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Kilka uwag odnos$nie regulacji
umow deweloperskich

Streszczenie

Niniejszy artykul dotyczy problematyki uméw deweloperskich, ktére odgrywaja
coraz wieksza role w obrocie prawnym z uwagi na dynamicznie rozwijajacy sie
rynek obrotu nieruchomosciami. Artykul zwiera zaréwno podsumowanie obo-
wiazujacej juz sze$¢ lat regulacji w tym zakresie, jak i propozycje, ktére mogltyby
usprawnic¢ obrét nieruchomosciami na rynku pierwotnym. Opisuje konstrukcje
umowy oraz wskazuje na praktyczne problemy zwiazane z nabywaniem lokali lub
doméw od deweloperéw, zaréwno z punktu widzenia nabywecy, jak i dewelopera.
Odnosi sie nie tylko do sytuacji prawnej stron umowy, ale réwniez do dzialalnosci
bankoéw, ktérych rola jest coraz wigksza.
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Some comments on the regulation
of development contracts

Abstract

This article deals with the issue of estate development contracts, which is becom-
ing increasingly important in legal proceedings due to the dynamically evolving
developing real estate market. It's both a summary of the already existing six years
of regulation in this area and a proposals that could improve the primary estate
market. Describes the construction of this contract and indicates the practical
problems involved in acquiring premises or houses from developers, both from the
point of view of the buyer and the developer. It refers not only to the legal status
of contract parties but also to the activity of banks, whose role is growing.

Keywords: developer agreement, estate developer, buyer, consumer, estate,
single-family house, apartment, primary turnover, housing trust
account, real estate turnover, architecture, development project,
clauses not allowed, bank, National Property Resources

DOI: 10.7206/kp.2080-1084.157 Tom 9, nr 3/2017



KILKA UWAG ODNOSNIE REGULACJI UMOW DEWELOPERSKICH 21

Dnia 16 wrzeénia 2017 r. minelo sze$¢ lat od uchwalenia ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tekst jedn.:
Dz.U. z 2017 r., poz. 1468 z pézn. zm.) dalej powolywanej w skrdcie jako u.o.p.n.
Zgodnie z intencjami jej autoréw gléwnym powodem uchwalenia ustawy byto
wzmocnienie ochrony prawnej klientéw firm deweloperskich. Sytuacja, w ktorej
umowa deweloperska byta® umowg nienazwana zawierajaca w swojej tresci ele-
menty wielu innych stosunkéw cywilnoprawnych, a przede wszystkim umowy
o dzielo, umowy przedwstepnej, umowy sprzedazy czy tez umowy o roboty budow-
lane, stwarzala wiele nieporozumien oraz nie gwarantowata pewnosci obrotu
gospodarczego. Na takim stanowisku stanat rowniez Trybunat Konstytucyjny?,
ktory wskazal na luke prawna w obrebie dzialalnosci deweloperskiej, opierajac
si¢ na art. 75176 Konstytucji RP, gdzie miedzy innymi do zadath wtadz publicznych
nalezy zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych obywateli oraz obowiazek podej-
mowania dzialafh majacych na celu ochrone konsumentéw przed nieuczciwymi
praktykami podmiotéw wykorzystujacych swa dominujaca pozycje rynkowa’.

W oparciu o powyzsze idee wprowadzono nowy rodzaj umowy nazwanej, jaka
jest umowa deweloperska. Dzigki normom ustawowym wyrézniono jej essentialia
negotii, wskazano rodzaje podmiotéw mogacych by¢ stronami omawianego stosunku
prawnego, wprowadzono $rodki ochrony nabywecy oraz szereg innych obowiaz-
kéw/uprawnien stron, jak i innych podmiotéw uczestniczacych w obrocie (mowa
tu przyktadowo o bankach), ze szczeg6lnym naciskiem na deweloperéw.

Jak kazda nowa regulacja prawna, rowniez ta dotyczaca uméw deweloperskich
zawiera w sobie wiele elementéw niejasnych i sprzecznych, wymagajacych inter-
wengcji ustawodawcy.

Nie analizujac w szerszej mierze poszczegdlnych elementéw umowy, warto
w ogodlnosci okresli¢ ja w oparciu o art. 3 punkt 5 u.o.p.n. jako dwustronng czynnosé
prawng dokonana przez dwa uprawnione do tego podmioty, bedace odpowiednio
deweloperem oraz nabywca, moca ktérej deweloper zobowiazuje sie po zakon-
czeniu przedsiewziecia deweloperskiego do ustanowienia odrebnej wiasnosci

3 R.Tymiec, D. Kurek, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
[w:] D. Okolski (red.), Prawo budowlane i nieruchomosci. Komentarz, Warszawa 2016, Legalis, art. 1.

4 Postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010 r., wydane w sprawie o sygn. S 3/10, Legalis 279403.

5 R.Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (ustawa deweloperska).
Komentarz, Warszawa 2013, Legalis, Przedmowa, nb. 1.
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lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywce, albo do
przeniesienia na nabywce wiasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jedno-
rodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego, stanowigcego odrebna nierucho-
mos¢, a nabywca zobowigzuje sie do spelnienia $wiadczenia pienieznego na rzecz
dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. Wyzej wskazane elementy stano-
wig essentialia negotii opisywanej czynnosci prawnej, ktore stuza ustaleniu jej typu
oraz sformutowaniu charakteru stosunku prawnego z niej wynikajacego®. Istnienie
wyzej wskazanych elementéw przesadza o zakwalifikowaniu danej czynnosci
wlasnie jako umowy deweloperskiej oraz o podporzadkowaniu jej rezimowi
prawnemu zawartemu w u.o.p.n.

Juz na tym etapie powstat pierwszy problem jurydyczny. Ot6z, jak zauwazono’,
do elementéw przedmiotowo istotnych umowy nalezy zalicza¢ réwniez wiekszo$¢é
wskazanych w art. 22 ustep 1 punkt 2i 18 u.o.p.n., a pominigtych w art. 3 punkt 5
powolanej ustawy zobowigzan dewelopera do wskazania ceny nabycia prawa,
wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wtasnosci tego lokalu
oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywrce albo przeniesienia na
nabywce wlasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomoséci gruntowej i wlasnoéci domu jednorodzinnego
stanowiacego odrebna nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci
nieruchomo$ci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci
stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Zrédlem takiej wykladni jest fakt,
iz wskazane wyzej zobowiazania krzyzuja si¢ z tymi wskazanymi w art. 3 punkt 5
w.0.p.n. Takie unormowanie budzi watpliwosci, albowiem pominiecie omawianych
elementéw umowy w $wietle z art. 29 ust. 1 pkt 1 u.o.p.n. stanowi jedynie podstawe
do odstapienia od niej przez nabywce, podczas kiedy w przypadku uznania, iz
mamy do czynienia jednoczesnie z przedmiotowo istotnym sktadnikiem tresci
czynno$ci prawnej, brak jakiegokolwiek z tych sktadnikéw uniemozliwia uznanie
danej czynnoéci za umowe deweloperska.

Dyskusyjny jest poglad twierdzacy, iz zobowiazanie dewelopera do wybudo-
wania budynku nalezy do elementéw réwniez przedmiotowo istotnych. Wskazane
w art. 3 punkt 5 u.o.p.n. przedsiewziecie deweloperskie wydaje sie rowniez obej-
mowaé wybudowanie budynku. Tak wigc to zobowiagzanie nie jest samodzielnym

6 A. Mamcarz, Umowa deweloperska w stanie prawnym przed obowigzywaniem ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, [w:] A. Szymanczyk (red.), Umowa deweloperska
w praktyce, Warszawa 2014, s. 45.

