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Uchwalona w dniu 16 wrzesnia 2011 r. ustawa o ochronie praw nabytych lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego z dnia 16 wrzesnia 2011 r. wprowadza zasadniczg regulacje prawng w zakresie prowadzenia
dziatalnosci deweloperskiej, majacg na celu przede wszystkim objecie ochrong nabywcdéw nieruchomosci
0 przeznaczeniu mieszkaniowym (lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w rozumieniu ustawy, zwanego
dalej mieszkaniem)®.

Wprowadzone zabezpieczenia nabywcéw mieszkan zmierza do zapewnienia ochrony poprzez:
1/ zabezpieczenie srodkow finansowych wptacanych na rzecz dewelopera przez nabywcéw mieszkan,
2/ natozenie na dewelopera obowigzku informowania nabywcéw mieszkan zaréwno o deweloperze jak
i o realizowanym przez niego przedsiewzieciu inwestycyjnym, w ramach ktérego ma by¢é wybudowane
mieszkanie,
3/ uregulowanie przez ustawodawce umowy deweloperskiej,
4/ wprowadzenie szczegotowej regulacji dotyczacej ustawowego prawa do odstgpienia od umowy.

l. ZABEZPIECZENIE SRODKOW FINANSOWYCH

Podstawowym sposobem zabezpieczenia kwot wptacanych na rzecz dewelopera przez nabywcéw przysztych
mieszkan ma by¢ wprowadzenie obowigzku zapewnienia przez dewelopera jednego z nizej wymienionych srodkow
ochrony:

1/ zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy,

2/ otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja ubezpieczeniowa (lub gwarancja bankowa),

3/ otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Rachunek mieszkaniowy powierniczy polega na tym, ze wszystkie wptaty nabywcéw na poczet ceny nabycia
mieszkania gromadzone sg na wyodrebnionym rachunku bankowym, z ktérego wyptata na rzecz dewelopera
odbywa sie w sposob zalezny od rodzaju takiego rachunku. W przypadku rachunku zamknietego wyptata zostaje
dokonana jednorazowo dopiero po wybudowaniu i przeniesieniu prawa do mieszkania® na nabywce. Natomiast
w przypadku rachunku mieszkaniowego powierniczego otwartego wyptaty na rzecz dewelopera sg dokonywane
sukcesywnie wraz z postepem wykonanych przez dewelopera robét budowlanych.

Dla nabywcy zastosowanie zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego stanowi zabezpieczenie, ze
nieuczciwy deweloper nie zdefrauduje jego pieniedzy, bowiem do czasu wybudowania i sprzedania na rzecz
nabywcy mieszkania deweloper nie moze w ogdle dysponowac pieniedzmi nabywcy. Natomiast negatywna
konsekwencjg powyzszego rozwigzania dla dewelopera jest brak mozliwosci positkowania sie $Srodkami
finansowymi nabywcow podczas realizacji przedsiewziecia deweloperskiego.

Wybdr otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego nie stanowi tak szerokiego zabezpieczenie dla
nabywcy jak zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy, a jedynie stwarza dla niego zabezpieczenie, ze
pienigdze ptacone przez nabywce bede przekazywane na rzecz dewelopera sukcesywnie, dopiero wéwczas gdy
deweloper wykona konkretny etap inwestycji zgodnie z przyjetym harmonogramem. W konsekwencji mozna
powiedzie¢, ze bank, w ktérym prowadzony jest mieszkaniowy rachunek powierniczy kontroluje prawidtowosé
realizacji inwestycji, gdyz wyptaca srodki finansowe deweloperowi dopiero gdy ten zakonczy konkretny etap
inwestycji. Jednakze po dokonaniu wyptaty srodkéw finansowych przez bank na rzecz dewelopera konczy sie
ochrona nabywcy wynikajgca z zastosowania powyzszego $rodka ochrony. Dlatego tez ustawodawca

L W niniejszym artykule postuguje sie pojeciem ,mieszkania” w uproszczeniu, ujmujagc pod tym pojeciem samodzielny lokal mieszkalny
w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz. U. 2000 r. Nr 80, zpo. 903, z p6zn. zm.) oraz dom mieszkalny, jak
réwniez samodzielng czes¢ domu blizniaczego lub szeregowego przeznaczonego przede wszystkim do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych.

2 W niniejszym artykule postuguje sie pojeciem ,przeniesienia prawa do mieszkania” w uproszczeniu obejmujgc nim ustanowienie odrebnej
witasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie wtasnosci tego lokalu na nabywce, albo przeniesienie na nabywce wiasnosci (uzytkowania
wieczystego) nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym lub samodzielnej czgsci domu blizniaczego lub szeregowego.
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zaproponowat dodatkowe rozwigzania polegajgce na powigzaniu otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego z gwarancjg bankowg lub ubezpieczeniowg, ktdéra ma zapewni¢ nabywcom mozliwos¢é zwrotu
wptaconych na rzecz dewelopera kwot w razie zaistnienia przypadkoéw wskazanych w ustawie, tj. w razie upadtosci
dewelopera lub odstgpienia od umowy przez jedng ze stron z przyczyn scisle wskazanych w niniejszej ustawie.

Ustawodawca wymaga, aby zostat zastosowany jeden z podanych powyzej srodkéw ochrony, z tym, ze wybér
W powyzszym zakresie nalezy do stron umowy, ktory jak mozna przypuszczaé bedzie w przewazajgcym stopniu
determinowany przez koszty zastosowania powyzszych zabezpieczen. Co prawda ustawodawca natozyt na
dewelopera obowigzek ponoszenia kosztéw, optat i prowizji z tytutu prowadzenia mieszkaniowego rachunku
powierniczego, aczkolwiek nie ma juz takiego obowigzku w przypadku zastosowania gwarancji ubezpieczeniowej
lub bankowej. W konsekwencji wydaje sie, ze koszty powyzszych zabezpieczen zostang zawarte w cenie
mieszkania.

