny nabyweca, dyspo-
nujacy nawet odpowiednimi srodkami, niejednokrotnie staje przed wy-
borem: architektoniczna pamiatka po czasach swietnosci wielkiej ptyty
lub przystowiowa juz , dziura w ziemi” od dewelopera, ktéra za pewien
czas ma stac sie¢ jego mieszkaniem.

Wybor tego ostatniego nie jest oczywisty; katastroficzna wizja konse-
kwencji upadlosci dewelopera ukazana w filmie , Plac Zbawiciela”, licz-
ne $ledztwa dziennikarskie i publikacje prasowe na temat deweloperdéw,
odmieniajace przez wszystkie przypadki przymiotniki: ,niedozwolo-
ny”, ,nieuczciwy” i ,nierzetelny” sprawiaja, iz w szerokim odczuciu
spotecznym umowa deweloperska to pacta cum diabolus. Fale , dewe-
loperskich opowiesci z dreszczykiem” doskonale uzupelnia miazdza-
ca ocena poszczegolnych uméw funkcjonujacych na rynku, sformuto-
wana w opublikowanym w lipcu 2007 roku raporcie UOKiK?. W takiej

T Deficyt szacowany na podstawie danych zebranych w ramach Narodowego Spisu Powszechnego w 2002 r.
2 Raport UOKIK z kontroli wzorcéw umownych stosowanych w umowach deweloperskich, lipiec 2007.
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sytuacji, zajeciem duzo bardziej popularnym (i zapewne intratnym) od
budowania stato sie poradnictwo w zakresie zawierania uméw z dewe-
loperami®.

By¢ moze powyzsza sytuacja wygladataby nieco inaczej, gdyby umowa
deweloperska doczekala si¢ jakiejkolwiek (najlepiej zas nalezytej) regula-
gji prawnej. Jak dotad, jedynym bowiem ,,dedykowanym” deweloperom
i ich klientom przepisem ustawowym w systemie polskiego prawa jest
artykut 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wiasnosci lokali (dalej:
u.w.l, tekst jednolity: Dz.U.00.80.903, ze zm.). W ocenie autora, wspo-
mniany przepis, ktéry miat stworzy¢ ramy dziatalnosci deweloperskiej,
ze wzgledu na szereg okoliczno$ci natury zaré6wno prawnej, jak i fak-
tycznej, zamiast fundamentu stal si¢ jej marginesem i balastem, w efekcie
prowadzac do sytuacji opisanej powyze;.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest przedstawienie modelu
umowy deweloperskiej zaproponowanego przez ustawodawce, czego
odbicie stanowi tre$¢ art. 9 u.w.l. oraz ukazanie, jak model ten ma si¢
do rzeczywistosci, stowem: dlaczego umowa oparta na przywotanym
przepisie nie przystaje do potrzeb i realiow rynku. Takie ujecie tematu,
przedstawiajace tzw. law in action, wymaga odejscia od plaszczyzny stric-
te teoretycznej, dlatego tez sporo miejsca poswiecono uwarunkowaniom
zewnetrznym wplywajacym na rzeczywisty ksztatt zawieranych umoéw
deweloperskich. Nie oznacza to, iz nie moze ono obejmowac analizy sa-
mego przepisu prawa, pozostaje ona w zwigzku z jego funkcjonowaniem
(badz tez, jak ma to miejsce w przedmiotowym przypadku — dysfunk-
cja) w realiach obrotu gospodarczego. W zalozeniu, nie jest to opracowa-
nie kierowane wytacznie do uczestnikow tego obrotu, obejmuje bowiem
rowniez postulaty de lege ferenda w zakresie modelu umowy odpowiada-
jacego potrzebom rynku. Niemniej jednak, niektére z omdéwionych za-
gadnien i przedstawionych pogladéw autora moga okazac sie interesuja-
cymi (chocby jako odmienny punkt widzenia) zaréwno dla dziatajacych
w tej branzy profesjonalistow, jak i 0séb rozwazajacych podpisanie cyro-
grafu z deweloperem, nierzadko bedacego jedynym sposobem na wtasne
mieszkanie lub dom.

3 Por. np. Do dewelopera — tylko z notariuszem, ,Rzeczpospolita” 17grudnia 2007, Jak bezpiecznie kupowac od dewelopera?, ,Gazeta Podatkowa” 12 stycz-
nia 2006, nr 210; Jak bezpiecznie kupic mieszkanie?, portal dom.gazeta.pl, Upadtos¢ dewelopera — jak sie zabezpieczy¢, portal prawo.money.pl, etc., etc.;
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ISTOTA DZIALALNOSCI DEWELOPERSKIE]

Aby zrozumie¢, jakim potrzebom winna odpowiada¢ regulacja prawna
dziatalnosci deweloperskiej, niezbednym jest zdefiniowanie pojecia co,
jak sie okazuje, nie jest sprawgq tatwa. W realiach obrotu gospodarczego,
w szczegdlnosci panstw wysoko rozwinietych, dziatalno$¢ ta przyjmuje
bowiem rozmaite formy, odpowiadajace réznorodnym potrzebom zarow-
no przedsiebiorcéw, jak i podmiotéw nieprofesjonalnych, co konsekwengji
prowadzi do niejednolitosci jej charakteru*. W szczegolnosci, réznorodnie
ksztattuje si¢ przedmiot umoéw zawieranych w ramach tej dziatalnosci (wy-
budowanie domu jednorodzinnego, lokalu w budynku wielorodzinnym,
lokalu ustugowego, a nawet zakladu produkcyjnego®), sposob jej finanso-
wania (ze srodkow przysztych nabywcoéw lub wiasnych, wspdtfinanso-
wanie przez podmioty trzecie), Swiadczenie wzajemne nabywcy (zaptata
ceny, przeniesienie wtasnosci innej nieruchomosci na dewelopera, prowi-
zja od zysku z przyszlej dzialalnosci nabywcy, kontrakt na zarzadzanie,
etc.) oraz prawa i obowiazki stron w zakresie procesu inwestycyjnego. Co
wiegcej, w obrocie gospodarczym funkcjonuja umowy, ktérych obie strony
sa podmiotami profesjonalnymi, a nawet takie, w ktérych deweloper nie
jest przedsiebiorca®. Z tej r6znorodnosci form i celow (nie tylko gospodar-
czych), ktéorym moze stuzy¢ dziatalnos¢ deweloperska wynika zywotne za-
interesowanie w przedmiocie jej regulacji prawnej nie tylko wsrod dewe-
loperow i ich klientow, lecz takze innych podmiotdw, jak banki i instytucje
finansowe (kredytodawcy), czy przedsiebiorcy budowlani (wykonawcy
robot w ramach realizowanych inwestycji).

Majac powyzsze na uwadze, dla potrzeb niniejszego opracowania
przyjmiemy, iz dzialalno$¢ deweloperska to dzialalnos¢ polegajaca na

4 Wiele ciekawych informagji na temat roznych przejawow i kierunkéw dziatalnosci deweloperskiej znajdzie Czytelnik w dwuczesciowym artykule D.
Trojanowskiego, Kim jest deweloper?, ,Nieruchomosci” 2004, nr 1(65) i 2004, nr 2(66); autor dzieli deweloperéw wedtug kilku klasyfikacji, m. in. wedtug
specjalizacji (mieszkaniowi, komercyjni i predeweloperzy) i kontrolowanych zasobow (deweloperzy: ,kontraktowy”, ,doradca”, ,operator”, ,finansowy”,
Juzytkownik”, ,sprzedawca”, , whasciwy”).

5 Takityp umowy deweloperskiej czesto miesci sie w ramach szerszej dziatalnosci, polegajacej np. na poszukiwaniu nowych rynkdw zbytu oraz mozliwosci
inwestycyjnych dla wielkich koncernéw.