7 P. Kunicki, Umowa deweloperska: charakter prawny i zastosowanie praktyczne, Warszawa 2014, s. 27;
B. Gliniecki, Charakterystyczne elementy umowy deweloperskiej, ,Rejent” 2001, 7-8, s. 12.
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elementem tresci umowy, a jest jedynie czescig przedmiotowo istotnego skladnika
tresci czynnosci prawnej stanowiacej zobowiazanie do zrealizowania przedsie-
wziecia deweloperskiego. Za takim stanowiskiem przemawia wykladnia literalna.
W praktyce stuzy¢ to moze nabywaniu przez dewelopera juz rozpoczetych inwe-
stycji, ktore jeszcze nie zostaly oddane do uzytku i ktére wobec czego moga stanowic¢
przedmiot umowy deweloperskiej.

Stronami umowy deweloperskiej sa deweloper oraz nabywca. Definiujac pierw-
szego z nich (co warte zaznaczenia, nastgpito po raz pierwszy)®, ustawodawca
w art. 3 punkt 1 u.o.p.n. podal, iz jest to przedsiebiorca’ w rozumieniu ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (tekst jedn.: Dz.U. 22017 r., poz. 459 z p6zn. zm.),
ktéry w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej w oparciu o umowe de-
weloperska zobowiazuje si¢ do wyzej podanych czynnosci. Nabywca natomiast
zgodnie z tredcig art. 3 punkt 4 u.o.p.n. jest osoba fizyczna, ktéra na podstawie
umowy deweloperskiej zobowiazuje sie do spelnienia §wiadczenia pienieznego
na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia w zamian za spelnienie $wiadczenia
dewelopera, o ktérym wyzej mowa. Majac na uwadze powyzsze, nabywca moze
by¢ réwniez!’ osoba fizyczna!! prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza. Takie roz-
wigzanie jest zaskakujace gléwnie z tej przyczyny, iz przedmiotem umowy dewe-
loperskiej sa nieruchomosci przeznaczone do celéw mieszkalnych. Ponadto w swietle
charakterystyki opisywanej umowy nalezy stwierdzi¢, iz jej charakter jest zblizony
do regulacji konsumenckich. Mimo to ustawodawca zdecydowat sie na takie zdefi-
niowanie nabywcy, wobec czego jeden przedsiebiorca (dzialajacy jako osoba fizycz-
na) moze zawrze¢ umowe deweloperska zgodnie z tre$cig ustawy, podczas kiedy
inny przedsiebiorca (dzialajacy jako osoba prawna badz jednostka organizacyjna
niebedaca osoba prawna, ktdérej odrebna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna) nie
bedzie objety wskazanym zakresem. W takim przypadku dwa podmioty majace
jednakowy status przedsiebiorcy, ktére z punktu widzenia prawa cywilnego sa réwne,
juz na gruncie u.o.p.n. rtéwne nie s3. Wobec powyzszego warto zastanowic sie nad
ograniczeniem kregu nabywcéw do konsumentéw albo wprowadzeniem drugiego
modelu umowy deweloperskiej, w ktérej nabywcami beda przedsiebiorcy, przy
jednoczesnym ograniczeniu zakresu ochrony.

8 A.Mamcarz, op. cit., s. 50.

9 Interesujaca jest rowniez problematyka spotek holdingowych wystepujacych w roli dewelopera
blizej opisana przez B. Glinieckiego, O obcigzaniu stuzebnosciami nieruchomosci objetej przedsigwzig-
ciem deweloperskim, ,Rejent” 2017, 6, s. 22-31.

10 R. Strzelczyk Ochrona praw nabywcy..., Legalis, art. 3 nb. 14.

1 M. Krélikowska-Olczak, Ochrona danych osobowych w dziatalnosci deweloperskiej, [w:] M. Krélikowska-
-Olczak, A. Bieranowski, J. Ziety (red.), Dzialalnos¢ deweloperska w praktyce obrotu gospodarczego,
Warszawa 2014, s. 13.
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Kolejna uwaga dotyczy $wiadczenia nabywcy wzgledem dewelopera. U.o.p.n.
wskazuje tutaj jako jedyne mozliwe §wiadczenie pieniezne!? czynione na rzecz
dewelopera. Art. 22. ust. 1 punkt 2 powolanej ustawy wskazuje w tym wzgledzie
cene, ktéra zgodnie z trescig art. 3 ust. 1 punkt 1 ustawy z dnia z dnia 9 maja 2014 r.
o informowaniu o cenach towaréw i ustug (tekst jedn.: Dz.U. z 2017 r., poz. 1830
z pézn. zm.) stanowi warto$¢ wyrazona w jednostkach pienieznych, ktéra kupu-
jacy jest obowigzany zaplaci¢ przedsiebiorcy za towar lub ustuge; w cenie uwzgled-
nia sie podatek od towardéw i ustug uregulowany w ustawie z dnia 11 marca 2004 r.
o podatku od towaréw i ustug (tekst jedn.: Dz.U. z 2017 r., poz. 1221 z p6zn. zm.).
Wobec powyzszego zakres rodzaju $wiadczenia nabywcy wydaje sie nadto ograni-
czony'®. Z punktu widzenia zasad prawidlowej gospodarki warto by sie zastanowi¢
nad mozliwoscia wprowadzenia $wiadczen niepienieznych, takich jak na przyklad
zamiana nieruchomodci. W takim wariancie deweloper §wiadczylby w zamian za
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci (wzglednie uzytkowania wieczystego) na
jego rzecz przez nabywce. W przypadku inwestycji prowadzonej przy wykorzy-
staniu otwartego rachunku powierniczego takie rozwigzanie faktycznie moze
wydawac sie problematyczne z uwagi na fakt, iz nabyweca uiszcza ptatnosci zgod-
nie z harmonogramem wplat, a deweloper uzyskuje srodki pieniezne w ramach
zakoniczenia pewnego etapu inwestycji. Natomiast w przypadku zastosowania
zamknietego rachunku powierniczego takie rozwiazanie wydaje sie uzasadnione.
Woéwczas strony zawieralyby umowe zamiany, w ktérej kazda z nich §wiadczy na
rzecz drugiej, wypelniajac w drodze jednej czynnosci oba zobowigzania. Dla wielu
nabywcow takie rozwigzanie mogloby skréci¢ droge do uzyskania mieszkania
czy tez domu jednorodzinnego.

Umowy deweloperskie czesto zawieraja zobowiazania do zlozenia o$wiadcze-
nia w umowie przenoszacej wlasnos$¢ prawa na nabywce (zwanej umowa koncowa),
w przedmiocie ustalenia nieodplatnego, wylacznego sposobu korzystania z nie-
ruchomosci wspélnej, polegajacego na prawie wykorzystywania przez dewelopera
zjej czesci po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego, na przyklad w celu
umieszczenia jego reklamy. Zdarza sie, ze obok takiego zobowiazania znajduja sie
inne, w tym zrzeczenie sie prawa do korzystania i pobierania pozytkow z czesci
nieruchomosci wspdlnej objetej sposobem korzystania. Niewatpliwie wskazane
wyzej zobowigzania stanowia klauzule niedozwolone!* w $wietle umowy dewelo-
perskiej jako umowy adhezyjnej zawieranej z konsumentem, albowiem ksztattuja

12 P. Kunicki, Umowa deweloperska, Warszawa 2011, s. 49.
13 T. Czech, Umowa deweloperska w systemie polskiego prawa cywilnego, ,Temidum” 2013, 2(73), s. 42—43.