Dodatkowe zabezpieczenie $rodkéw finansowych nabywcy dotyczy sytuacji, w ktorej dojdzie do upadiosci
dewelopera. W aktualnym stanie prawnym nabywca w powyzszej sytuacji staje sie jednym z wierzycieli upadtego,
mogacym domagac sie zwrotu wptaconych pieniedzy z masy upadtosci, o ile oczywiscie srodki wystarczg na ich
zaptate.

Niniejsza ustawa wprowadza uprzywilejowanie dla nabywcéw, ktérych $rodki gromadzone na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych oraz nieruchomosci, na ktérych trwa budowa stajg sie wyodrebniong masg upadtosci,
w ktérej wierzyciele mogg postanowi¢ o dokonczeniu budowy celem przeniesienia prawa do mieszkan na
nabywcow.

Kolejnym zabezpieczeniem na okolicznos¢ upaditosci jest wskazana powyzej gwarancja bankowa lub
ubezpieczeniowa, w ramach ktérej gwarant ptaci na rzecz nabywcy kwote odpowiadajgcg wartosci wptaconych
przez nabywce kwot. Ustawodawca nie przesgdza natomiast co wowczas dzieje sie z umowg deweloperska, czy
trwa nadal, czy tez w jaki§ sposéb wygasa. Jedynymi przestankami dokonania wyptaty przez gwaranta jest
ztozenie przez nabywce zgdania wyptaty kwoty oraz ogtoszenie upadtosci dewelopera (ustawodawca nie wymaga
nawet, aby byto ono prawomocne).

Dodatkowo na podstawie niniejszej regulacji nabywca uzyskuje mozliwos¢ utatwionego zwrotu wptaconych
Srodkéw finansowych w razie odstgpienia od umowy z przyczyn wskazanych w ustawie (art. 29). Niewatpliwie
powyzsze zatozenie dotyczy zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego. Wéwczas w razie ztozenia
skutecznego oswiadczenia woli o odstgpieniu od umowy bank prowadzgcy taki rachunek powierniczy jest
obligowany wyptaci¢ nabywcy wptacone dotychczas kwoty.

W przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego mozliwos¢ odzyskania srodkéw finansowych
ogranicza sie jedynie do tych srodkéw, ktére jeszcze nie zostaly przekazane na rzecz dewelopera.

Podkreslenia wymaga fakt, ze wyptata przez bank z mieszkaniowego rachunku powierniczego na zgdanie samego
nabywcy nastepuje jedynie w razie skorzystania przez ktérgkolwiek ze stron umowy (dewelopera lub nabywce)
z uprawnienia do odstgpienia od umowy, aczkolwiek wylgcznie zgodnie z trescig normy art. 29 ustawy, ktéra
okresla w sposéb wyczerpujacy przyczyny i tryb odstgpienia od umowy.

Majgc na wzgledzie przypadki uprawniajgce nabywce do odstgpienia od umowy wskazane w art. 29 ust. 1 ustawy,
wskazac¢ nalezy, ze o ile nabywca nie skorzysta z uprawnien do odstgpienia od umowy w terminie do 30 dni od
dnia zawarcia umowy (w praktyce najczesciej problemy pojawiajg sie w podzniejszym okresie niz pierwsze
trzydziesci dni), to jedyng mozliwoscia odzyskania s$rodkéw finansowych z mieszkaniowego rachunku
powierniczego przez nabywce jest odczekanie do uptywu terminu, w ktérym zgodnie z umowg ma doj$¢ do nabycia
prawa do mieszkania na rzecz nabywcy i dopiero gdy deweloper nie wywigze sie z umowy to dopiero po
uprzednim wezwaniu dewelopera do wykonania umowy w wyznaczonym 120 dniowym terminie, nabywca moze
odstgpi¢ od umowy. W konsekwencji wydaje sie, ze mozliwos¢ skorzystania przez nabywce z uprawnienia do
zgdania zwrotu wpfaconych kwot z mieszkaniowego rachunku powierniczego jest dos¢ utrudniona, gdyz nabywca
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moze z niej skorzysta¢ jedynie na samym poczatku umowy (w Scisle okreslonych przypadkach) oraz dopiero po
uptywie ustalonego w umowie terminu wykonania umowy i bezskutecznego uptywu 120 dni od wezwania do
wykonania umowy. A nadto ograniczenia doznaje mozliwos¢ zwrotu wptaconych srodkéw w zakresie kwot
przekazanych przez bank na rzecz dewelopera w przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego
w przypadku, gdy uprzednio $rodki te zostaty przekazane na rzecz dewelopera.

We wczesniejszym terminie nabywca moze zgdaé¢ zwrotu wptaconych kwot z mieszkaniowego rachunku
powierniczego jedynie w razie odstgpienie od umowy przez dewelopera w przypadkach wskazanych w art. 29 ust.
4-5 ustawy (ij. w razie odstgpienia dewelopera od umowy z powodu nieterminowej ptatnosci nabywcy oraz nie
przystgpienia nabywcy do odbioru albo do zawarcia umowy przenoszgcej prawo do mieszkania).

Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze w przypadku rozwigzania umowy w inny sposob niz odstgpienie od umowy na
podstawie art. 29 ustawy, zwrot wptaconych srodkéw finansowych nastepuje na podstawie zgodnych oswiadczen
dewelopera i nabywcy, a nie na podstawie jednostronnego zgdania nabywcy.