6 Wzmianke o tego typu umowach mozna znalez¢ m. in. w: A. Damasiewicz, M. Olczyk, S. Szuster, M. Wyrwiriski, Umowy deweloperskie, wyd. I, Warszawa
2006, 5. 9; autorzy okreslaja je jednak jako ,niezwykle rzadkie” i pomijaja w dalszej czesci publikacji; nalezy zaznaczyc, iz ten typ umowy, rzadko spotykany
w Polsce, wystepuje w wielu krajach (np. USA), gdzie deweloper petni role swoistego ,zasadzcy” — przygotowuje i prowadzi catos¢ procesu inwestycyjnego,
np. w zamian za prawo do czesci wybudowanego budynku;
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realizacji we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek projektu budowla-
nego na potrzeby innego podmiotu (innych podmiotéw), obejmujaca ca-
los¢ procesu inwestycyjnego, w wyniku ktdrej podmiot ten nabywa wia-
snos¢ wybudowanego obiektu lub jego czesci, zazwyczaj finansowana ze
srodkéw tego podmiotu badz srodkow dewelopera’. Powyzsza definicja,
cho¢ daleka od doskonatosci, pozwala na odroznienie deweloperéw od in-
nych podmiotéw na rynku nieruchomosci, jak spotdzielnie mieszkaniowe
czy wykonawcy robdt budowlanych, nie zaweza natomiast dziatalnosci
deweloperskiej do podmiotéw profesjonalnych, zajmujacych sie wytacznie
realizacjq lokali mieszkalnych, czy tez finansujacych sie wylacznie ze $rod-
kéw wiasnych przysztych nabywcow.

Pozorng wada zaproponowanej definicji jest okolicznos¢, iz dalece
odbiega ona od tego, co za dziatalno$¢ deweloperska przyjmuje si¢ po-
tocznie, tj. budowe i sprzedaz lokali mieszkalnych®. W ocenie autora, nie
jest to wada definigji, ale dowod kontrastu, jaki istnieje pomiedzy rdzno-
rodnoscia celéw gospodarczych, ktére mozna z jej pomoca realizowac a
regulacja (a w zasadzie jej brakiem) obowiazujaca na gruncie polskiego
prawa.

DEFINICJA UMOWY DEWELOPERSKIE]

Na podstawie powyzszych rozwazan nalezatoby uzna¢, iz umowa dewe-
loperska to umowa, w ktorej jedna ze stron (deweloper) zobowiazuje sie
do zrealizaowania we wlasnym imieniu i na wlasny rachunek projektu
budowlanego, a nastepnie przeniesienia wlasnosci calosci badz czesci
wybudowanego obiektu na ten inny podmiot (podmioty), zas druga stro-
na umowy zobowiazuje si¢ do okreslonego $wiadczenia wzajemnego,
w szczegoOlnosci zaplaty oznaczonej ceny.

Powyzsza definicja zdaje si¢ obejmowac réznorodnos¢ dopuszczalnych
celow gospodarczych, ktorym stuzy¢ moze umowa deweloperska, wska-
zuje rOwniez na jej wzajemny charakter. Rodzi si¢ pytanie, jak winna by¢

7 D.Trojanowski proponuje definicje ktadaca nacisk na inaczej postrzegany cel dziatalnosci dewelopera: ,podmiot, ktdry dla osiagniecia dochodu w przy-
sztosci, organizuje i koordynuje proces inwestowania w nieruchomosci, poczawszy od inicjatywy planowanego przedsiewziecia, poprzez jego realizacje i
przekazanie finalnego produktu do eksploatacji lub do dalszego rozwoju”, Kim jest deweloper?...

8 |bidem; por. rowniez definicje stownikowa: ,0soba lub firma, ktdra inwestuje w budowe doméw na sprzedaz”, Uniwersalny stownik jezyka polskiego,
http://usjp.pwn.pl
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nazwana druga strona zawartej umowy, skoro $wiadczenie wzajemne
moze dotyczy¢ zaréwno zaptaty ceny, jak i przeniesienia wiasnosci innej
nieruchomosci, czy tez prowizji od planowanej dziatalnosci gospodarczej.
Rozstrzygniecie powyzszego zagadnienia jeszcze bardziej komplikuje
okoliczno$¢, iz strona umowy nie musi by¢ jej beneficjentem (np. rodzice
zawierajacy umowe o wybudowanie lokalu dla dzieci). W szczegdlnosci,
sytuacja taka moze mie¢ miejsce, kiedy podmiotem zobowiazanym wobec
dewelopera do zaplaty ceny nie jest przyszly nabyweca lokalu, ale bank
udzielajacy kredytu lub instytucja finansowa, dzialajaca na podstawie od-
rebnego porozumienia zawartego z nabywca. Nalezy uznad¢, iz tego typu
rozwiazanie, znane w krajach Europy Zachodniej, miesci sie¢ w granicach
przytoczonej definicji. Pomyst wielostronnej umowy deweloperskiej nie
jest abstrakcyjny rowniez w realiach rynku polskiego, gdyz zgodnie z poja-
wiajacymi sig co pewien czas informacjami o planach regulacji ustawowej,
realizacje projektow deweloperskich miatyby by¢ finansowane z posred-
nictwem podmiotu trzeciego (funduszu), nadzorujacego jednoczesnie po-
step wykonywanych prac.

Odmiennym zagadnieniem jest celowo$¢ umieszczenia w omawianej
definicji elementdw odnoszacych si¢ do formy, w jakiej winna zosta¢ do-
konana czynno$¢ prawna oraz jej miejsca w systematyce prawa. Na dzien
dzisiejszy, dla zawarcia umowy deweloperskiej nie jest wymagana zadna
szczegdlna forma (cho¢, przez czesciowa tozsamos¢ zakresowa z umowa
o roboty budowlane, nalezatoby uzna¢ zasadno$¢ zastrzezenia formy pi-
semnej ad probationem — art. 648 § 1 k.c.), gdyz wobec braku regulagji usta-
wowej, umowa to pozostaje tzw. umowa nienazwana’. W ocenie autora,
wskazywanie powyzszych elementéw nie jest jednak istotne dla zdefinio-
wania celu, ktéremu ma stuzy¢ umowa deweloperska, a wobec mozliwych
zmian ustawodawczych w tym zakresie, skutkowatoby to tymczasowoscia
zaproponowanej definicji.

W $wietle powyzszych uwag, za zbyt waska nalezy uznac definicje, zgod-
nie z ktora: ,umowa deweloperska jest umowa nienazwang zawartg pomie-
dzy deweloperem a kupujacym, na podstawie ktdrej deweloper zobowia-
zuje si¢ do wybudowania budynku mieszkalnego, wyodrebnienia w nim
lokalu oraz przeniesienia wlasnosci tego lokalu na kupujacego, a kupujacy

9 Por. wyr. SN z30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, lex nr 183717, wyr. SA w Lublinie z 25 czerwca 1998 r., | ACa 201/98, lex nr 34806, wyr. SA w Poznaniu
220 kwietnia 2006 r. | ACa 1282/05, lex nr 194536;
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zobowiazuje si¢ do zaptaty na rzecz dewelopera wynagrodzenia”'’. Po
pierwsze, taka definicja odnosi sie jedynie do budynkéw mieszkalnych (nie
obejmuje wiec uméw deweloperskich zawieranych w celu budowy innych
obiektéw, np. handlowo-ustugowych), po drugie przewiduje koniecznos¢
stanowienia odrebnej wilasnosci lokalu (nie obejmuje umowy o wybudo-
wanie domu jednorodzinnego), po trzecie okresla druga stronge umowy
jako ,kupujacego”, a wigc zobowiazanego do zaptaty okreslonej ceny (nie
obejmuje innego $wiadczenia, np. przeniesienia wlasnosci nieruchomosci,
prowizji od przysztej dziatalnosci etc.). Nalezy rowniez wskazad, iz taka
definicja nie obejmuje umowy, ktdrej druga strona nie jest beneficjent, cho¢
taka konstrukcje przewiduje wprost umowa w trybie art. 9 u.w.l. (przenie-
sienie prawa na druga strong umowy lub inng wskazana osobg). Oczywi-
Scie, nie moze by¢ réwniez mowy o zastosowaniu takiej definicji do wspo-
mnianej wczesniej umowy trojstronnej.