14 Przyktadowo klauzule w Rejestrze Klauzul Niedozwolonych pod numerem wpisu: 1503, 2794
oraz 5325.
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prawa i obowiazki nabywcéw w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami, razaco
naruszajac ich interesy. Wobec powyzszego konsument moze skorzystac z ochrony
przewidzianej w ramach incydentalnej kontroli tresci juz zawartej umowy albo
abstrakcyjnej kontroli wzorca umownego. W przypadku pozytywnego rozstrzy-
gniecia dane zobowigzanie przestaje go wigzac, wobec czego o$wiadczenie, o kto-
rym wyzej mowa, nie bedzie sktadane w umowie przenoszacej wiasnos¢. Inaczej
sytuacja wyglada w przypadku, gdy konsument nie skorzystal z ochrony przed
zawarciem umowy koncowej i ztozyl juz o§wiadczenie o ustanowieniu danego
prawa. Wéwczas wobec faktu, iz umowa przenoszaca wlasno$¢ na nabywece nie jest
zawierana przy zastosowaniu wzorca'®> umownego, pozostaje mu jedynie incy-
dentalna ochrona tresci umowy!'¢. Sytuacja jeszcze bardziej sie komplikuje w przy-
padku, gdy mamy do czynienia ze zobowigzaniem dewelopera wzgledem nabywcy
polegajacym na ustaleniu sposobu korzystania z czesci nieruchomosci wspdlnej
(najczesciej dotyczy to tzw. ogrodkéw przydomowych). Jest to zobowiazanie, tak
jak wyzZej wspomniano, naruszajace interesy pozostalej czesci nabywcéw danego
obiektu od dewelopera, albowiem ich prawo do korzystania z nieruchomosci
zostaje ograniczone przez ustanowienie prawa dla innego wspoétwlasciciela, po-
siadajacego zazwyczaj zblizony co do pozostalych udzial w danym prawie. Ponadto
deweloperzy czesto zadaja w zamian za dokonanie takiej czynnosci dodatkowego
wynagrodzenia, podczas kiedy ciezko tutaj méwié¢ o towarze lub ustudze, majac
na wzgledzie, iz dany spos6b korzystania moze zosta¢ w kazdej chwili zmieniony
przez wspoélnote mieszkaniowa.

Czesto do ustanowienia powyzszych praw nabywcy udzielaja nieodwotalne
petlnomocnictwa dla dewelopera. Zgodnie z pogladami doktryny'” udzielenie
pelnomocnictwa nieodwolalnego moze miec jedynie charakter akcesoryjny wzgle-
dem innego stosunku prawnego, ktére bedac podstawowym uzasadnia zrzeczenie
sie mozliwosci odwotania pelnomocnictwa. W praktyce dziatalno$ci deweloperskiej
na prézno szuka¢ takiego stosunku po zawarciu umowy przenoszacej wlasnos¢
na nabywce. Réwniez orzecznictwo'® sadéw wskazuje, iz udzielanie tego typu
pelnomocnictwa stwarza duze ryzyko naduzy¢, w szczegdlnosci gdy udzielenie
pelnomocnictwa podyktowane bylo interesem mocodawcy.

15 ¥. Wronski, Umowa deweloperska jako wzdr umowy, [w:] A. Szymanczyk (red.), Umowa deweloperska
w praktyce, Warszawa 2014, s. 63.

16 W takim przypadku mozemy réwniez mowic o condictio indebiti danego zobowiazania, o czym
mowa w art. 410 §2 kc.

17 P.Sobolewski, Komentarz do art. 101 kodeksu cywilnego, [w:] K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz,
Warszawa 2016, s. 732.

18 Wyrok SN z dnia 15 lipca 1998 r., wydane w sprawie o sygn. II CKN 832/97, Legalis 43012.
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W podobnym tonie mozna méwic o obciazaniu nieruchomosci bedacych
przedmiotem przedsiewziecia deweloperskiego stuzebno$ciami gruntowymi®
czy tez przesyltu. Zgodnie z art. 22 punkt 3) u.o.p.n. ustawa deweloperska powinna
zawierac informacje o stanie prawnym nieruchomosci, w tym istniejacych na niej
obcigzeniach hipotecznych? i stuzebnosciach. Jest to element umowy majacy cha-
rakter informacyjny?, aktualny na dzien?? jej sporzadzenia. Wobec pozostawania
wlascicielem nieruchomosci przez dewelopera moze dojs¢ do sytuaciji, w ktorej
przed przeniesieniem prawa na nabywce dokona on obcigzenia nieruchomosci
w celu zwigkszenia uzytecznosci innej nieruchomosci, najczesciej tej przylegtej,
na ktorej jest prowadzona odrebna inwestycja. Aby uniknaé odpowiedzialnosci
deliktowej w umowach deweloperskich zazwyczaj bardzo ogélnie deweloper sklada
o$wiadczenie w tym przedmiocie poprzez informacje, iz nieruchomo$¢ moze
zostaé obcigzona sluzebnosdciami, bez wskazania ich rodzaju czy tez zakresu. Do-
konanie tego typu czynnosci zdecydowanie narusza interesy majatkowe nabyw-
cow. Wobec powyzszego zasadnym wydaje sie wprowadzenie do ustawowych
elementow umowy deweloperskiej zawartych w art. 22 u.o.p.n. réwniez o$wiad-
czenia®® o stuzebnosciach, ktére zostang ustanowione wraz ze wskazaniem, czy
beda m.in ustanawiane na czas oznaczony/nieoznaczony, odplatnie/nieodplatnie
oraz o jakiej tresci. Deweloper przygotowujac si¢ do inwestycji budowlanej powi-
nien przewidzie¢ konieczno$¢ ustanowienia takiej stuzebnosci, gdyz niewatpliwie
zazwyczaj taka potrzeba (przykladowo drogi koniecznej, czy tez korzystania
z urzadzen przesylowych) jest zauwazalna juz na etapie projektowania danego
przedsiewziecia.

W doktrynie wskazuje sie rowniez inne rozwigzania odnosnie tej problematyki:

O poprzez konstrukcje zobowiazania®* nabywcy do ustanowienia stuzebnosci.

W takim przypadku jest on nie tylko Swiadom tego, iz dane ograniczone
prawo rzeczowe zostanie ustanowione na nieruchomosci, ale réwniez bedzie
musial bra¢ czynny udzial w dokonywaniu danej czynnosci;

19 M. Balwicka-Szczyrba, O obcigzaniu stuzebnosciami nieruchomosci objetej przedsigwzigciem deweloper-
skim, ,Rejent” 2017, 6, s. 15.

20 Obciazenie nieruchomosci hipoteka powoduje koniecznoé¢ uwzglednienia w tresci umowy
deweloperskiej dodatkowych o$wiadczen, zgodnie z art. 22 punkt 17) u.o.p.n. Wspomniany prze-
pis nie dotyczy innych obcigzen, w tym ograniczonych praw rzeczowych.

2L J. Wszolek, Umowa deweloperska zagadnienia praktyczne, Warszawa 2013, s. 99.