II. OBOWIAZKI INFORMACYJNE

Ustawodawca obliguje dewelopera do sporzgdzenia prospektu informacyjnego wedle wzoru przedstawionego
w ustawie, w ktérym winny znalez¢ sie informacje zaréwno ogdélne o deweloperze, w tym o jego sytuacji prawno-
finansowej oraz o realizowanym przedsiewzigciu deweloperskim, a takze informacje dotyczgce realizowanego
konkretnego mieszkania, ktérym jest zainteresowany przyszty nabywca wraz z wzorem umowy deweloperskie;.
Powyzszy prospekt informacyjny stuzy jak mozna sie domysli¢ do oceny przez potencjalnego nabywce ryzyka,
ktére moze sie wigzaé z zawarciem umowy deweloperskiej. Do ustawy zostaty wprowadzone szczegdtowe
rozwigzania, ktére majg wymusi¢ na deweloperach rzetelne przedstawianie przysztym nabywcom petnych
informacji zwigzanych z realizowang inwestycjg. Powyzszemu celowi ma stuzyé m. in.:

1/ odpowiedzialno$¢ o charakterze karnej w razie nie sporzadzenia prospektu informacyjnego lub podania
w nim informacji nierzetelnych,

2/ mozliwos¢ odstgpienia od umowy prze nabywce w terminie 30 dni od zwarcia umowy gdy nie doreczono
prospektu informacyjnego wraz z zatgcznikami nabywcy, informacje zawarte w prospekcie informacyjnym
lub w zatgcznikach, na podstawie ktérych zawarto umowe deweloperskg sg niezgodne ze stanem
faktycznym i prawnym w dniu podpisania umowy deweloperskiej, niezgodnos¢ prospektu informacyjnego ze
wzorem ustawowym.

Szczegotowe informacje zawarte w prospekcie informacyjnym, ktéry winien by¢ przedstawiony na trwatym nosniku
informacji, moga réwniez utatwi¢ nabywcom dochodzenie roszczeh przed deweloperem, bowiem stanowig bardzo
dobry materiat poréwnawczy w zakresie stanu, ktéry miat by¢ zrealizowany a stanem powstatym w wyniku
wykonania umowy.

Niewatpliwie powyzsza regulacja jest korzystna dla nabywcéw, dajgc im mozliwosé weryfikowania wiarygodnosci
dewelopera oraz realizowanej przez niego inwestycji. Wiekszo$¢ elementdw koniecznych prospektu
informacyjnego zawiera do$¢ standardowe informacje, aczkolwiek niektére z nich moga budzi¢ pewne
kontrowersje, w tym zwlaszcza obowigzek wskazania przez dewelopera informacji zawartych w publicznie
dostepnych dokumentach dotyczgcych przewidzianych inwestycji w promieniu 1 km od przedmiotowej
nieruchomosci (m in. budowa, rozbudowa drdg, linii szynowej, korytarzach powietrznych, znanych inwestycjach
komunalnych). Watpliwo$ci budzi zwtaszcza o jakich to dokumentach dostepnych publicznie myslat ustawodawca
i dlaczego ich wprost nie wskazat. Majgc bowiem na wzgledzie niezwykle istotne konsekwencje nierzetelnego
wypetnienia prospektu informacyjnego, wskazanie w sposob tak niedookreslony zrédta, z ktérego nalezy uzyskaé
powyzszg informacje wydaje sie problematyczne. Watpliwosci réwniez budzi zapis dotyczacy dopuszczenia
waloryzacji ceny w kontekscie dotychczasowego orzecznictwa odnosnie klauzul abuzywnych.
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1. UMOWA DEWELOPERSKA

Dotychczas najczestszg konstrukcja prawng stosowang w praktyce, ktéra reguluje zobowigzania wzajemne
dewelopera oraz nabywcy mieszkania jest konstrukcja umowy przedwstepnej. Jednakze zastosowanie powyzszej
konstrukcji prawnej powoduje pewne niedogodnosci, w tym zwlaszcza w aspekcie ograniczonego zakresu
odpowiedzialnosci oraz krotkiego terminu przedawnienia. Co prawda w razie sporu sgdowego mozna powotywac
sie na dotychczasowe orzecznictwo Sadu Najwyzszego, z ktérego wynika tendencja do interpretowania tresci
zawartej umowy pomiedzy deweloperem a nabywcg mieszkania z pominieciem konstrukcji umowy przedwstepnej,
a jako umowy nienazwanej zawierajgcej elementy przede wszystkim umowy o dzieto, przez co unika sie
powyzszych niedogodnosci. Aczkolwiek przyjmowane rozwigzania przez sady rozstrzygajg jedynie sprawy
konkretnego sporu sgdowego, lecz nie rozwigzujg szerszego problemu zawieranych na co dzien uméw pomiedzy
deweloperem a nabywcag mieszkania. Dlatego tez wielokrotnie wysuwano postulaty, aby uregulowa¢ ustawowo
umowe deweloperska.

W konsekwencji sam fakt, ze w niniejszej ustawie zawarto regulacje dotyczgcg umowy deweloperskiej nalezy
ocenia¢ pozytywnie. Jednakze w mojej ocenie watpliwosci budzi przyjety w ustawie sposéb jej regulacji.