W ocenie autora, widoczna w literaturze przedmiotu przewaga za-
wezajacych definicji umowy deweloperskiej wynika ze sztucznej préby
ograniczenia jej do elementow wskazanych w tresci art. 9 u.w.l, ktéry to
przepis w zamysle ustawodawcy miat by¢ konstrukcja prawng regulujaca
dziatalnos¢ deweloperow w Polsce. Konstrukcja przedmiotowej umowy,
z uwzglednieniem wspomnianych powyzej okolicznosci, bedzie przed-
miotem dalszej czesci niniejszego opracowania.

KONSTRUKCJA UMOWY W TRYBIE
ARTYKULU 9 USTAWY O WEASNOSCI LOKALI

W wyniku transformagji ustrojowej w Polsce powstata paradoksalna sytu-
acja, w ktorej pomimo ogromnego popytu na wilasne mieszkanie lub dom
zabraklo podmiotéw, ktore bylyby w stanie zapewni¢ odpowiednia podaz
mieszkan: istniejace spotdzielnie mieszkaniowe nie przystawaty do realiow
obrotu wolnorynkowego i nie byly w stanie zaoferowac ,, produktu” odpo-
wiadajacego potrzebom nabywcow. Raczkujacy rodzimi przedsigbiorcy
nie dysponowali odpowiednim kapitatem na przeprowadzenie ze srodkéw
wiasnych cato$ci procesu inwestycyjnego, zas funkcjonujacy w duzej czesci

10 P, Kunicki, Umowa deweloperska, wyd. |, Warszawa 2007, s. 1.
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spoleczenstwa mit o ,,wykupieniu przez Niemcoéw” skutecznie odstraszat
kolejne gabinety od przedstawienia propozydji liberalizacji ustawy o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcodw''. Wszystko to odbywato sie
w chaosie tworzenia od podstaw systemu prawnego odpowiadajacego re-
aliom gospodarki rynkowej, w tym ciagtych zmian przepiséw kluczowych
dla rynku nieruchomosci, jak prawo budowlane czy podatkowe. W takim
stanie rzeczy powstala realna potrzeba wprowadzenia regulacji prawnej,
ktora z jednej strony pozwalataby na czesciowe chocby pokrycie deficy-
tu mieszkan (przynajmniej do czasu wprowadzenia planowanego przez
kazdy z kolejnych rzadéw programu uzdrowienia budownictwa mieszka-
niowego), z drugiej za$ gwarantowata prawa nabywcow i chronila rynek
przed spekulacja badz nieuczciwymi przedsigbiorcami.

W ten sposob dziatalnos¢ deweloperska doczekala sie swojej pierwszej
i jak dotad jedynej dedykowanej regulacji w prawie polskim, w postaci
artykutu 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wilasnosci lokali. Ten
specjalny typ umowy powstal na kanwie zmodyfikowanej konstrukcji
umowy o dzielo (art. 627 i nast. k.c.), umowy przedwstepnej (art. 389 k.c.)
oraz umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci
(art. 156 k.c.)". Jak wspomniano, nowa regulacja miata dawac nabywcy
gwarancje rzeczywistego uzyskania wlasnosci lokalu, zaréwno na etapie
jego budowy (czemu stuzy zapis art. 9 ust. 3 u.w.l), jak i przeniesienia
wlasnosci (w drodze orzeczenia sadu — art. 64 k.c. i 1047 k.p.c). Ocenia-
jac ratio legis tak rozbudowanej ochrony z lekkim przymruzeniem oka
mozna by stwierdzi¢, iz u jej podstaw znalazlo si¢ zapewne przekonanie
ustawodawcy, iz przedsigbiorca prywatny moze mie¢ problemy na obu
tych etapach realizacji inwestycji — wszak doswiadczenia PRL wykazaly
dobitnie, iz na budowaniu znaja sie tylko duze, panstwowe kombinaty
i spotdzielnie mieszkaniowe, zas gaszcz ciagle zmieniajacych sie przepi-
sow skutecznie uniemozliwi deweloperom wywiazanie si¢ z obowiaz-
kéw kontraktowych.

Po tym wstepie, pora przyjrzec si¢ nieco blizej przedmiotowej regulacj.
Zgodnie z treSciag omawianego art. 9 ust. 1 u.w.l., odrebna wtasnos¢ loka-
lu moze powstac takze w wykonaniu umowy zobowiazujacej wlascicie-
la gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do ustanowienia

T Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdw, Dz.U. 2 2004 roku, nr 167, poz. 1758 ze zm.
2R, Dziczek, Postepowania cywilne w sprawach dotyczqcych nieruchomosci, wyd. V, Warszawa 2007, s. 47.
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— po zakonczeniu budowy — odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia tego
prawa na druga strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobe.
W judykaturze i doktrynie przyjmuje sig, iz przedmiotowa umowa jest
tzw. umowa nienazwang'’. Powyzsza ocena moze jednak budzi¢ pewne
watpliwosci, jedli zwazy¢, ze przepis ustawy okresla istotne elementy
umowy, wskazuje tez wymogi jej waznosci i forme czynnosci prawnej,
co daje wszelkie podstawy do przyjecia, iz mamy tu do czynienia z umo-
wa nazwang, cho¢ uregulowang poza kodeksem cywilnym (podobnie
jak np. umowa kredytu uregulowana w art. 69 ust. 1 Prawa bankowe-
go). Istotnym mankamentem jest brak nazwy nadajacej sie do stosowa-
nia w obrocie gospodarczym (w poréwnaniu z typowymi okresleniami
jak ,sprzedaz”, ,zlecenie”, ,leasing” etc, nazwa ,umowa zobowigzujaca
wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do usta-
nowienia — po zakoniczeniu budowy — odrebnej wtasnosci lokali i przenie-
sienia tego prawa na druga stronge umowy lub inng wskazang w umowie
osobe” moze wydac sie¢ odrobing mniej praktyczna w uzyciu). Powyzsze
rozumowanie prowadziloby do wniosku, iz umowa okreslona w art. 9
u.w.l. ma charakter ,nienazwany” wyltacznie w rozumieniu potocznym,
zgodnie ze schematem: ,jesli nie umiem czego$ powiedzie¢, nie ma takie-
go stowa i nic ono nie znaczy”. Kontrargumentem moze by¢ stwierdzenie,
iz przedmiotowy przepis nie okresla swiadczenia wzajemnego nabyw-
cy. Na zakonczenie powyzszych rozwazan nalezy wskaza¢, iz ,umowa
nienazwana” to pojecie wypracowane przez doktryne, dlatego tez, jesli
zdaniem doktryny rak jest ryba, to taka definicje badz to nalezy przyjac,
badz tez wskaza¢ argumenty, ktore uzasadnialyby jej odrzucenie. Dru-
gi z przedstawionych wariantéw zdecydowanie wykracza poza zakres
niniejszego opracowania, dlatego tez nalezy przyja¢, iz umowa w trybie
art. 9 u.w.l. jest umowa nienazwana.