22 A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
komentarz, Warszawa 2012, s. 211.

23 T. Czech, Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa 2013, s. 344.

24 H. Ciepla, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego, pytania i odpowiedzi, wzory umow, przepisy, Warszawa 2013, s. 67.
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O poprzez wprowadzenie koniecznosci uzyskiwania kazdorazowo zgody
nabywcy do obcigzenia nieruchomosci®.

Niewatpliwie sa to stuszne zalozenia, zabezpieczajace nawet w wiekszym stop-
niu nabywce. Trzeba mie¢ jednak na uwadze, iz w przypadku inwestycji polega-
jacej na budowie domu wielorodzinnego moga one wplywac negatywnie na
proces inwestycyjny, w przypadku gdy czeé¢ przyszltych wlascicieli wyrazi zgode
na ustanowienie danej stuzebnosci? przy jednoczesnym sprzeciwie drugiej czesci.
Co prawda deweloper, bedac wlascicielem danej nieruchomosci, mimo konieczno-
$ci uzyskania takiej zgody moglby w oparciu o art. 140 k.c. w zw. z art. 57 §1 k.c.
ustanowic taka stuzebnos¢, jednakze bardzo prawdopodobne, iz w celu unikniecia
konfliktéw i ewentualnej odpowiedzialnosci deliktowej pozostawilby koniecznos¢
ustanowienia stuzebnosci nabywcom, ktérzy po uzyskaniu danych praw beda
zazwyczaj dziala¢ w ramach wspolnot mieszkaniowych. Wobec powyzszego
najbardziej zrownowazonym stanowiskiem, z jednej strony chronigcym interesy
klientéw firm deweloperskich, a z drugiej pozwalajacym deweloperowi skutecz-
nie realizowaé inwestycje, wydaje sie by¢ przedstawione wyzej jako pierwsze.

Kolejna kwestig odnoszaca sie réwniez do tresci umowy deweloperskiej jest
zakaz stosowania we wzorcach uméw niedozwolonych postanowiefi umownych.
Dokladne jej oméwienie wychodzi poza zakres niniejszego opracowania, jednak
doniostos¢, jaka stwarza w praktyce obrotu gospodarczego, wymaga oméwienia
tej problematyki w zakresie ograniczonym dla uméw deweloperskich. Niezalez-
nie od wejscia w zycie ustawy o zmianie ustawy o ochronie konkurencji i konsu-
mentéw oraz niektérych innych ustaw z dnia 5 sierpnia 2015 r. (tekst jedn.: Dz.U.
22017 r., poz. 229 z pézn. zm.), ktéra zmienila abstrakcyjng kontrole postanowien
wzorcow, definicja klauzuli niedozwolonej nie ulegta zmianie i zgodnie z trescig
art. 385' § 1 k.c. niedozwolonymi postanowieniami umownymi (inaczej klauzulami
niedozwolonymi, klauzulami abuzywnymi) sa nieuzgodnione indywidualnie
postanowienia umowy zawieranej z konsumentem. W takim przypadku nie wigza
go, jezeli ksztaltuja jego prawa i obowigzki w sposéb sprzeczny z dobrymi oby-
czajami, razgco naruszajac jego interesy. Nie dotyczy to postanowien okreslajacych
glowne $wiadczenia stron, w tym cene lub wynagrodzenie, jezeli zostaly sformu-

25 B. Gliniecki, Umowa deweloperska: konstrukcja prawna i zabezpieczenie wzajemnych roszczer stron,
Warszawa 2012, s. 52; P. Kunicki, Umowa deweloperska, Warszawa 2011, s. 57, M. Balwicka-Szczyrba,
O obcigzaniu..., s. 12.

26 Co warte zaznaczenia, ustanowienie niektérych sluzebnosci, w szczegélnosci tych na rzecz
dostawcéw medidw, jest konieczne, aby dana nieruchomosé mogla by¢ w pelni funkcjonalna.
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lowane w sposéb jednoznaczny. Umowa deweloperska jako umowa adhezyjna
réwniez podlega ocenie pod katem klauzul abuzywnych.

Zgodnie z przepisami intertemporalnymi wskazanej wyzej nowelizacji do
spraw, w ktérych postepowanie przed Prezesem Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw wszczeto przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, stosuje
sie przepisy dotychczasowe. Odnosi sie to w gléwnej mierze do postepowan w spra-
wie uznania praktyki za naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw i nakazu-
jacych zaniechanie jej stosowania. Do dnia wej$cia w zycie nowelizacji wykorzy-
stywanie we wzorcach uméw klauzul niedozwolonych miato taki charakter. Po dniu
nowelizacji jest zupelnie odrebng zakazang praktyka potwierdzong w postepowa-
niu administracyjnym, ktdre jest poddane kontroli sadowej*”. W zwiazku z po-
wyzszym nowe przepisy dotycza spraw wszczetych po dniu 17 kwietnia 2016 r.,
natomiast sprawy o uznanie postanowien wzorcéw uméw za niedozwolone
wszczete przed dniem wejsScia w Zzycie niniejszej ustawy tocza sie nadal przed
Sadem Ochrony Konkurencji i Konsumentéw na podstawie dotychczasowych
regulacji, nie dluzej jednak niz przez 10 lat od dnia wejscia w Zycie ustawy nowe-
lizujacej. Mimo iz faktycznie wprowadzone zmiany pozwolg przyspieszy¢ oraz
usprawni¢ funkcjonowanie systemu eliminowania z obrotu gospodarczego klau-
zul abuzywnych, to jednak wprowadzaja spore zamieszanie. Przede wszystkim
negatywnie nalezy oceni¢ uregulowania zwiazane z rejestrem klauzul niedozwo-
lonych prowadzonych przez Prezesa UOKIK. Pozostawienie go w dotychczasowej
formie wraz ze wszystkimi dokonanymi wpisami, do ktérych stosuje sie uchylone
unormowania, wprowadza niepewnos$¢ w prawach konsumenckich. W takiej
sytuacji z jednej strony trzeba mie¢ na uwadze postanowienia wpisane do rejestru,
osobno za$ Prezes UOKiK bedzie uznawatl inne klauzule za abuzywne, a dodatkowo
konsument bedzie még}t siegnaé w razie korzystania z ochrony incydentalnej do
tzw. klauzul szarych zwartych w kodeksie cywilnym. Taki dualizm zbioru niedo-
zwolonych postanowienn umownych we wzorcach na pewno nie polepszy $wiado-
mosci prawnej konsumentéw, ale i przedsiebiorcéw, przy podejmowaniu czynnosci
w ramach prowadzonej dziatalnosci. Dodatkowo wszystkie dokonane wpisy w re-
jestrze klauzul niedozwolonych zachowuja moc przez nastepne dziesiec¢ lati z bie-
giem czasu wiekszo$¢ z nich stanie sie nieaktualna pod katem praktyki obrotu
gospodarczego, albowiem relacje przedsiebiorcéw z konsumentami zmieniaja si¢
niezwykle dynamicznie. Niezaleznie od powyzszych okoliczno$ci niedozwolone
postanowienia umowne zawarte w opisywanym rejestrze pozostana aktualne

27 A. Wedrychowska-Karpinska, A. Wiercifiska-Kruzewska, Komentarz do art. 23a ustawy o ochronie
konkurencji i konsumentow, [w:] A. Stawicki, E. Stawicki (red.), Ustawa o ochronie konkurencji i konsu-
mentdw, komentarz, Warszawa 2016, s. 586.
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w postepowaniu przed Prezesem UOKIK oraz przed sadem. Jest to szczegdlnie
ucigzliwe wobec faktu, iz rejestr klauzul niedozwolonych zawiera juz ponad siedem
tysiecy wpiséw. Stanowi to spore utrudnienie przy zapoznawaniu sie z trescia
klauzul przez przedsiebiorcéw, czynigc w praktyce przy tak obszernej bazie bardzo
trudnym, czasami nawet niemozliwym przygotowanie wzorca umownego wolnego
od wszelkich klauzul niedozwolonych.