Elementy umowy deweloperskiej

Norma art. 3 pkt 5 ustawy wprowadza definicje legalng umowy deweloperskiej, definiujac jg jako umowe, w ktérej
deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewzigcia
deweloperskiego prawa do mieszkania, a nabywca zobowigzuje sie do petnienia swiadczenia pienieznego na rzecz
dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. Nadto norma art. 22 ustawy precyzuje jakie elementy winna
zawieraC umowa deweloperska. Wydawatoby sie, ze wyliczenie tych postanowien ma charakter jedynie
przyktadowy. Za powyzszym stanowiskiem przemawia bowiem postuzenie sie okresleniem ,w szczegdlnosci’.
Aczkolwiek powyzszemu stanowisku wyraznie wydaje sie przeczy¢ norma art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy, z ktorej
wynika, ze jesli umowa deweloperska nie zawiera elementéw wskazanych w art. 22 to nabywca mieszkania moze
odstgpi¢ od umowy. Mozna zatem przypuszczaé po fgcznej analizie powyzszych norm prawnych, ze wyliczenie
elementoéw umowy deweloperskiej zawarte w art. 22 ustawy nie stanowi wyliczenia przyktadowego, lecz wyliczenie
elementéw koniecznych, ktére musi zawiera¢ kazda umowa deweloperska, z tym, ze moze ona zawiera¢ jeszcze
postanowienia dodatkowe, ktére nie zostaly wskazane w ustawie. Niestety rowniez powyzsze stanowisko napotyka
pewne trudnosci, gdyz w wyliczeniu elementéw umowy deweloperskiej znajdujg sie takie elementy, kidére sam
ustawodawca uwaza za fakultatywne na gruncie niniejszej ustawie lub ze wzgledéw zdroworozsgdkowych wydaje
sie, ze nie powinno sie ich ocenia¢ jako obligatoryjne elementy umowy. Przyktadowo umowa deweloperska
powinna zawiera¢ informacje dotyczgce gwarancji bankowej (lub ubezpieczeniowej), chociaz z art. 4 ustawy
wynika, ze powyzsza gwarancja nie jest obligatoryjnym elementem. Wydaje sie zatem, ze podczas poprawek
dokonanych przez Senat, w wyniku ktérych dopuszczono mozliwos¢ zastosowania mieszkaniowego rachunku
powierniczego bez koniecznos$ci zastosowania gwarancji zapomniano wprowadzi¢ odpowiedniej modyfikacji w tym
miejscu. Innym przyktadem elementu, ktéry wydaje sie nie by¢ elementem koniecznym umowy deweloperskiej,
przynajmniej tak by sie wydawato majgc na wzgledzie wzgledy zdroworozsgdkowe, to okreslenie kar umownych.
Wszak trudno znalez¢ logiczne uzasadnienie, aby strony umowy obligowaé do wprowadzania kar umownych
(zwtaszcza gdy ich wysoko$¢ nie moze przekraczaé wysokosci odsetek ustanowionych na rzecz dewelopera), jesli
nie sg tym zainteresowane. Powyzsze watpliwosci dodatkowo pogtebia fakt, ze w jednym z punktéw wyliczenia
elementéw umowy deweloperskiej (pkt 17) ustawodawca postuzyt sie okresleniem ,0 ile takie obcigzenia istniejg”,
tym samym nadajgc temu postanowieniu charakter ,wzglednie” obligatoryjny. Nie jest zatem zrozumiate dlaczego
nie zawart takiego okreslenia w wyzej wskazanych przypadkach. Doda¢ nalezy, ze wskazane watpliwosci nie
stanowig wytgcznie intelektualnej rozrywki dla prawnikéw, lecz majg niezwykle istotne praktyczne, jesli zwazy sie
na konsekwencje w postaci prawa nabywcy do odstgpienia od umowy lub tez sankcji niewaznosci postanowienh
mniej korzystnych dla nabywcy niz wskazane w ustawie.
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Ustawodawca wymaga sporzadzenia umowy w formie aktu notarialnego, regulujgc jednoczesnie, ze
wynagrodzenie notariusza zwigzane w umowe deweloperskg, koszty sgdowe w postepowaniu wieczysto
ksiegowym pokrywane sg po potowie przez strony, co stanowi wyrazny ukton w kierunku nabywcow zmieniajgcy
dotychczasowg praktyke, bowiem dotychczas koszty te pokrywane byty w catosci przez nabywce.

Tres¢ umowy deweloperskiej

Ustawodawca obliguje do zawarcia w umowie deweloperskiej opisu stanu faktycznego i prawnego nieruchomosci,
na ktérej ma byc¢ realizowana inwestycja (w tym takze nalezy wskaza¢ pozwolenie na budowe, jego oznaczenie,
organ wydajgcy i status tej decyzji w kontekscie jej ostatecznosci i zaskarzalnosci) oraz obowigzek opisania
przysztego mieszkania (jego usytuowanie, powierzchnia, ukfad pomieszczen, zakresu i standardu prac
wykonczeniowych), ale réwniez do zawarcia informacji odnosnie zabezpieczeh wskazanych w art. 4 ustawy
(mieszkaniowy rachunek powierniczy lub gwarancja) oraz warunki dotyczace odstgpienia od umowy i zwrotu
Swiadczenia.

Nadto w umowie deweloperskiej nalezy poda¢ w umowie: terminy rozpoczecia, zakornczenia robo6t budowlanych
i termin przeniesienia na nabywce prawa do mieszkania, sposdb pomiaru powierzchni mieszkania, termin i sposéb
odbioru mieszkania oraz zobowigzanie do wybudowania budynku, wyodrebnienia (o ile jest konieczne)
i przeniesienia na nabywce mieszkania oraz praw niezbednych do korzystania z niego. Ustawodawca wskazuje
réwniez, ze w umowie ma by¢ okreslona wysoko$¢ odsetek i kar umownych oraz informacje o dopetnieniu
obowigzku przekazania prospektu informacyjnego, a takze informacje o zgodzie banku na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu i jego sprzedaz (o ile takowe obcigzenie istnieje). Na marginesie mozna wskazaé, ze
ustawodawca obliguje do uzyskania takiej zgody jedynie od banku, a zatem nie ma probleméw, aby takie
obcigzenia przechodzity na mieszkania nabywane przez nabywcéw w przypadku innych podmiotéw, na rzecz
ktérych wpisana jest hipoteka na nieruchomosci.