Jezeli chodzi o warunki waznosci umowy zawieranej w omawianym
trybie, to okresla je ustep drugi przywotanego artykutu:

1) strona podejmujaca sie¢ budowy jest wlascicielem gruntu, na ktérym

dom ma by¢ wzniesiony;
2) strona podejmujaca si¢ budowy uzyskata pozwolenie na budowe;
3) roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie
tego prawa jest ujawnione w ksiedze wieczystej.

B Ibidem, 5. 48, por. rowniez wyr. SN z 30 czerwca 2004 r., IV (K 521/03, lex nr 183717.
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Powyzsze, z pozoru proste i oczywiste warunki wymagaja szerszego ko-
mentarza, gdyz nie tylko rodza szereg istotnych konsekwencji prawnych,
lecz takze liczne watpliwosci interpretacyjne.

Ad. 1. Po pierwsze, dla waznosci zawartej umowy strona podejmuja-
ca si¢ budowy moze by¢ zaréwno wiascicielem, jak i uzytkownikiem wie-
czystym gruntu, na ktérym realizuje inwestycje, co wynika z art. 4 ust. 3
u.w.l: ,Jezeli budynek zostat wzniesiony na gruncie oddanym w uzytko-
wanie wieczyste, przedmiotem wspdlnosci jest to prawo, a dalsze przepisy
o wlasnosci lub wspdtwlasnosci gruntu stosuje si¢ odpowiednio do pra-
wa uzytkowania wieczystego”. Instytucja uzytkowania wieczystego siega
swoim poczatkiem roku 1952 i miata z zalozenia uchronic istniejaca pod-
owczas czasowq wlasnos¢ panstwowa przed reprywatyzacja. Nie brakuje
przy tym ocen, iz ma swoje zalety réwniez po transformacji systemowej'*
i sprawdza si¢ w realiach rynkowych, na co zwrocit uwage m.in. Trybunat
Konstytucyjny w uzasadnieniu wyroku z 12 kwietnia 2000 roku (K 8/98,
OTK 3/00, poz. 87). Nie wplywa to jednak na okoliczno$¢ iz — przynajmniej
w odczuciu spotecznym — uzytkowanie wieczyste gruntu jest , gorszym”
prawem do nieruchomosci i daje mniej gwarancji ewentualnemu nabywcy
lokalu od dewelopera. Spora zastuge w tym zakresie maja liczne publikacje
prasowe, nakazujace potencjalnym klientom zwracac szczegolng uwage na
to, czy deweloper jest wlascicielem dziatki®.

Po drugie, wiele niejasnosci budzi mozliwos¢ zawarcia umowy przez
inwestora nieposiadajacego jeszcze wlasnosci badz tez prawa uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci, na ktorej zamierza zrealizowac¢ inwe-
stycje. Sytuacja taka moze mie¢ miejsce w kilku réznych przypadkach:
a) deweloper zawart juz co prawda stosowna umowe, nie zostat jednakze
jeszcze wpisany w ksiedze wieczystej jako uzytkownik wieczysty nieru-
chomosci, ktéry to wpis ma charakter prawotworczy (konstytutywny)'s;
b) deweloper zawart juz umowe przedwstepna sprzedazy nieruchomosci,
ale nie zawart jeszcze umowy przyrzeczonej, c) przyszty nabyweca lokalu
jest wilascicielem dziatki, na ktorej deweloper planuje inwestycje; d) de-
weloper zamierza dopiero pozyskac srodki na zakup dziatki i budowe

™S, Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wtasnos¢ i inne prawa rzeczowe, wyd. VIIl, Warszawa 2007, s. 413; szerokie oméwienie
problematyki uzytkowania wieczystego w kontekscie problematyki prawnej nieruchomosci znajdzie Czytelnik w: G. Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosci.
Problematyka prawna, wyd. IV, Warszawa 2007, s. 795-849.

5 Por. przypis 3.
16 S, Rudnicki, Komentarz. ..., s. 426.
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inwestycji, przy czym posiada juz z innego tytutu prawo do dysponowa-
nia nieruchomoscia na cele budowlane, o ktérym mowa w art. 3 pkt. 11
ustawy — Prawo budowlane (ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo bu-
dowlane, Dz. U. Nr 89, poz. 414, ze zm.). Zdrowy rozsadek nakazywatby
uznad, iz przynajmniej w trzech z wymienionych przypadkéw zawarta
pomiedzy stronami umowa nie powinna by¢ dotknieta sankcjq niewaz-
nosci. Jedynie przypadek czwarty, przewidujacy dopiero zakup dziatki
za pienigdze przysztego nabywcy lokalu moze budzi¢ watpliwosci co do
gwarangji i ochrony tego ostatniego w tak utozonym stosunku prawnym.
Niestety, w $wietle brzmienia omawianego zapisu nalezy uzna¢, iz nie
ma mozliwosci konwalidacji uméw zawartych w stanach faktycznych
opisanych powyzej i we wszystkich przypadkach beda one dotknigte
bezwzgledna niewaznoscia'.

Po trzecie, Ustawodawca, w oderwaniu od definicji zawartych w innych
ustawach, postuguje sie nieostrym pojeciem ,,domu”. Powyzsze rodzi po-
wazne watpliwosci co do zakresu przedmiotowego omawianego przepi-
su. Reguly wykladni nakazuja, aby w braku definicji ustawowej postuzy¢
si¢ definicja stownikowa, tak wiec ,dom” to: , 1. budynek przeznaczony
na mieszkania lub zaklady pracy. 2. mieszkanie lub pomieszczenie, w kto-
rym si¢ mieszka”'®. W $wietle powyzszej definicji, domem bedzie wiec hi-
storyczny woz Drzymaty (tymczasowy obiekt budowlany w rozumieniu
art. 3 pkt. 5 Pr. Bud.), altana ogrodowa (obiekt matej architektury — art. 3
pkt. 4 lit. a) Pr. Bud.), terminal lotniskowy, huta stali i fortyfikacja obronna
(budowla — art. 3 pkt. 3 Pr. Bud.). Poniewaz ustawa znajduje zastosowa-
nie zarowno do lokali mieszkalnych, jak i lokali o innym przeznaczeniu,
domem bedzie réwniez pawilon handlowo-ustugowy. Pewne mozliwosci
interpretacyjne co do zgodnej z zamiarem ustawodawcy definicji pojecia
»,domu” daje art. 9 ust. 2 i 3 u.w.l, zgodnie z ktérymi obiekt taki wymaga
decyzji o pozwoleniu na budowe (co wyklucza m.in. obiekty matej archi-
tektury) oraz istnienia ksiegi wieczystej nieruchomosci. Nalezy natomiast
zaznaczy¢, ze taka analiza prowadzi do wniosku, iz w pojeciu ustawowym
nie miesci si¢ dom w rozumieniu potocznym (a wigc budynek mieszkalny
jednorodzinny), o ile nie zostanie dla niego ustanowiona odrebna wlasnos¢
lokalu. Powyzsze wyklucza wigc zawarcie w trybie przedmiotowej ustawy

7 0 skutkach niewaznosci umowy w trybie art. 9 u.w.l. bedzie mowa w dalszej czgsci opracowania.
18 Stownik Jezyka Polskiego PWN, http://sjp.pwn.pl
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umowy pomiedzy deweloperem a nabywca obejmujacej wybudowanie
domu jednorodzinnego.