Kolejnym utrudnieniem pod katem przejrzystosci stanowi wpisywanie tresci
postanowient uznanych za niedozwolone o praktycznie tozsamym brzmieniu®.
W dodatku wiele wpiséw jest niezrozumiatych. Przykladem tego jest postanowienie
umowne wpisane za numerem 1255, ktéry méwi, iz ,W sprawach nieuregulowa-
nych umowa strony stosowac beda przepisy Kodeksu Cywilnego”. Sytuacje kom-
plikuje utarty w orzecznictwie® poglad, zgodnie z ktérym rozszerzona skuteczno$é
ujawnionych klauzul rozszerza sie réwniez na zakaz stosowania klauzul tresciowo
podobnych i wobec podmiotéw niebedacych stronami postepowania przed SOKiK
w sprawie uznania danego postanowienia za niedozwolone. Takie uregulowania
stwarzaja niejasnosci przy interpretowaniu tresci klauzul po stronie nie tylko
przedsiebiorcéw, ale i réwniez konsumentdéw, ktérzy napotykaja znaczne trudnosci
przy podejmowaniu préby samodzielnej weryfikacji danego wzorca umownego.
Efekt zmian jest w pewnym sensie odwrotny od zamierzonego. Wobec takiej
sytuacji ustawodawca powinien jeszcze raz pochyli¢ sie nad rejestrem klauzul
niedozwolonych, na przyklad poprzez wprowadzenie mozliwosci wykreslenia
znich wpiséw, co na dzien dzisiejszy nie jest mozliwe. Na marginesie warto dodac,
iz w innych powszechnie prowadzonych rejestrach, na przyklad: dla znakéw
towarowych, ksigg wieczystych, przedsiebiorcéw, zastawdw, ewidencji gruntéw,
patentéw, wpisy mozna podwazy¢, a nastepnie w przypadku zasadnosci takiego
twierdzenia — wykreslic.

W zakresie dzialalnosci deweloperskiej duze kontrowersje budzi powierzenie
zarzadu nad nieruchomoscia wspdlna stanowiaca grunt oraz te czesci budynku
iurzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wtascicieli lokali. Praktyka obrotu
gospodarczego wskazuje, iz niejednokrotnie deweloperzy naduzywaja swojej po-
zycji, wykorzystujac rozwiazania zawarte w ustawie o wlasnoéci lokali (dalej u.w.1.).

28 Przykladowo mozna podaé¢ wpis pod numerem 5969 ,Sadem wiasciwym dla rozpatrywania
wszelkich sporéw jest sad wlasciwy dla siedziby sprzedajacego” w stosunku do wpisu o numerze
2768 ,Sadem wiasciwym dla ewentualnych sporow jest sad wlasciwy dla siedziby Sprzedajacego”.

2 Szerzej: K. Flaga-Gieruszyniska, [w:] A. Zielinski, K. Flaga-Gieruszynska (red.), Kodeks postgpowania
cywilnego. Komentarz, wyd. 8, Warszawa 2016, Legalis, art. 479%3, nb. 1-3. Wyrok SA w Warszawie
z dnia 31 stycznia 2013 1., VI ACA 830/12, Legalis 739337; Wyrok SA w Warszawie z dnia 31 stycznia
2013 r., VI ACA 830/12, Legalis 739337; Uchwata SN z dnia 13 lipca 2006 r., III SZP 3/06, Legalis
75466.
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Ot6z zgodnie z art. 18 ust. 1 powolanej ustawy wlasciciele lokali mogg w umowie
o ustanowieniu odrebnej wiasnosci lokali okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomoscia
wspolna, a w szczegblnosci moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej.
Przedmiotowa umowa bedzie najczesciej zawierana z pierwszym?’ nabywca lokalu
z danego przedsiewziecia deweloperskiego. Wowczas deweloper z jednym z nabyw-
co6w moze zadecydowac o bardzo istotnej kwestii dla calej wspoélnoty mieszkanio-
wej, albowiem zgodnie z 18 ust. 2 u.w.l. w razie sukcesywnego wyodrebniania
lokali przyjety przez dotychczasowych wspétwlascicieli sposéb zarzadu nierucho-
mosciag wspolng odnosi skutek takze do kazdego kolejnego nabywcy lokalu.
W praktyce czesto dochodzi do sytuacji, w ktérej zarzad powierza sie albo dewe-
loperowi, albo osobie prawnej, ktora jest spotka kontrolowang przez dewelopera
i to niejednokrotnie za stawki ponadprzecietne. Ponadto zarzad czesto jest powo-
lywany na czas nieokreslony, albo na okreslony do takiego stopnia, ze wlasciciele
wyodrebnionych lokali przez dlugi czas beda zwiazani zawarta umowa. Do za-
warcia i tolerowania takiego stanu prawnego zobowigzuja postanowienia uméw
deweloperskich, ktore niejednokrotnie zostaly uznane za niedozwolone®, podob-
nie jak udzielanie pelnomocnictw do glosowania na zebraniach wspdélnoty. Co
prawda instytucja niedozwolonych postanowiefi umownych nakazuje traktowac
takie klauzule za niewigzace, jednak ten rodzaj ochrony konsumenta traci sens,
jesli dojdzie juz do zawarcia umowy powierzajacej zarzad, albowiem umowa ta
pozostaje w mocy i wywoluje skutki prawne, mimo iz jej podstawa jest klauzula
abuzywna. Co dla wlascicieli lokali jest szczegélnie ucigzliwe to fakt, iz zmiana
sposobu zarzadu nieruchomoscig wspolna moze nastapi¢ na podstawie uchwaty>?
wlascicieli lokali zaprotokolowanej przez notariusza, co w p6Zniejszym etapie niz
moment zawigzania i ksztaltowania wspdlnoty mieszkaniowej moze by¢ bardzo
trudne do zrealizowania. Dlatego wprowadzanie takich klauzul oraz ustanawianie
sposobu zarzadu nieruchomoscig wsp6lnag w wyzej opisany sposéb wydaje si¢
naruszac zasady wspoélzycia spolecznego i dobre obyczaje®® poprzez naruszanie
interesu ekonomicznego oraz organizacyjnego nabywcy (jako cztonka wspodlnoty
mieszkaniowej). Ingerencja ustawodawcy mogtaby rozwiazaé ten problem. Przy-
ktadem de lege ferenda mogloby by¢ rozwiazanie, w ktérym na podstawie u.o.p.n.
deweloper bylby zobowigzany do zarzadu nieruchomoscia nie do czasu wyodreb-
nienia pierwszego lokalu, ale do czasu kiedy wtasciciele lokali sami podejma

30 E. Boniczak-Kucharczyk, Wiasnos¢ lokali i wspdlnota mieszkaniowa, Warszawa 2016, s. 379.
31 Przykladowo klauzule numer: 1389, 1480, 1642, 2476, 2930, 3534, 4554, 5325.
32 R. Dziczek, Wtasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwdéw i wnioskéw sgdowych, Warszawa 2011, s. 159.