W powyzszej regulacji rowniez zabrakfo nieco precyzji. Podczas wyliczania poszczegdlnych elementéw umowy
ustawodawca wyraznie dookresla charakter niektorych elementéw umowy, wskazujgc, ze jest to informacja (pkt 9),
oswiadczenie (pkt 15) lub zobowigzanie (pkt 18), zatem pojawia sie watpliwo$¢ jaki charakter majg pozostate
elementy umowy. Aby wyjasni¢ jakie ma to znaczenie praktyczne, wystarczy rozwazy¢ czy element umowy zawarty
w pkt 11 (termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych) ma by¢ w umowie zobowigzaniem dewelopera, czy
tylko informacjg lub oswiadczeniem, a w konsekwencji czy jego niedochowanie spowoduje odpowiedzialnos¢
dewelopera czy tez nie wywola tej odpowiedzialnosci.

Warto, aby strony zawierajgce umowe miaty Swiadomos$é tresci wigzgcej ich umowy oraz konsekwenciji, ktére
wynikajg z przepisow obowigzujgcego prawa.

Termin zawarcia umowy przenoszgcej wtasnosc

Osobnego poruszenia wymaga jeden z obligatoryjnych elementéw umowy deweloperskiej - termin zawarcia
umowy przenoszgcej wtasno$¢ wybudowanego mieszkania. Wprowadzenie przez ustawodawce regulacji prawnej
dotyczacej powyzszego terminu ma stanowi¢ zabezpieczenie dla nabywcéw, aby umowy byty wykonywane
terminowo, a takze przed sytuacjami, w ktérych nabywcom przenoszono wtasnos¢ mieszkan niedopuszczonych do
uzytkowania, a nawet nie odebranych przez nabywcow.

Wedle regulacji ustawowej przeniesienie wlasnosci prawa do mieszkania moze nastgpi¢ dopiero po uprzednim
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie lub braku sprzeciwu na skutek ztozonego zawiadomienia o zakoriczeniu
robét budowlanych oraz po dokonaniu odbioru mieszkania przez nabywce.

Jak mozna sgdzi¢ z tresci art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy brak tego elementu powoduje, ze nabywca moze odstgpi¢ od
umowy w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia. Natomiast w razie nie dotrzymania powyzszego terminu przez
dewelopera nabywcy przystuguje prawo odstgpienia od umowy, z tym, ze musi przed skorzystaniem z powyzszego
prawa, wezwac¢ dewelopera do wykonania umowy z jednoczesnym wyznaczeniem mu 120 dniowego terminu do

www.mrn.pl



® Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

wypetnienia tegoz obowigzku. W razie naruszenia terminu wykonania umowy przez dewelopera nabywcy
przystuguje dodatkowo mozliwos¢é zgdania zwrotu wptaconej kwoty od gwaranta o ile oczywiscie powyzsza
gwarancja zostanie ustanowiona na rzecz nabywcy, a nadto nabywca odstgpi od umowy na podstawie art. 29
ustawy. Jesli jednak zostat zastosowany mieszkaniowy otwarty rachunek powierniczy, a cato$¢ Srodkéw
finansowych zostata juz przekazana na rzecz dewelopera to nabywcy pozostanie jedynie domaga¢ zwrotu
wptaconych srodkéw od dewelopera, o ile oczywiscie nie przyjeto w umowie gwarancji bankowej (lub
ubezpieczeniowej).

Ustawodawca milczy natomiast w jaki sposéb przymusi¢ dewelopera do nalezytego wykonania umowy,
tj. doprowadzi¢ do przeniesienia prawa do mieszkania, jesli ten nie uzyska pozwolenia na uzytkowanie (braku
sprzeciwu) lub nie informuje 0 mozliwosci dokonania odbioru. Ten sam problem pojawi sie réwniez w przypadku
dewelopera, ktéry nie moze przenies¢ prawa do mieszkania na rzecz nabywcy z powodu uchylania sie nabywcy od
uczestnictwa w odbiorze mieszkania lub w zawarciu umowy przenoszgcej prawo do mieszkania. Nie zawsze
bowiem odstgpienie od umowy jest satysfakcjonujgce dla stron. Przed wejsciem w zycie ustawy kazda ze stron ma
prawo do domagania sie przed sgdem ziozenia zastepczego oswiadczenia woli o przeniesieniu prawa do
mieszkania. Natomiast na gruncie normy art. 27 ust. 1 ustawy powyzsze rozwigzanie wydaje sie problematyczne.
Ustawodawca bowiem wymaga, aby przed przeniesieniem prawa do mieszkania zostaty spetnione dwie dodatkowe
przestanki polegajgce na uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie (brak sprzeciwu) i dokonanie odbioru.
W konsekwencji wystgpienie do sadu o ziozenie zastepczego oswiadczenia woli przed wykonaniem wyzej
wskazanych zobowigzan mogtoby sie okazac przedwczesne.

IV. PRAWO ODSTAPIENIA OD UMOWY

Ustawodawca zasadniczo rdéznicuje sytuacje prawng nabywcy i dewelopera w kontekécie uprawnien do
odstgpienia od umowy, stawiajgc nabywce w korzystniejszej sytuacji niz dewelopera.

Uprawnienia nabywcy

Ustawa okresla szes¢ przypadkow, w ktérych nabywcy przystuguje prawo odstgpienia od umowy, w tym pieé
z nich jest zwigzanych z trescig umowy deweloperskiej i prospektem informacyjnym a jeden jest zwigzany
z wykonywaniem tej umowy.

