mowa dewelope

Ochrona nabywcy
przez ograniczenie swobody kontraktowania




Ustawa z 16.9.2011 r. ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego

Dz.U. Nr 232, poz. 1377

Ustawa weszta w zycie 29.4.2012 r.

W swoich zatozeniach ustawa stanowi zespot srodkow
ochrony nabywcy przed deweloperem.

Obowigzek uchwalenia ustawy wynikat z orzeczenia TK (zob.
postanowienie TK dnia 2 sierpnia 2010 r., S 3/10, OTK-B 2010, nr
6, poz. 407). W uzasadnieniu postan0W|en|a sygnallzacyjnego
Trybunat Konstytucyjny wskazat miedzy innymi, ze w aktualnym
stanie prawnym nie istnieje w zadnym akcie prawnym regulacja
umowy, ktorej przedmiotem jest zobowigzanie dewelopera do
wybudowania mieszkania w celu odptatnego przekazania go
nabywcy, czyli tak zwanej umowy deweloperskie,j.



Trybunat Konstytucyjny stwierdzit, ze w istniejgcym stanie
prawnym niezbedne jest wprowadzenle szczegolnych
mechanizmow  chronigcych  interesy  nabywcow, w
szczegolnosci ze wzgledu na fakt, ze upadtosci firm
deweloperskich dziatajgcych na rynku nie sg jednostkowymi
sytuacjami | wobec faktyczne] dysproporcji w kontraktowej
pozycji stron umowy deweloperskiej.

Trybunat zasygnalizowat koniecznosc okreslenia wzajemnych
praw | obowigzkow stron takie] umowy, sposobow |ej
wykonania, a takze odpowiedzialnosci stron w razie |ej
nienalezytego wykonania. Istniejgca w tym obszarze luka
prawna nie tylko nie sprzyja spdjnosci systemu prawnego
Rzeczypospolite], lecz takze =zagraza realizacji wartosci
konstytucyjnych wyrazonych w art. 751 76 Konstytucji RP.



Na gruncie prawa obowigzujgcego przed wejsciem w zycie ustawy
deweloperskiej nie istniata w zadnym akcie prawnym regulacja
umowy dewelopersklej jako umowy nazwanej.

W praktyce najczesciej postugiwano sie umowg, na podstawie
ktorej deweloper zobowigzywat sig¢ do wybudowania lokalu
mieszkalnego, ustanowienia jego odrebnej wtasnosci, a nastepnie
sprzedazy tego lokalu na rzecz nabywcy.

Umowa ta zawierana byta w formie pisemnej | nie stwarzata
podstawy wpisu roszczenia nabywcy o wybudowanie budynku,
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu | przeniesienie jego
wtasnosci. Po wybudowaniu budynku deweloper zawierat z
nabywcg umowe, na podstawie ktorej ustanawiat odrebng wtasnosc
lokalu | sprzedawat ten lokal nabywcy.



Opisywana wyzej, wyksztatcona w praktyce konstrukcja transakcji
zaktadata, ze zawierana w pierwszym etapie pomiedzy
deweloperem a nabywcg umowa pisemna sama w sobie nie
stanowi umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wilasnosci w
rozumieniu art. 155 k.c., a jest jedynie wstepem do zawarcia przez
strony umowy sprzedazy, czyli umowy o podwojnym skutku
Zobowigzujgco-rozporzgdzajgcym.

Z tego wzgledu pisemnym umowom zawieranym przez
deweloperow z nabywcami przypisywano charakter umowy
przedwstepnej do umowy sprzedazy, w rozumieniu art. 389 k.c.
Konsekwencjg ujmowania tych umow jako umoéw przedwstepnych
do umowy sprzedazy byto to, ze bedgc pozbawionymi formy aktu
notarialnego, nie mogty one rodzi¢ po stronie nabywcy roszczenia o
zawarcie "przyrzeczone]" umowy sprzedazy, przenoszgcej
wtasnosc lokalu, zgodnie z art. 390 § 2 k.c.



Ustawa o wtasnosci lokali wprowadzita w art. 9 ust. 1
pojecie umowy zobowigzujgcej wiasciciela gruntu do
wybudowania na tym gruncie domu oraz do
ustanowienia - po zakonczeniu budowy - odrebne;
wtasnosci lokali | przeniesienia tego prawa na drugg
strone umowy lub na inng wskazang w umowie osobe,
stanowigc, ze w  wykonaniu takiej  umowy
zob0W|azu1qceJ powsta¢ moze odrebna wtasnosc lokalu.

Zgodnie z art. 9 ust. 2 uwl. do waznosci umowy
niezbedne jest, aby strona podejmujgca sie budowy byta
wtascicielem gruntu, na ktéorym dom ma by¢ wzniesiony,
oraz aby uzyskata pozwolenie na budowe, a roszczenie
0 ustanowienie odrebnej wifasnosci lokalu |1 o
przeniesienie tego prawa zostato ujawnione w ksiedze
wieczyste;.



W praktyce obrotu umowy, ktore spetniatyby
przestanki okreslone w art. 9 ust. 1 u.w.l., stanowity
zupetng rzadkosc.

Szczegolng fikcje stanowito postanowienie art. 9
ust. 3 u.w.l.,, zgodnie z ktorym w przypadku
wykonywania umowy w sposob wadliwy albo
sprzeczny z umowg, na wniosek kazdego nabywcy,
sgd moze powierzyC, w trybie postepowania
nieprocesowego, dalsze wykonywanie umowy
Innemu wykonawcy na koszt | niebezpieczenstwo
wtasciciela gruntu.