33 M. Balwicka-Szczyrba, Postanowienia dotyczgce zarzqdu nieruchomoscig wspdlng w umowach z dewelo-
perami, ,Rejent” 2015, 10, s. 78.
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dzialania zmierzajace do wyboru sposobu zarzadu nieruchomoscia wsp6lna (na
przyklad podczas pierwszego zebrania wspdlnoty), ale nie p6Zniej niz do czasu
wyodrebnienia ostatniego lokalu mieszkalnego.

Kolejna problematyczna regulacja dotyczy uprawnien banku w przedsiewzie-
ciu deweloperskim i planowanych zmian w tym zakresie. Na chwile obecna tres¢
art. 4 u.o.p.n. wskazuje, iz deweloper zobowigzany jest w ramach srodkéw ochrony
prowadzi¢ zamkniety albo otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy. Omawia-
nainstytucja zostala przez ustawodawce okreslona w art. 59 ustawy z dnia 29 sierp-
nia 1997 r. — Prawo bankowe (tekst jedn.: Dz.U. z 2017 r., poz. 1876 z p6Zzn. zm.,
dalej p.b.). Status tego rachunku nie zostal zdefiniowany jednoznacznie, jednak
z treéci art. 49 p.b. wynika, iz jest odrebnym typem rachunku bankowego. W dok-
trynie wystepuja pewne watpliwosci w tym zakresie, jednak wydaje sie najbardziej
uzasadnione stanowisko®, zgodnie z ktérym jest to odmiana rachunku rozlicze-
niowego lub oszczedno$ciowego. Zgodnie z trescia powolanego art. 59 p.b. na ra-
chunku powierniczym moga by¢ gromadzone wylgcznie Srodki pieniezne powie-
rzone posiadaczowi rachunku — na podstawie odrebnej umowy — przez osobe
trzecig. Co istotne dla nabywcéw lokali od dewelopera, ogloszenie upadtosci®
posiadacza rachunku czy tez wszczecie wobec niego postepowania egzekucyjnego
co do zasady® nie wplywa na byt prawny umowy o prowadzenie takiego rachunku
(szczegblne uregulowania w tym przedmiocie zawarte sa w art. 425e—425s ustawy
z dnia 28 lutego 2003 r. prawo upadlosciowe — tekst jedn.: Dz.U. z 2016 1., poz. 2171
z pézn. zm.). Réwniez w przypadku $mierci posiadacza rachunku zgromadzone
na rachunku aktywa nie wchodza w skiad masy spadkowej. Aby powyzsze warunki
zostaly spelnione, niezbedne jest zawarcie umowy, o ktérej wyzej mowa z data pew-
na. Co warte zaznaczenia, w takim przypadku deweloper jako powiernik zawiera
dwie umowy. Pierwsza z bankiem o prowadzenie rachunku powierniczego, ktéra
zgodnie z art. 59 ust. 3 p.b. okresla warunki, jakie powinny by¢ spelnione, aby
$rodki pieniezne os6b trzecich wplacone na rachunek mogtly by¢ wyptacone po-
siadaczowi rachunku lub aby jego dyspozycje w zakresie wykorzystania tych
Srodkéw mogly by¢ zrealizowane. Natomiast druga umowa bedzie umowa po-
wiernicza wskazana w art. 59 ust. 1 p.b., ktéra bedzie zawierana z powierzajacym,
czyli nabywcg obiektu od dewelopera. Zazwyczaj*” te postanowienia zawierane

34 Z. Ofiarski, Prawo bankowe, Warszawa 2017, s. 230.

% R. Adamus, Komentarz do art. 4252, [w:] R. Fleszar (red.), Upadtos¢ deweloperska komentarz do wybra-
nych przepiséw ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa
2011, s. 89.

36 Idem, Upadlos¢ posiadacza rachunku powierniczego, ,Monitor Prawa Bankowego” 2011, 10, s. 69.

37 M. Golinska-Ukleja, Mieszkaniowy rachunek powierniczy, [w:] K. Jasifiski, M. Sliwiniski (red.), Ustawa o ochro-
nie praw nabywey lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego: komentarz praktyczmy, Wroclaw 2012, s. 97.
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sa w tresci umowy deweloperskiej (jesli bedzie ona zawiera¢ essentialia negoti
umowy powierniczej), mimo iz taki obowigzek nie wynika z art. 22 u.o.p.n. Zgodnie
z treScig ust. 1 pkt. 9 powolanego artykulu w umowie zamieszcza sie informacje
dotyczace mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szczegélnosci numer
rachunku, zasady dysponowania Srodkami pienieznymi zgromadzonymi na ra-
chunku oraz informacje o kosztach prowadzenia rachunku. Zatem mozna przyja¢,
iz umowa powiernictwa moze by¢ zawarta poza umowa deweloperska. Najbardziej
istotne jest to, aby postanowienia obu tych uméw nie byly ze soba sprzeczne.
W innym przypadku nie mozna méwic o petnej ochronie nabywcy. W doktrynie®
jest prezentowany poglad méwiacy o tym, iz bank nie jest zwigzany trescig umowy
powierniczej, a jedynie umowa o prowadzenie rachunku powierniczego. Jedno-
czes$nie sporna jest tez kwestia, czy w przypadku wyplaty powiernikowi srodkéw
powierzajacego przystuguje mu roszczenie deliktowe wobec banku. Wobec powyz-
szego zasadny jest postulat rozszerzenia ustawowych elementéw umowy dewe-
loperskiej wskazanych w art. 22 u.o.p.n. o tre§¢ umowy powiernictwa.

Tre$¢ umowy o prowadzenie rachunku powierniczego réwniez nie moze by¢
dowolnie ksztaltowana z uwagi na uregulowania ustawowe w tym zakresie. Bank
zgodnie z art. 5 ust 2 powolanej ustawy ewidencjonuje wplaty i wyplaty odrebnie
dla kazdego nabywcy. W stosunku do zamknietego mieszkaniowego rachunku
powierniczego Bank na podstawie art. 10 u.o.p.n. wyplaca deweloperowi srodki
pieniezne po otrzymaniu odpisu aktu notarialnego umowy przenoszacej na na-
bywce prawo, o ktérym mowa w art. 1 powolanej ustawy, w stanie wolnym od
obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem obciazen, na ktére wyrazil
zgode nabywca. Jest to regulacja zrozumiala, niebudzaca zastrzezen i odpowia-
dajaca istocie rachunku powierniczego. Natomiast w stosunku do otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego sytuacja jest troche bardziej skompli-
kowana, albowiem bank na podstawie art. 12. ust. 1 u.o.p.n. dokonuje kontroli
zakonczenia kazdego z etapéw przedsiewziecia deweloperskiego, okreslonego
w harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego, przed dokonaniem wyplaty
z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego na rzecz dewelopera, na pod-
stawie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy, potwierdzonego przez
wyznaczona przez bank osobe posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane.

Instytucja rachunku powierniczego w praktyce deweloperskiej wydaje si¢ by¢
optymalna. Zabezpiecza obie strony: dewelopera poprzez zapewnienie go o posia-
danych $§rodkach pienieznych na nabycie danego prawa oraz nabywce poprzez
zapewnienie wykonania inwestycji przed zaplata calej ceny sprzedazy.