W ramach prawa nabywcy do odstgpienia od umowy przez nabywce zwigzanych z trescig umowy deweloperskiej
i prospektu informacyjnego nalezg przypadki, w ktérych:
- umowa nie zawiera elementéw wskazanych w art. 22 ustawy,
- istnieje sprzecznos¢ umowy z informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym,
- istnieje niezgodnosc¢ informacji zawartych w prospekcie informacyjnym (lub w zatgcznikach), na podstawie
ktorych zawarto umowe ze stanem faktycznym i prawnym w dniu podpisania umowy,
- niedoreczono nabywcy zgodnie z zasadami opisanymi w ustawie prospektu informacyjnego,
- prospekt informacyjny, na podstawie ktérego zawarto umowe deweloperskg nie zawiera wymaganych
ustawg informacji.

W ramach uprawnieh nabywcy zwigzanych z wykonywaniem umowy deweloperskiej ustawodawca przewidziat
tylko jeden przypadek, a mianowicie polegajgcy na nieprzeniesieniu na nabywce prawa do mieszkania w terminie
wskazanym w umowie deweloperskiej.

Termin do ztozenia o$wiadczenia o odstgpieniu

W przypadku prawa do odstgpienia od umowy zwigzanych z trescig umowy deweloperskiej oraz prospektu
informacyjnego ogranicza sie ono jedynie do 30 dni od dnia zawarcia umowy. Ograniczenie czasowe do
zastosowania prawa do odstgpienia od umowy jest niewatpliwie rozsgdnym rozwigzaniem, bowiem nie powinien

www.mrn.pl



® Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

dtugo trwa¢ stan niepewnosci naruszajgcy zasade trwato$ci uméw (pacta sunt servanta). Jednakze pojawia sie
pytanie czemu ma stuzyé ta instytucja i czy w praktyce bedzie miata zastosowanie. Nabywca przed zawarciem
umowy deweloperskiej moze poczyni¢ bowiem wszelkie ustalenie, do ktérych ustawodawca go uprawnia przez 30
dni od zawarcia umowy. Przyjete rozwigzanie prawne przypomina prawo do odstgpienia od umowy sprzedazy
przez konsumenta w przypadku sprzedazy na odlegtosé, z tg tylko rdznicg, ze w przypadku konsumenckiej
sprzedazy moze to zrobi¢ bez przyczyny, a w niniejszej regulacji wymaga sie, aby zaistniata jedna z wymienionych
powyzej przestanek. Wydaje sie, ze decyzje w sprawie zawarcia umowy deweloperskiej nabywcy zawierajg
w sposéb nieco bardziej przemyslany niz zakup rzeczy ruchomych o mniejszej wartosci. Dlatego tez czesto
nabywcy dokonujg sprawdzenia informaciji przekazywanych im przez dewelopera we wtasnym zakresie lub czyni to
za nich bank, ktéry jak to bywa do$¢ czesto udziela kredytu na zakup mieszkania. Stad w mojej ocenie
wprowadzenie 30 dniowego terminu liczonego od dnia zawarcia umowy do skorzystania z prawa do odstgpienia od
umowy nie wprowadza istotnej ochrony dla nabywcéw, a przediuza jedynie o miesigc czas niepewnosci pomiedzy
stronami. W praktyce powyzsze uprawnienie moze okazac¢ sie niekorzystne nie tylko dla dewelopera, ktory bedzie
zmuszony przeczekac ten czas i pewnie o ten miesigc przediuzy termin do odbioru mieszkania, ale rowniez dla
nabywcy nie bedzie miat zasadniczego znaczenia z powodu krétkiego terminu do jego realizacji. Mozna réwniez
zastanawia¢ sie nad wptywem powyzszego uprawnienia na umowy kredytowe zawierane pomiedzy nabywca
a bankiem udzielajgcym mu kredytu.

Nabywcy przystuguje prawo do odstgpienia od umowy z powodu nieprzeniesienia prawa do mieszkania w terminie
wskazanym w umowie deweloperskiej. Przed skorzystaniem z powyzszego prawa, nabywca winien wezwaé
dewelopera do przeniesienia powyzszego prawa i wyznaczy¢ mu jednoczesnie 120 dniowy termin do wypetnienia
tegoz obowigzku. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu zaktualizuje sie uprawnienie nabywcy do
odstgpienia od umowy.

Powyzsze uprawnienie do odstgpienia od umowy (a co za tym idzie do zgdania zwrotu kwoty zgromadzonej na
mieszkaniowym rachunku powierniczym ewentualnie wraz z uprawnieniami z gwarancji) przystuguje nabywcy
niezaleznie od przyczyn opdznienia w wykonaniu umowy przez dewelopera. W konsekwencji deweloper ponosi
niczym nieograniczone ryzyko terminowego wykonania umowy. Nawet sita wyzsza, ktdéra wylgcza mozliwosc
skorzystania z uprawnienia do odstgpienia od umowy w przypadkach przewidzianych dla dewelopera, nie stanowi
przeszkody w zadaniu odstgpienia od umowy przez nabywce. Powyzsze rozwigzanie skadingd korzystne dla
nabywcy wydaje sie w sposéb nieuzasadniony réznicowac¢ pozycje stron na niekorzy$¢ dewelopera, przerzucajac
na niego caty ciezar ryzyka terminowego wykonania umowy, nawet gdy przyczyna opdznienia byta zupetnie od
dewelopera niezalezna. W tym miejscu nalezy doda¢, ze zgodnie z regulacjg ustawowg, przeniesienie prawa do
mieszkania moze nastgpi¢ dopiero po uprzednim uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie (lub braku sprzeciwu, gdy
wymagane jest jedynie dokonanie zgtoszenia zakohczenia prac budowlanych) na skutek ztozonego zawiadomienia
0 zakonczeniu robét budowlanych oraz po dokonaniu odbioru mieszkania przez nabywce. W konsekwenciji, aby
deweloper mogt sie wywigzac z zachowania terminu do przeniesienia prawa do mieszkania nabywca musi nie tylko
doprowadzi¢ do uzyskania stosowanych dziatan prawnych (lub zaniechan) przez organ administracyjny
(powiatowego inspektora nadzoru budowlanego, co jak wiadomo w praktyce moze okazac¢ sie dos¢ trudne i nie
koniecznie musi by¢é spowodowane wing dewelopera), ale nadto musi liczyé na wspétdziatanie nabywcy, ktory
wszak winien uprzednio dokonac¢ odbioru mieszkania.