Ad. 2. Kolejnym, rownie niejasnym warunkiem waznosci umowy okre-
$lonej w art. 9 u.w.l. jest uzyskanie pozwolenia na budowe. Powyzszy za-
pis jest co najmniej niechlujny od strony legislacyjnej — ustawa — Prawo bu-
dowlane w tresci art. 28 ust. 1 méwi o ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe. Brak nawigzania do tego przepisu w tresci art. 9 ust. 2 u.w.l. skut-
kuje niejasnoscia, czy chodzi tu o kazda decyzje o pozwoleniu na budowe,
decyzje ostatecznag, czy tez decyzje prawomocng (odrzucajac mozliwa na
gruncie przepisu wykladnie, iz nie chodzi tu wcale o decyzje wlasciwego
organu, a jakiekolwiek pozwolenie). Rozréznienie tych przypadkow jest
o tyle istotne, iz decyzja niebedaca ostateczng nie uprawnia do rozpocze-
cia budowy, zas w przypadku decyzji ostatecznej w rozumieniu art. 16§1
k.p.a. mozliwe jest jej zaskarzenie do sadu administracyjnego’’, a w konse-
kwengji uchylenie lub zmiana. Systemowa (z uwzglednieniem tresci art. 28
ust. 1 Pr. Bud) i teleologiczna (z uwzglednieniem ochrony intereséw przy-
sztego nabywcy) wyktadnia omawianego zapisu prowadzi do wniosku, iz
chodzi tu o decyzje ostateczna. Co prawda, nie mozna wykluczy¢ pdzniej-
szego wzruszenia takiej decyzji (145 k.p.a., 156 k.p.a), wzruszalnos¢ ta od-
nosi sie jednak réwniez do decyzji prawomocnych, natomiast nadmierny
rygoryzm w tym zakresie nie tylko nie broni, ale wrecz szkodzi interesom
stron. Jak jednak wspomniano, taka wyktadnia nie znajduje uzasadnienia
w literalnej tresci przepisu.

W tym miejscu nalezy rowniez wspomnie¢, iz w okreslonych sytuacjach
moze zdarzy¢ sie, ze deweloper utraci pozwolenie na budowe. Stanie si¢
tak na przyktad, gdy deweloper co prawda uzyska stosowna decyzje, jed-
nakze nie rozpocznie budowy w dwuletnim terminie wskazanym w tresci
art. 37 ust. 1 Pr. Bud. i decyzja ta wygasnie. Powyzsza sytuacja rodzi szcze-
golne komplikacje interpretacyjne co do uprawnien przyszlego nabywcy,
jezeli w tzw. miedzyczasie zmienia si¢ warunki uzyskania nowej decyz;ji,
np. wejdzie w zycie nowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru inwestycji. Nie mozna rowniez wykluczy¢ sytuacji, ze w pozniej-
szym postepowaniu wyjdzie na jaw, iz decyzja o pozwoleniu na budowe
zostata wydana niezgodnie z wczeéniejszymi ustaleniami miejscowego pla-
nu lub decyzji o warunkach zabudowy i realizacja pierwotnego zalozenia

19 Szerzej o prawomocnosci decyzji o pozwoleniu na budowe w kontekscie umowy deweloperskiej w: A. Damasiewicz, M. Olczyk, S. Szuster, M. Wyrwiriski,
Umowy deweloperskie, s. 34.
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inwestycyjnego byta od poczatku niezgodna z prawem. W wymienionych
przypadkach, pomimo waznosci zawartej umowy, ochrona przysztego na-
bywcy moze okazac si¢ iluzoryczna, o czym bedzie jeszcze mowa ponize;.

Skutek w postaci niewazno$ci umowy w przypadku uzyskania pozwo-
lenia na budowe na podstawie innego niz wlasnos¢ lub uzytkowanie wie-
czyste prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane zostat
juz wskazany. Warto réwniez wspomniec¢ o sytuacji, w ktorej adresatem
decyzji o pozwoleniu na budowe jest podmiot inny niz deweloper — moze
si¢ tak zdarzy¢ wskutek przeniesienia decyzji na dewelopera w trybie art.
40 Pr. Bud. Jedli przeniesienie to nastapi przed zawarciem umowy z na-
bywca, wyktadnia celowosciowa art. 9 ust. 2 u.w.l. prowadzi do wniosku,
iz deweloper ,uzyskal” pozwolenie na budowe na podstawie tegoz prze-
pisu. Jesli natomiast przeniesienie ma dopiero nastapi¢, rowniez w takim
wypadku, umowa z nabywca bedzie bezwzglednie niewazna.

Ad. 3. W przeciwienistwie do punktu 1. i 2. omawianego przepisu, ktore
dotycza niewaznosci umowy w razie niespetnienia okreslonych przesta-
nek w chwili jej zawarcia, punkt 3. przewiduje taki skutek w przypadku
nieujawnienia roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i prze-
niesienie tego prawa w tresci ksiegi wieczystej, ktére to zdarzenie, z oczy-
wistych wzgleddéw, nastepuje dopiero w wyniku zawarcia tej umowy oraz
—jak uczy doswiadczenie — niejednokrotnie z pewnym opo6znieniem?®. O ile
wiec w przypadku braku prawa wilasnosci (uzytkowania wieczystego)
gruntu lub ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe mamy do czynie-
nia z niewaznoscig bezwzgledna, ze skutkiem ex tunc, o tyle do czasu wpi-
sania wyzej wymienionego roszczenia do ksiegi wieczystej zawarta umo-
wa stanowi tzw. czynnos¢ prawna niezupeina lub kulejaca (negotium clau-
dicans), powodujaca tzw. bezskutecznos$¢ zawieszona. Powyzsze oznacza,
iz w przypadku dokonania wpisu umowa staje si¢ niewadliwg i w pelni
skuteczng, natomiast w kazdym innym przypadku jest niewazna od same-
go poczatku.

W tym miejscu nalezy przypomnie¢, iz niewaznos¢ czynnos¢ prawnej
jest najpowazniejsza sankcja, jaka ustawodawca moze natozy¢ na strony
umowy. Wobec sformutowania art. 9 ust. 2 u.w.l. nalezy uzna¢, iz brak
wpisu w ksiedze wieczystej stanowi przestanke skutkujaca niewaznoscia

20 \W praktyce funkcjonowania sadéw wieczysto ksiegowych w Polsce, nalezy liczy¢ sie z terminem kilku-, a nawet kilkunastomiesigcznym.
2 S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega pierwsza. (zes¢ ogdina. Komentarz, wyd. VIIl, Warszawa 2007, 5. 279.
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calej umowy, nie ma wiec mozliwosci zastosowania art. 58 § 3 k.c., pozwa-
lajacego na czesciowa sanacje stosunku prawnego (por. wyr. SN z 23 lutego
1998 roku, III CKN 381/97, lex nr 50527). Brak mozliwosci konwalidacji nie
wyklucza jednak mozliwosci konwersji czynnosci prawnej”, co w przy-
padku umow deweloperskich stato sie przyczynkiem do przywolywanych
juz orzeczen sadu apelacyjnego w Lublinie i Sadu Najwyzszego®.

Ostatnim warunkiem niezbednym do wazno$ci umowy zawartej w try-
bie art. 9 u.w.lL jest zachowanie formy aktu notarialnego. Wymdg ten wy-
nika wprost z tresci art. 158 k.c., zgodnie z ktérym w takiej wlasnie for-
mie winna by¢ zawarta umowa zobowiazujaca do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci. Pozornie zastrzezenie takiej formy czynnosci prawnej dla
omawianej umowy nie powinno rodzi¢ najmniejszych watpliwosci, cho¢by
ze wzgledu na nastepujacy w jej wyniku wpis roszczenia w tresci ksiegi
wieczystej. Nalezy jednak wspomnie¢, iz na gruncie ustawy o spoldziel-
niach mieszkaniowych uregulowana zostata analogiczna do omawianej
umowa o budowe lokalu, ktorej zawarcie réwniez skutkuje powstaniem
po stronie nabywcy tzw. ekspektatywy wlasnosciowego prawa do lokalu
(bedzie jeszcze o tym mowa), dla ktorej ustawodawca przewidziat forme
pisemna pod rygorem niewaznosci (art. 18 ust. z dnia 15 grudnia 2000 roku
o spoldzielniach mieszkaniowych, Dz.U. 03.119.1116, ze zm.). W doktrynie
dominuje poglad, iz powyzsza regulacja stanowi lex specialis w stosunku
do art. 158 k.c.?*. Poniewaz zagadnienie ekspektatywy zostanie omdwione
szerzej w dalszej czesci opracowania, w tym miejscu wypada stwierdzic,
iz taki dualizm uregulowan co do przedmiotowo tozsamych stosunkow
prawnych moze $wiadczy¢ albo o nienajlepszej (eufemistycznie rzecz uj-
mujac) jakosci legislagji, albo tez o wigkszym zaufaniu Ustawodawcy do
spotdzielni mieszkaniowych niz do deweloperéw.