38 R. Rykowski, Uwagi o bankowym rachunku powierniczym, ,Przeglad Prawa Handlowego” 2005, 7, s. 46;
J. Wszolek, op. cit., s. 166.
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Duze watpliwo$ci budza prace legislacyjne w tym zakresie. Zgodnie z zaloze-

niami®’ projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego obecny katalog srodkéw ochrony wptat
nabywecy nie zapewnia mu ochrony na odpowiednim poziomie. W dodatku ustawa
nie okresla przestanek upowazniajacych bank do wypowiedzenia umowy o prowa-
dzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego, a zakres uprawnien kontrolnych
banku jest niejasny. Wobec braku tekstu projektu nowelizacji warto siegna¢ do tego
wcze$niejszego®’. Ot6z wedle tego projektu dziatalnos¢ kontrolna banku miataby
obejmowac miedzy innymi weryfikacje:

0 potwierdzenia zakoniczenia przez dewelopera okreslonego w harmonogra-

mie etapu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, obejmujaca oprécz
wpisu kierownika w dzienniku budowy inne istotne wpisy w dzienniku bu-
dowy, udokumentowanie faktycznego zaawansowania rob6t na poziomie
wymaganym dla kontrolowanego etapu, terminowo$¢ wykonania robét bu-
dowlanych dotyczacych kontrolowanego etapu przedsiewziecia dewelo-
perskiego;

wydatkowania przez dewelopera srodkéw wyplaconych uprzednio z otwar-
tego mieszkaniowego rachunku powierniczego na realizacje przedsiewziecia
deweloperskiego;

przeznaczenia srodkéw dla wnioskowanej przez dewelopera wyplaty z otwar-
tego mieszkaniowego rachunku powierniczego; w szczegdlnosci bank moze
zadac szczegbdlowego rozliczenia kosztéw dotyczacych zakoniczonych etapoéw
okreslonych w harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego zalaczo-
nym do umowy o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego
oraz przedlozenia dokumentéw Zrédiowych potwierdzajacych oplacenie
wydatkéw dotyczacych zakoniczonych etapow i etapu, ktérego dotyczy dys-
pozycja wyplaty;

za$wiadczenia o niezaleganiu przez dewelopera ze zobowigzaniami publicz-
noprawnymi;

o$wiadczenia dewelopera o uregulowaniu platnosci wobec wykonawcéw
lub podwykonawcéw.

39

40

Zatozenia projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego, ostatnio zmodyfikowany dnia 13 maja 2016 r., utworzony na wniosek Prezesa UOKIK,
numer projektu ZD3, dostepny na stronie: http://bip.kprm.gov.pl/kp1/bip-rady-ministrow/prace-
-legislacyjne-rm-i/prace-legislacyjne-rady/wykaz-prac-legislacyjny/r2178,Zalozenia-projektu-
ustawy-o-zmianie-ustawy-o-ochronie-praw-nabywcy-lokalu-mieszk.html

Projekt zatozeri do ustawy nowelizujgcej ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o prawach nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, utworzony dnia 31 grudnia 2014 r. na wniosek Prezesa UOKIK,
numer wykazu ZD117, dostepny na stronie internetowej: https:/legislacja.rcl.gov.pl/projekt/269850/
katalog/269867#269867
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Tak daleko idgce uprawnienia banku sa wyraznie odmienne od standardowych
czynno$ci bankowych. W pewnym momencie przybieraja nawet uprawnienia
organu kontrolnego poprzez wnikliwe badanie sytuacji innego przedsiebiorcy, po-
niekad réownego pod wzgledem podmiotowym w rozumieniu prawa cywilnego*!.
Co prawda w literaturze*? wskazuje sie, iz naruszenie zasady réownosci jest dopusz-
czalne, gdy interes konsumentéw tego wymaga, jednak w omawianym przypadku
ingerencja ustawodawcy wydaje sie i$¢ za daleko. Ponadto koniecznoé¢ weryfika-
cji tylu aspektéw przedsiewziecia deweloperskiego przelozy sie bezposrednio na
koszty inwestycji, albowiem banki w celu ich wykonania beda musiaty korzysta¢
z pomocy innych wyspecjalizowanych podmiotéw $wiadczacych ustugi w zakresie
budownictwa czy tez pomocy prawnej. Niewatpliwie takie uregulowania moga
odbic¢ sie niekorzystnie wobec nabywcéw nie tylko co do ceny, ale nawet realizacji
inwestycji, gdyz kazdorazowe przedkladanie wszystkich wymienionych wyzej
oswiadczen moze spowodowaé wydluzenie wykonania planowanej inwestycji.
Ponadto niektore rozwiazania sg niejasne. Mowa tu przykladowo o innych istot-
nych wpisach w dzienniku budowy (projekt nie precyzuje, jakie wpisy nalezy uzna¢
za istotne), wydatkowaniu przez dewelopera srodkéw i ich przeznaczeniu (tres¢
tego zapisu prowadzi do interpretacji, iz bank bedzie mégl bada¢ nie tylko wydatki
poczynione na dane przedsiewziecie deweloperskie, ale rowniez odnoszace sie do
pozostalej sfery dziatalnoSci danego przedsiebiorstwa) czy tez tresci zaswiadcze-
nia o niezaleganiu przez dewelopera ze zobowigzaniami publicznoprawnymi (nie
wskazano, o jakich konkretnie zobowigzaniach mowa, za jaki okres dane zaswiad-
czenia majg by¢ przedlozone oraz czy maja by¢ przedkladane kazdorazowo przy
zawarciu danej umowy). Wiele z nich daje bankowi bardzo szerokie mozliwosci
ocenne, co w przypadku nadgorliwosci dziatan kontrolnych banku moze op6znié
realizacje inwestycji. Natomiast co do wskazanego zaswiadczenia projekt nawet
nie méwi, jak nalezy interpretowac skalg zadluzenia.

Zgodnie z art. 5 ust. 4 u.o.p.n. prawo wypowiedzenia umowy o prowadzenie
otwartego albo zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego przystu-
guje wylacznie bankowi i tylko z waznych powodéw*. Przestanka wypowiedzenia
jest niejasna i réwniez bardzo ogoélna, dajaca bankowi bardzo duze mozliwosci inter-
pretacyjne. Przykladowo dla banku waznym powodem moze by¢ choc¢by niewielkie
opOznienie w platnosci za prowadzenie przedmiotowego rachunku, co jednoczes-

41 Por. Postanowienie TK z dnia 16 grudnia 1997 r., wydane w sprawie o sygn. K 8/97, Legalis 10400.
Postanowienie SN z dnia 5 maja 2010 r., wydane w sprawie o sygn. I PK 201/09, Legalis 287085.