Uprawnienia dewelopera

Zgodnie z ustawg deweloperowi przystuguje prawo do odstgpienia od umowy jedynie w dwoéch przypadkach, tj.
w razie:
1/ niespetnienia przez nabywce sSwiadczenia pienieznego w terminie lub wysokosci okreslonej w umowie
deweloperskiej,
2/ niestawienia sie nabywcy do odbioru mieszkania lub do podpisania umowy w formie aktu notarialnego
przenoszacego prawo do mieszkania.
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Warunkiem odstgpienia od umowy przez dewelopera z powodu niespetnienia swiadczenia pienieznego jest
uprzednie wezwanie nabywcy w formie pisemnej do dokonania zaptaty zalegtych kwot w terminie 30 dni od dnia
doreczenia wezwania, chyba ze brak zaptaty jest wynikiem sity wyzszej.

W celu skorzystania przez dewelopera z uprawnienia do odstgpienia od umowy z powodu niestawienia sie
nabywcy do odbioru mieszkania lub na akt notarialny deweloper musi uprzednio doreczy¢ (a nie wezwac jak to jest
w przypadku uprawnienia nabywcy do odstgpienia od umowy) dwukrotnie nabywcy wezwanie do wykonania
powyzszego obowigzku, z tym, ze termin pomiedzy dwoma wezwaniami nie moze by¢ krotszy niz 60 dni i o ile
niestawiennictwo nabywcy nie jest spowodowane sitg wyzsza.

Prawo do odstgpienia od umowy przystugujgce deweloperowi jest niewatpliwie zdecydowanie mniej korzystnie
uregulowane niz prawo przystugujgce na rzecz nabywcy. Deweloper bowiem musi dwukrotnie doreczy¢ nabywcy
wezwanie. W konsekwencji pojawia si¢ watpliwosé w jaki sposéb deweloper moze zapewni¢ doreczenie wezwania
nabywcy w sytuacji, gdy ten nie bedzie odbierat korespondencji. Dalszy problem, ktdry sie pojawia na powyzszym
gruncie to ocena mozliwosci skutecznego dochodzenia przed sgdem ztozenia zastepczego oswiadczenia woli
nabywcy w przypadku, gdy nabywca nie zechce odebra¢ mieszkania. Nalezy bowiem pamieta¢, ze stronom
umowy zazwyczaj zalezy na jej wykonaniu, a nie na zapewnieniu mozliwosci odstgpienia od umowy. Stad tez
zasadniczym uprawnieniem, ktére winna mie¢ kazda ze stron to uprawnienie do skutecznego dochodzenia
wykonania umowy. Zobowigzaniem nabywcy wobec dewelopera nie jest bowiem jedynie zobowigzanie do zaptaty
ceny, lecz rowniez nabycie prawa witasnosci mieszkania. W zwigzku z powyzszym zachodzi pytanie w jaki sposob
deweloper bedzie mégt dochodzi¢é od nabywcy wykonania zobowigzania do nabycia wtasnosci mieszkania
w przypadku, gdy jedynym uprawnieniem ktére bedzie miat deweloper w razie uchylania sie nabywcy przed
odbiorem mieszkania bedzie mozliwos¢ odstgpienia od umowy i to dopiero gdy dwukrotnie uda mu sie doreczy¢
wezwanie.

Konsekwencje odstgpienia od umowy

Ustawodawca uregulowat jedynie konsekwencje odstgpienia od umowy w przypadku skorzystania z powyzszego
uprawnienia przez nabywce. Woéwczas uwaza sie umowe za niezawartg, a nabywca nie ponosi zadnych kosztéw
zwigzanych z odstgpieniem od umowy. Jak mozna przypuszcza¢ ustawodawca zawart te regulacje, aby chronic¢
nabywcow odstepujacych od umowy przed obcigzaniem ich kosztami przez dewelopera. Jednakze brak mozliwoci
obcigzania nabywcy kosztami zwigzanymi z odstgpieniem od umowy nie uchroni go przed ewentualnymi kosztami
wobec banku z tytutu umowy kredytowej, jakg zawart w celu nabycia mieszkania, a takze przed kosztami
ewentualnego dochodzenia zwrotu zaptaconych kwot na rzecz dewelopera w razie wyptacenia na rzecz
dewelopera catej kwoty lub jej czesci z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego.

Wymogi dotyczgce skutecznosci oswiadczenia o odstgpieniu

Oswiadczenie woli o odstgpieniu od umowy sktadane przez nabywce w trybie przepiséw ustawy dla swej
skutecznosci wymaga wyrazenia zgody na wykreslenie z ksiegi wieczystej roszczenia o przeniesienie prawa do
mieszkania, zlozonej w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi, w przypadku gdy zostat ztozony
do ksiegi wieczystej wniosek o wpis takiego roszczenia. Powyzsze rozwigzanie ma utatwi¢ deweloperom zawarcie
umowy z nowym klientem, gdyz zlozenie odstgpienia od umowy wraz z wyzej opisang zgodg na wykreslenie
roszczenia uprawnia dewelopera co skutecznego wykreslenia roszczenia z ksiegi wieczystej i dokonanie
sprzedazy mieszkania bez wpisu roszczenia.