Spetnienie powyzszych warunkéw oraz dochowanie wspomnianej for-
my czynnosci prawnej zapewnia kazdemu z przysztych nabywcéw lokali
ochrong, o ktorej mowa w art. 9 ust. 3 u.w.l,, tj. prawo do zwrocenia si¢ do
sadu o powierzenie dalszego wykonywania umowy innemu wykonawcy
na koszt i niebezpieczenstwo wiasciciela gruntu w przypadku wykony-
wania umowy w sposéb wadliwy albo sprzeczny z umowa. Na pierwszy
rzut oka wida¢, iz pierwowzdr przedmiotowej regulacji stanowi art. 636

2 |bidem, s. 257-258.
Z Por. przypis 9.
24 S, Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego..., wyd. VIII, 2007, 5. 163164
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k.c., zgodnie z ktorym w przypadku wykonywania dzieta w sposéb wa-
dliwy albo sprzeczny z umowa, zamawiajacy moze wezwac przyjmuja-
cego zamoOwienie do zmiany sposobu wykonania i wyznaczy¢ mu w tym
celu odpowiedni termin, zas po jego bezskutecznym uptywie odstgpic
od umowy albo powierzy¢ poprawienie lub dalsze wykonywanie dzieta
innej osobie na koszt i niebezpieczenstwo przyjmujacego zlecenie. Pod-
stawowa roznica polega na wylaczeniu prawa odstapienia od umowy,
ktore w przypadku umowy o dzieto miato chroni¢ zamawiajacego w sy-
tuacjach, gdzie oprdcz rezultatu, istotna byla osoba samego wykonaw-
cy (stosujac przyktad akademicki — portret wykonany przez okreslone-
go malarza). Z punktu widzenia nabywcy lokalu mieszkalnego, trudno
wyobrazi¢ sobie sytuacje, aby kwestia wyboru okreslonej ekipy wyko-
nawczej, realizujacej przyjety i zatwierdzony w decyzji o pozwoleniu na
budowe projekt architektoniczny, mogta miec¢ szczegdlne znaczenie. Oce-
niajac uwzglednienie powyzszej okolicznosci przez ustawodawce, mozna
by wiec dojs¢ do wniosku, iz konstrukcja art. 9 ust. 3 u.w.l. jest przemy-
$lana i nie powinna rodzi¢ problemoéw w praktyce. Tymczasem, w chwili
pisania niniejszego opracowania, na rozpoznanie przez Sad Najwyzszy
(III CZP 35/08) oczekuje pytanie prawne sadu okregowego®, z ktérego
wynika, iz wydanie orzeczenia, o ktorym mowa w treSci omawianego
przepisu nie jest sprawa tatwa. O ile samo pytanie odnosi si¢ do kwestii
skutecznosci orzeczenia sadu wzgledem wszystkich nabywcdw oraz spo-
sobu okreslenia granic wykonywania umowy przez podmiot trzeci (oraz
potrzebe jego zawezwania do udziatu w sprawie stosownie do tresci art.
51082 k.p.c.), o tyle z tresci uzasadnienia wynika, iz problematyka stoso-
wania art. 9 ust. 3 przez sady jest znacznie bardziej ztozona. W pierwszej
kolejnosci nalezy zwroci¢ uwage na sam charakter zobowigzania wyni-
kajacego z tresci art. 9 ust. 1 u.w.l, zawierajacego trzy elementy: wybu-
dowanie domu, ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienie tej
wlasnosci na druga strone umowy lub inng wskazang osobe. Przy czym,
jedynie wybudowanie domu ma charakter typowo wykonawczy, dlatego
tez, w ocenie sadu okregowego, tylko te element zobowigzania dewelo-
pera moze zostac objety skutkami z art. 9 ust. 3 u.w.l. Powstaje rowniez
pytanie, czy przystugujace — zgodnie z literalnym brzmieniem przepisu

% Komentowanie przysztych orzeczen nie jest dobra praktyka, jednakze niniejsza kwestia ma istotny walor poznawczy, dlatego tez ponizej przedstawione
zostang zagadnienia podniesione przez w przedmiotowym pytaniu prawnym, jednakze bez ich oceny badz préby zgadywania treéci ewentualnego rozstrzy-
gniecia.
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— kazdemu z nabywcow roszczenie moze swoim skutkiem obja¢ wszyst-
kich nabywcow. Skoro bowiem ekspektatywa nabywcy (badz nabyw-
cOw) obejmuje wylacznie lokal mieszkalny, wniosek w trybie art. 9 ust. 3
nie moze zosta¢ uwzgledniony w zakresie, w ktérym odnosi si¢ do czesci
wspolnych budynku mieszkaniowego. Takie rozumowanie prowadzi sad
okregowy do wniosku, iz omawiane uprawnienie moze znalez¢ zastoso-
wanie wylacznie w przypadku, kiedy budynek wraz z zagospodarowa-
niem terenu jest juz wykonany, natomiast dalszych prac (np. wykoncze-
niowych) wymagaja poszczegdlne lokale. W sytuacji przerwania inwe-
stycji na etapie , dziury w ziemi”, przedmiotowe uprawnienie w zaden
sposob nie nadawatoby sie do egzekucji. Takze wybdr wykonawcy rodzi
szereg watpliwosci. Po pierwsze, co uczyni¢ w przypadku, kiedy kazdy
z wnioskodawcow zada powierzenia wykonania zastepczego prac inne-
mu podmiotowi. Po drugie, w jakim zakresie winna by¢ uwzgledniona
ochrona dtuznika przed nadmiernym obciazeniem, wskazywana przez
Sad Najwyzszy (m.in. wyrok SN z dnia 15 lipca 2004 roku, V CK 2/04,
lex nr 269749). Po trzecie wreszcie, jak winien by¢ uksztattowany stosu-
nek prawny pomiedzy wnioskodawca a wykonawca. Nie ulega bowiem
watpliwosci, iz w przypadku przejecia budowy przez nowy podmiot po
okresie przerwy w wykonywaniu prac badz tez wadliwym wykonaniu
prac dotychczasowych, wywigzanie sie ze zobowigzania dewelopera nie
bedzie juz mozliwe. W szczegdlnosci dotyczy to postanowient umowy
w zakresie terminow realizacji oraz ceny (chocby ze wzgledu na istot-
ng zmiane cen materiatow budowlanych badz kosztow wykonawstwa).
Trudno réwniez wyobrazic sobie, aby wszelkie ustalenia w tym zakresie
zostaly poczynione przez ,nowe” strony umowy w ramach postepowa-
nia przed sadem, a nastepnie uwzglednione w tresci orzeczenia.