42 H. Ciepla, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz,
Warszawa 2012, s. 72.

43 R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego, Warszawa 2013, s. 85.
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nie nie byloby waznym powodem dla nabywcéw. Zgodnie z przedmiotowym
projektem waznymi powodami bedzie niewykonywanie lub nienalezyte wyko-
nywanie umowy przez dewelopera, z razagcym pokrzywdzeniem banku, intereséw
nabywcéw lub naruszenie przepiséw u.o.p.n. Ponadto na chwile obecng nie wska-
zuje sie terminu wypowiedzenia umowy o prowadzenie rachunku powierniczego,
podczas kiedy projekt zaklada sze$édziesieciodniowy termin wypowiedzenia, chyba
ze przed uplywem tego terminu deweloper zawrze umowe o prowadzenie miesz-
kaniowego rachunku powierniczego z innym bankiem. Oceniajac przedmiotowa
propozycje pozytywnie, warto sie zastanowi¢ nad mozliwoscig przyznania prawa
wypowiedzenia umowy réwniez deweloperowi. Przeciez nie tylko on, ale i bank
moze dopuszczac sie zaniedban w przypadku wyplaty, na przyklad dopuszczajac
sie zwloki, nie wykonujac swoich obowigzkéw informacyjnych i innych czynnosci.
Mato tego, sytuacja finansowa banku moze by¢ niestabilna, a deweloper mimo $wia-
domosci mozliwosci ogloszenia upadlosci banku nie bedzie mégl wypowiedzie¢
w takim przypadku umowy. Mechanizmem zabezpieczajacym nabywcéw w tym
przypadku byloby postanowienie, zgodnie z ktérym wazno$¢ wypowiedzenia za-
lezalaby od zawarcia umowy o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powier-
niczego w innym banku.

Na koniec warto wspomnie¢ o obowiazujacej od niedawna ustawie z dnia 20 lip-
ca 2017 r. o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (Dz.U. z 2017 r. poz. 1529). Na podsta-
wie art. 114 punkt 1) wspomnianej ustawy dodano w art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wilasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2015 r., poz. 1892 z p6zn. zm.) ustep
la w brzmieniu: ,Ustanowienie odrebnej wlasnosci samodzielnego lokalu miesz-
kalnego nastepuje zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo treécig decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu oraz zgodnie z pozwoleniem na budowe albo skutecznie dokonanym zglo-
szeniem i zgodnie z pozwoleniem na uzytkowanie. Odrebna nieruchomos¢ w bu-
dynku mieszkalnym jednorodzinnym moga stanowi¢ co najwyzej dwa samodzielne
lokale mieszkalne”. W uzasadnieniu** do projektu ustawy krétko wskazano przy-
czyne tej zmiany jedynie jako majaca na celu ochrone najemcy lokalu mieszkalnego,
podczas gdy w rzeczywistosci ta zmiana dotyka szeroko pojety rynek obrotu nie-
ruchomosciami, w tym deweloperski. Intencja ustawodawcy byta jak najbardziej
stuszna, gdyz w praktyce dochodzilo miedzy innymi do przypadkéw, w ktérych

4 Rzgdowy projekt ustawy o Krajowym Zasobie Nieruchomosci, data wplywu 12 lipca 2017 r., dostepny
na stronie internetowej: http:/www.sejm.gov.pl/sejm8.nsf/PrzebiegProc.xsp?id=AA9BID342F34
1254C125815B00709236
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w ramach inwestycji budowano dom jednorodzinny*® o duzej powierzchni, ktéra
pozwalala na wyodrebnienie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych. W ten sposéb
mozliwe bylo pominiecie wielu norm technicznych dla danego rodzaju zabudowy,
na przyklad wymogu miejsc parkingowych, infrastruktury budowlanej czy tez
konieczno$ci wyposazenia budynku w dzwig osobowy. W poprzednio obowia-
zujacym stanie prawnym roéwniez w orzecznictwie*® sadéw administracyjnych
podkreslano, iz starosta mial kompetencje tylko i wylacznie do badania kryteriow
zawartych w art. 2 ust. 2 u.w.l. stanowiacych tzw. wymogi techniczne lokalu. Od
dnia wejscia w Zycie ustawy ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mozliwe be-
dzie po spelnieniu wszystkich przestanek wskazanych w ustep art. 2 ust. la u.w.l.
tacznie. Wymog zgodnosci z pozwoleniem na budowe czy tez pozwoleniem na
uzytkowanie w $wietle dzialalnosci deweloperskiej nie powinien wigzac sie z wie-
loma trudnoéciami. Najwiekszy problem ma miejsce w przypadku zgodnosci
czynnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Ot6z usta-
wodaweca nie przewidzial mozliwosci, iz w chwili wydania decyzji o pozwoleniu
na budowe obowiagzywat plan zagospodarowania przestrzennego, a podczas
ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu takowego planu juz nie ma wskutek
uchylenia planu przez gmine albo w drodze stwierdzenia jego niewaznosci przez
organ nadzoru lub sagd. Wobec braku przepiséw przejsciowych brak podstaw do
przyjecia, ze mowa o tym planie, ktéry obowigzywat w dniu wydania za§wiadcze-
nia o samodzielno$ci lokalu. Co prawda art. 137 powolanej ustawy wprost mowi,
iz do spraw wszczetych i niezakoficzonych przed dniem wejscia w Zzycie ustawy
stosuje sie przepisy dotychczasowe, jednak ten przepis bedzie mial jedynie zasto-
sowanie do toczacego sie postepowania administracyjnego w przedmiocie wyda-
nia wspomnianego wyzej za§wiadczenia lub postepowania sagdowego w sprawie
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu. Co najwazniejsze nie bedzie miat réw-
niez zastosowania przy zawarciu umowy przenoszacej wlasnosé¢, gdyz nie jest ona
elementem zadnego postepowania, a jedynie dokonaniem czynnosci materialno-
prawnej przed notariuszem. Zatem kierujac sie zasadami prawidlowej legislaciji,
zasada niedzialania prawa wstecz oraz zasada ochrony praw nabytych, przyjac
nalezy, iz wigzacy jest ten plan, ktéry obowigzywal w chwili wydania pozwolenia
na budowe. Z drugiej jednak strony nalezy pamieta¢ o ciagle aktualnym stanowisku
TK¥, zgodnie z ktérym nieuregulowanie przez prawodawce kwestii przejéciowych,

45 M. Stanek-Sobczak, Jak ustanawia¢ odrebng wtasnos¢ lokalu mieszkalnego po 11 wrzesnia 2017 roku,
»Rzeczpospolita” 13.10.2017, 239.

46 Wyrok WSA w Krakowie z dnia 31 stycznia 2014 r., wydany w sprawie o sygn. IT SA/Kr 1524/13,
Legalis 965255.

47 Wyrok TK z dnia 8 listopada 2006 r., wydany w sprawie o sygn. K 30/06, Legalis 77923.

DOI: 10.7206/kp.2080-1084.157 Tom 9, nr 3/2017



KILKA UWAG ODNOSNIE REGULACJI UMOW DEWELOPERSKICH 37

pozwalajacych na stosowanie dotychczasowych przepiséw oznacza konieczno$é
stosowania nowego prawa wprost. Zapewne sytuacja ta zostanie unormowania
wskutek dzialalno$ci sadow i wyksztalcenia linii orzeczniczej w tym przedmiocie,
jednak dalej wskazana jest ingerencja ustawodawcy w tym zakresie.

Regulacja dotyczaca uméw deweloperskich jest dotknieta wieloma wadami,
a jej przedmiot jest spolecznie bardzo istotny. Mimo wszystko obecnie dziatalnos¢
deweloperska prosperuje w Polsce dobrze i nie nalezy wprowadzac¢ w niej zbednego
chaosu. Wskazane powyzej propozycje sygnalizuja przede wszystkim potrzebe
aktualizacji unormowan prawnych uwzgledniajacych obecna sytuacje na rynku
deweloperskim.
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