Niestety sytuacja dewelopera komplikuje sie w przypadku, gdy to on sktada oswiadczenie o odstgpieniu, wéwczas
jedynie nabywca jest zobowigzany do wyrazenia zgody na wykreslenie. Jesli jednak nabywca takiej zgody nie
wyrazi to deweloperowi pozostanie jedynie domagac¢ sie przed sgdem wykres$lenia roszczenia, co w konsekwenc;ji
spowoduje, ze nawet gdy skorzysta z przystugujgcego mu prawa do odstgpienia od umowy to bedzie miat
utrudniong mozliwos¢ sprzedazy mieszkania na rzecz innego nabywcy, bowiem do czasu rozstrzygniecia sprawy
sgdowej w ksiedze wieczystej bedzie wpisane roszczenie na rzecz nabywcy, z ktérym umowa zostata rozwigzana.
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Dodatkowg kwestig, ktora prowokuje do rozwazan to relacja pomiedzy regulacjg ustawowg w zakresie prawa do
odstgpienia od umowy zawartg w art. 29 niniejszej ustawy a regulacjg czesci ogdlnej zobowigzan kodeksu
cywilnego w zakresie prawa do odstgpienia od umowy. Pojawia sie bowiem pytanie czy regulacja zawarta w art. 29
ustawy jako niewagtpliwie szczegoétowa regulacja wytgcza zastosowanie regulacji ogolnej zawartej w czesci ogoélnej
zobowigzan kodeksu cywilnego.

KONKLUZJE

Objecie regulacjg prawng umowy deweloperskiej wydaje sie zmierzaé w dobrym kierunku. Pozytywnie nalezy
oceni¢ natozenie na dewelopera obowigzku uzyskania zgody na uzytkowanie obiektu budowlanego i dokonanie
odbioru mieszkania przed przeniesieniem na niego prawa do mieszkania, co moze rozwigzaé problemy nabywcéw
mieszkajgcych w budynkach, ktére nie zostaty w ogole oddane do uzytkowania, albo problemy nabywcow
kupujgcych mieszkania przed ich odbiorem. Réwniez korzystnym dla nabywcéw wydaje sie rozwigzanie polegajace
na zapewnieniu bezpieczenstwa wptacanych na rzecz deweloperéw $rodkéw finansowych przez nabywcow. Z tym,
ze minimalna ochrona w postaci mieszkaniowego otwartego rachunku powierniczego stoi jedynie na strazy
sukcesywnego wydatkowania srodkow finansowych wraz z postepem prac przedsiewziecia deweloperskiego, nie
dajac gwarancji zwrotu wptaconych kwot w przypadku odstgpienia od umowy (bowiem $rodki finansowe moga juz
zostac przekazane na rzecz dewelopera i w zwigzku z tym nie by¢ dostepne dla nabywcy).

Natomiast wprowadzona regulacja prawna dotyczgca prawa do odstgpienia od umowy nie wydaje sie przetomowa,
bowiem dotychczasowe przepisy prawa cywilnego znajg prawo odstgpienia od umowy, z ktérego istniata
mozliwos¢ skorzystania w kazdym czasie trwania umowy. Wprowadzenie w ustawie szczegotowej regulacii
w powyzszym zakresie wydaje sie wrecz ogranicza¢ prawo do odstgpienia od umowy dla nabywcy, ktéremu
ustawodawca przewidziat prawo odstgpienia od umowy jedynie w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy,
a potem dopiero gdy nadejdzie termin do zawarcia w formie aktu notarialnego umowy przenoszacej prawo do
mieszkania. W konsekwencji mozna zatozyc¢, ze wszystkie udogodnienia zawarte w ustawie, w tym miedzy innymi
zwrot wptaconych kwot z mieszkaniowego powierniczego rachunku nie bedg przystugiwa¢ od 31 dnia liczonego od
dnia zawarcia umowy do czasu, w ktérym uptynie termin do zawarcia umowy przenoszgcej prawo do mieszkania
raz 120 dniowy dodatkowy termin wyznaczony w wezwaniu. Innymi stowy jesli nic sie nie bedzie dziato na budowie
przez rok lub dwa nabywcy nie przystuguje prawo do odstgpienia od umowy i zwrot wptaconych kwot na zasadach
opisanych w ustawie.

Dodatkowym mankamentem powyzszej ustawy jest brak precyzji regulacji, a co za tym idzie watpliwosci
interpretacyjne, z ktérymi bedg musiaty sie boryka¢ strony podczas jej stosowania, a do ktérych rozwiania
bedziemy musieli poczeka¢ do rozstrzygniecia sporu sgdowego.

Joanna Szanser-Smagacz
Radca Prawny

ANCELARIA PRAWNA JOANNA SZANSER-SMAGACZ, Adwokaci i Radcowie
Prawni, od lat specjalizuje sie w kompleksowej obstudze prawnej proceséw
inwestycyjnych, projektéw deweloperskich oraz swiadczeniu ustug doradztwa
prawnego na rzecz polskich i zagranicznych podmiotéw gospodarczych. Aktualnie
Kancelaria doradza oraz zapewnia statg obstuge prawng kilkudziesieciu spétkom
prawa handlowego, ponadto w indywidualnych sprawach $wiadczy réwniez
specjalistyczne ustugi doradcze na rzecz osoéb fizycznych.

www.mrn.pl