Przedstawione watpliwosci obejmuja zaledwie cze$¢ problemow, jakie
mogtyby pojawi¢ sie przy stosowaniu art. 9 ust. 3 u.w.l. Dos¢ wiec poprze-
sta¢ na konkluzji, iz przewidziana tym przepisem ochrona praw przysztych
nabywcoéw moze znalez¢ zastosowanie wylacznie w ograniczonej liczbie
przypadkow, przy speknieniu szeregu przestanek dodatkowych, w po-
zostatych zas przypadkach bedzie mie¢ charakter wytacznie iluzoryczny.
Stad tez podnoszona w , poradnikach” dla klientéw deweloperow zaleta
w postaci ochrony praw na etapie budowy w praktyce moze okazacd sie
sporym rozczarowaniem.

Z tresci dotychczasowym rozwazan wylania si¢ wyjatkowo negatyw-
ny obraz umowy w trybie art. 9 u.w.l. jako konstrukgji rygorystycznej
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pod wzgledem wymogoéw formalnych, powodujacej szereg problemow
w praktyce i z tego wzgledu nieprzydatnej do stosowania w realiach obro-
tu gospodarczego, nadto za$ oferujacej nikla ochrone przysztemu nabywcy
lokalu. Nie jest to jednak obraz pelny, gdyz przedmiotowa umowa ma jed-
na istotna zalete, nie bedaca co prawda skutkiem starannosci ustawodawcy
(z tej chocby przyczyny, iz nie ma o niej stowa w tresci przepisu), lecz wy-
nikiem dorobku judykatury i doktryny, a mianowicie powstanie po stronie
nabywcy ekspektatywy wilasnosci lokalu. Pojecie i zakres ekspektatywy nie
jest jednoznaczne i szersze omOwienie tego zagadnienia przekracza zakres
niniejszego opracowania, dos¢ wiec wskaza¢, iz jest to forma , oczekiwa-
nia prawnego” badz tez ,, prawa tymczasowego” pozostajaca pod ochrong
prawa®. W szczegdlnosci ekspektatywa jest zbywalna, podlega dziedzicze-
niu i egzekugji”. Powyzsze oznacza, iz zawarcie waznej umowy w trybie
art. 9 u.w.l. chroni interesy spadkobiercéw nabywcy, przede wszystkim
za$ uprawnia nabywce do wystapienia z powoddztwem, o ktorym mowa
w tredci art. 1047 k.p.c., to jest zadaniem wydania orzeczenia zastepujacego
oswiadczenie woli dewelopera o przeniesieniu wlasnosci lokalu. Ten wta-
$nie element umowy w trybie art. 9 u.w.l. decyduje o jej przewadze nad
innymi umowami zawieranymi z deweloperem — powstanie po stronie na-
bywcy ekspektatywy moze stanowic realng ochrone przed nieuczciwymi
deweloperami i podstawe dochodzenia roszczen w wielu sytuacjach, jakie
moga zdarzy¢ si¢ w trakcie realizacji procesu inwestycyjnego. W tym swie-
tle, uwage R. Dziczka, iz ,zabraklo wyraznego stwierdzenia w ustawie, ze
tak powstala ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu jest zbywalna, pod-
lega dziedziczeniu i egzekucji”? nalezy podzieli¢ w catosci, z tym jednym
zastrzezeniem, iz w $wietle wczesniejszych uwag przedmiotowy manka-
ment nie jest jedynym elementem, ktérego zabraklo w ustawie o wlasnosci
lokali.

Brak jakiejkolwiek regulacji dotyczacej ekspektatywy na gruncie
ustawy o wilasnosci lokali pociaga za soba watpliwosci zaréwno co do
jej zakresu, jak i chwili jej powstania (w kontekscie wspomnianej wcze-
$niej bezskutecznosci zawieszonej). W tym miejscu warto ponownie od-
wotaé sie do tresci ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych. Zgodnie

2%, Bieniek, S. Rudnicki, Nieruchomosi..., s. 74.

2 Zdaniem R. Dziczka, wobec braku regulacji ekspektatywy na gruncie omawianej ustawy, zbywalnos¢ ekspektatywy nie jest oczywista (R. Dziczek, Wta-
snos¢ lokali. Komentarz, wyd. IV, Warszawa 2008, s. 91).

2 |bidem.
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z art. 19. ust. 1 tej ustawy, z chwila zawarcia umowy o budowe lokalu,
,powstaje roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, zwane
dalej ‘ekspektatywq odrebnej wiasnosci lokalu’. Ekspektatywa odrebnej
wlasnosci lokalu jest zbywalna, wraz z wktadem budowlanym albo jego
wniesiong czescia, przechodzi na spadkobiercow i podlega egzekucji”.
Jak wspominano powyzej, umowa o budowe lokalu wymaga dla swojej
waznosci formy pisemnej pod rygorem niewaznosci, na gruncie ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych nie ma wigc rowniez zadnych watpli-
wosci co do momentu powstania ekspektatywy. Dla autora niniejszego
opracowania tajemnica pozostaje dlaczego analogiczna regulacja nie zna-
lazla sie w ustawie o wlasnosci lokali.

Omowienie konstrukcji prawnej umowy w trybie art. 9 u.w.l. w ramach
niniejszego opracowania nalezy zakonczy¢ stwierdzeniem, iz z pewnoscia
nie wyczerpuje ono wszystkich zagadnien istotnych dla dziatalnosci de-
weloperskiej. W szczegdlnosci, pominieta zostata problematyka zawiera-
nia umow deweloperskich przez cudzoziemcoéw — zaréwno deweloperdw,
jak i przysztych nabywcéw lokali. Cho¢ umowy takie zawierane sa coraz
czesciej i cudzoziemcy zaczynaja stanowic istotna czesc¢ klientéw wielu ro-
dzimych deweloperéw, problematyka ta jest niezwykle ztozona i wymaga
odrebnego omodwienia.

UMOWA W TRYBIE ART. 9 W PRAKTYCE
DZIALALNOSCI DEWELOPERSKIE]

Wszelkie wspomniane powyzej mankamenty, w tym rygorystyczne wy-
mogi formalne, skutkuja wyjatkowo ograniczona przydatnoscia umowy
w trybie art. 9 u.w.l. w obrocie deweloperskim. Trudno bowiem oczeki-
wac od dewelopera, iz zgodzi si¢ na zawarcie umowy skutkujacej obciaze-
niem ksiegi wieczystej nieruchomosci oraz umozliwiajacej (przynajmniej
w teorii) pozbawienie go praw do realizacji inwestydji i obciazenie koszta-
mi poprowadzenia jej przez innego wykonawce bez rzeczywistego zabez-
pieczenia ze strony nabywcy. Z kolei, nabywca z reguly nie jest w stanie
udzieli¢ takiego zabezpieczenia (np. pierwszej wplaty wartosci kilkudzie-
sigciu procent lokalu) bez kredytu bankowego, ktérego udzielenie uwarun-
kowane jest zawarciem umowy z deweloperem — w ten sposob koto sie
zamyka. Na marginesie powyzszych rozwazan warto zaznaczy¢, iz obawy
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deweloperéw nie wynikaja zazwyczaj z braku wiary we wlasne sily, lecz
realidw otoczenia prawnego i gospodarczego prowadzonej dziatalnosci.
Cykl inwestycyjny w branzy deweloperskiej (od zakupu nieruchomosci
do przeniesienia wlasnosci lokali) wynosi od kilkunastu miesiecy (przy
domach jednorodzinnych) do kilku lat (przy wiekszych inwestycjach), co
w polskich realiach moze oznaczac coroczng nowelizacje przepisow podat-
kowych, kwartalng zmiane przepisow budowlanych i comiesieczny wzrost
cen materiatow i koszow wykonawstwa o kilkanascie do kilkudziesieciu
procent.

Z powyzszych przyczyn, umowa deweloperska jest zazwyczaj zawiera-
na w zwyklej formie pisemnej, ktdrej tres¢ wymuszaja z jednej strony realia
prowadzenia dzialalnosci gospodarczej na rynku nieruchomosci w Polsce,
z drugiej za$ prawa popytu i podazy (mozna przyja¢ w uproszczeniu, iz
skfonno$¢ deweloperow do ustepstw na rzecz klientéw jest odwrotnie
proporcjonalna do popytu na mieszkania). Szczegdlne odmiany umowy
deweloperskiej, o ktorych byla mowa wczeséniej wciaz jeszcze odgrywaja
w Polsce role marginalng — modyfikowanie do indywidualnych potrzeb
konstrukgji, ktdra oficjalnie nie istnieje nie moze liczy¢ na przychylnos¢ or-
gandéw administracji (w tym podatkowych) na etapie realizacji zamierze-
nia inwestycjnego. Wobec biernosci ustawodawcy, szczegdlnego znaczenia
nabiera orzecznictwo sagddéw, w tym przywolywane juz wczesniej judyka-
ty ksztattujace charakter i skutki prawne umowy deweloperskiej. Warto
rowniez wspomniec o dziataniach podejmowanych przez samych dewelo-
peréw, w tym np. przyjetym przez Polski Zwiazek Firm Deweloperskich
Kodeksie Dobrych Praktyk i Katalogu Zasad Umowy Deweloperskiej”. Istotna
role w ksztaltowaniu sie tresci umowy deweloperskiej odgrywa réwniez
dziatalno$¢ UOKIK, cho¢ moze by¢ ona oceniana réznie (w opinii auto-
ra, znaczna czes¢ z podwazanych przez UOKIK zapisow umownych jest
naturalnym nastepstwem sytuacji rynkowej; dzialalnos¢ Urzedu w wielu
wypadkach wskazuje na brak zrozumienia specyfiki rynku nieruchomosci,
co skutkuje zréownaniem , produktu” dewelopera ze sprzetem A.G.D. czy
obuwiem).

Pomimo przytoczonych okolicznosci, umowa w trybie art. 9 u.w.1. funk-
gjonuje narynku, na cowptyw ma zaréwno wzrost Swiadomoscinabywcéow,
jak i wzrost konkurencji wsrod deweloperéw. Zwykle jest ona zawierana

2 Tres¢ obu dokumentdw dostepna jest na stronie internetowej Zwiazku: www.pzfd.pl
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jako druga (a w przypadku zawarcia tzw. umowy rezerwacyjnej — trzecia),
nie jest przy tym ostatnia umowa, ktéra strony musza zawrzec¢ dla wy-
konania zamierzonego celu®. Sytuacje, w ktdrej ustalenie zgodnej z wola
stron tresci jednego stosunku prawnego wymaga tylu czynnosci prawnych
nalezy okredli¢ jako patologiczna. W swietle tej patologii nie moze dziwi¢
zamieszanie w nazewnictwie, skutkujace utozsamianiem umowy w trybie
art. 9 u.w.l. z umowa deweloperska, oraz stale powtarzajaca si¢ opinia, iz
umowa z deweloperem powinna zosta¢ zawarta formie aktu notarialnego,
jednakze bez wskazania przedmiotowego trybu. Warto podkresli¢, iz tego
typu ,rada” moze nie przynie$¢ nabywcy zamierzonych korzysci, gdyz za
watpliwe nalezy uznad nabycie ekspektatywy do lokalu wskutek zawarcia
umowy z deweloperem w formie aktu notarialnego, jednakze bez zacho-
wania pozostatych warunkéw okreslonych w art. 9 u.w.l, w tym w szcze-
golnosci bez wpisania roszczenia do ksiegi wieczystej. Sytuacja, w ktorej
deweloperzy proponuja klientom zawarcie tego typu umow nie jest wcale
rzadko$cia w niektorych miastach Polski.

WNIOSKI

Udziat branzy deweloperskiej w rynku pierwotnym nieruchomosci Pol-
sce stale wzrasta, wzrasta rowniez dynamika catego rynku budowlanego,
ktorego wartos¢ w 2007 roku przekroczyta 126 mld ztotych®'. Dynamiczny
rozw¢j branzy deweloperskiej oznacza, iz wiele rodzin pragnacych naby¢
wlasne mieszkanie nie ma alternatywy dla zawarcia , paktu z diablem”. Na
tym wciaz mlodym rynku pojawiaja sie réwniez przedsigbiorcy nieuczci-
wi, zdarzaja si¢ takze przypadki, kiedy najlepiej przygotowana inwestycja
grzeznie w procedurach administracyjnych, co przeklada si¢ na dramaty
przysztych nabywcéw. W rezultacie, pomysly ustawodawcy, zamiast kon-
centrowac si¢ na wspieraniu przedsigbiorcow w budowaniu mieszkan,
a wiec zadaniu, z ktorego nie wywiazuje si¢ panstwo, zmierzajq do odgor-
nego narzucenia regut rynku deweloperskiego, ktdre z zatozenia uniemoz-
liwia funkcjonowanie na nim matych i srednich podmiotéw. Taki kierunek
nie moze zosta¢ uznany za stuszny.

30 Strony musza jeszcze zawrze¢ umowe przenoszaca wasnos¢ lokalu.
31 Dane: GUS, PMR Publications 2007 (www.pmrpublications.com).
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Z wczedniejszych rozwazan jasno wynika, jakie zmiany mogltyby zwiek-
szy¢ znaczenie umowy w trybie art. 9 u.w.l. w dziatalnosci deweloperskiej.
Do zmian tych w pierwszej kolejnosci nalezy doprecyzowanie juz istnieja-
cych zapisow, w drugiej dodanie elementéw brakujacych, w tym w szcze-
golnosci regulacji odnosnie ekspektatywy oraz zmniejszenie rygoryzmu
prawnego w sposob odpowiadajacy realiom rynku nieruchomosci.

Warto jednak zastanowic sig, czy postulowane przez uczestnikow rynku
nieruchomosci uregulowanie umowy deweloperskiej w tresci kodeksu cy-
wilnego™® nie jest rozwigzaniem lepszym, niz proba naprawienia z zaloze-
nia wadliwej regulacji lub tworzenie oddzielnej ustawy o deweloperach.
Kiedy do tresci kodeksu implementowano umowe leasingu, nie brakowato
glosow, iz zabieg ten jest niecelowy, gdyz tego typu umowa po prostu sie
nie przyjmie. Czas pokazat, ze stalo si¢ zupeknie inaczej.

Na zakonczenie nalezy wskaza¢, iz zadna nowelizacja prawa nie zmieni
sytuacji na rynku mieszkaniowym w Polsce bez wzrostu sity nabywczej
spoleczenstwa i uksztattowania si¢ , dojrzalego”, konkurencyjnego rynku
deweloperskiego. Dowodem na ograniczona moc ksztattowania rzeczy-
wistoéci przez prawo jest nie tylko sytuacja w budownictwie mieszkanio-
wym, ale réwniez (nie)widoczne efekty budowania autostrad i stadionéw
poprzez akty prawne i zmiany personalne. O ile jednak najlepsza ustawa
nie zastapi proceséw, o ktorych mowa powyzej, o tyle zle prawo moze te
procesy nie tylko spowolni¢, ale wrecz uniemozliwic. Dlatego tez ewentu-
alne zmiany prawa w omawianym zakresie przede wszystkim powinny
by¢ dobrze przemyslane, gdyz wprowadzanie kolejnej konstrukcji prawnej
nieodpowiadajacej potrzebom rynku moze nie przynies¢ spodziewanych
efektéw, a nawet wywotac skutek odwrotny do zamierzonego.

32 Por. P. Kunicki, Umowa deweloperska..., s. 126 i nast.
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