Umowa, na podstawie ktorej deweloper
zobowigzuje sie do wybudowania budynku,
wyodrebnienia lokali | przeniesienia ich
wilasnosci, niespetniajaca przestanek
okreslonych w art. 9 u.w.l. nie jest dotknieta
sankcja niewaznosci, lecz stanowi swoisty typ
umowy nienazwanej.

Zob. wyrok SN z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK
521/03, LEX nr 183717 oraz wyrok SN z dnia 29
lutego 2008 r., Il CSK 463/07, M. Praw. 2008, nr 7/,
S. 341.



Przepis art. 18 u.s.m. stanowi, ze z cztonkiem
spotdzielni ubiegajgcym sie 0 ustanowienie
odrebne] wtasnosci lokalu spotdzielnia zawiera
umowe o0 budowe lokalu. Umowa ta, zawarta w
formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, powinna
zobowigzywac strony do zawarcia, po wybudowaniu
lokalu, umowy o ustanowienie odrebnej wilasnosci
tego lokalu. Z chwilg jej zawarcia po stronie cztonka
spotdzielni mieszkaniowe] powstaje roszczenie o
ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu, zwane
dale) ekspektatywg odrebnej wtasnosci lokalu.



Ustawa o.p.n. reguluje zasady ochrony praw
nabywcy, wobec ktorego deweloper zobowigzuje sie
do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego | przeniesienia witasnosci tego lokalu
na nabywce, albo do przeniesienia na nabywce
wtasnosci nieruchomosci zabudowane] domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowe] | wiasnosci domu
jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrebng nieruchomosc (art. 1).



Deweloperem jest przedsiebiorca w rozumieniu
ustawy - Kodeks cywilny, ktory w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na
podstawie umowy deweloperskiej zobowigzuje
sie do ustanowienia prawa, o ktérym mowa w
art. 1 u.o.p.n., i przeniesienia tego prawa na
nabywce

Nabywca - zgodnie z art. 3 pkt 4 u.o.p.n. - jest
osoba fizyczna, ktora na podstawie umowy
deweloperskleJ uprawniona jest do przeniesienia
na nig prawa, o ktorym mowa w art. 1 u.o.p.n.,
oraz zobOW|qzu1e sie do spetnienia $wiadczenia
pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny
nabycia tego prawa.



Umowa deweloperska zdefiniowana w art. 3 pkt 5
u.o.p.n. ma charakter innej umowy zobowigzujgcej do
przeniesienia wtasnosci w rozumieniu art. 155 § 1 k.c.

Wbrew wyrazonej w art. 155 § 1 k.c. zasadzie, ze
umowa zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci
rzeczy oznaczonej co do tozsamosci przenosi wtasnosc
te] rzeczy na nabywce, umowa deweloperska nie
wywotuje skutku rozporzadzajacego, a jedynie skutek
zobowigzujacy, | powoduje powstanie po stronie
dewelopera miedzy innymi  zobowigzania do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.



na podstawie ktorych przedsigbiorca prowadzgcy
dziatalnos¢  deweloperskg  zobowigzuje  sie
wybudowacC lokal uzytkowy, ustanowiC odrebng
wtasnosC takiego lokalu 1| przeniesC to prawo nha
rzecz nabywcy bedgcego osobg fizyczna;

na podstawie ktorych przedsiebiorca prowadzacy
dziatalnos¢ deweloperskg zobowigzuje sie wobec
osoby fizycznej do  wybudowania lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego | po ich
wybudowaniu zawarcia z takg osobg umowy najmu
lokalu lub odpowiednio domu jednorodzinnego




w ktorej deweloper przenosi na swojego kontrahenta
prawo wiasnosci (ewentualnie prawo uzytkowania
wieczystego) albo udziat w prawie wiasnosci (prawie
uzytkowania wieczystego) nieruchomosci gruntowej
przeznaczonej pod zabudowe juz na etapie
przystepowania do realizacji inwestycji,

na podstawie ktorej przedsiebiorca prowadzgcy
dziatalnos¢ deweloperskg zobowigzuje sie wybudowac
budynek wielomieszkaniowy, a po zakonczeniu budowy
przeniesC na nabywce udziat w prawie wspotwtasnosci
nieruchomosci zabudowane] takim budynkiem
(ewentualnie przeniesC na nabywce udziat w prawie
uzytkowania wieczystego gruntu | w prawie wtasnosci
budynku stanowigcego odrebng nieruchomosc¢), a w
ramach podziatu nieruchomosci wspolnej do korzystania
ustanowic¢ dla nabywcy prawo wytgcznego korzystania z
okreslonego lokalu mieszkalnego.



Zakresem ustawy nie sg objete umowy
dotyczgce nabywania przez osoby fizyczne od
dewelopera lokali mieszkalnych, ktore w dacie
zawarcia takie] umowy zostaty juz wybudowane.

W tym przypadku mamy do czynienia ze
sprzedazg lokalu.



Ustawa okresla:

1) srodki ochrony wptat dokonywanych przez
nabywce;

2) zasady 1 tryb zawierania umow deweloperskich;
3) obowigzki przedkontraktowe dewelopera;

4) tres¢ umowy deweloperskiej;

5) prawa i obowigzki stron umowy deweloperskiej;
6) zasady postepowania ze srodkami nabywcy w

przypadku upadtosci dewelopera.

Przepisy ustawy stosuje sie rowniez do umowy, na podstawie
ktorej deweloper zobowigzuje sie do zawarcia umowy
deweloperskie] (umowa przedwstepna).



Natozenie na podmioty prawa cywilnego
regulujgce stosunek cywilnoprawny obowigzku
poddania tego stosunku okreslonemu typowi
umowy nhazwane] (umowie deweloperskie]
deweloper (zamierzajgcy wybudowacC | zbycC
lokal mieszkalny) nie moze zawrzeC z nabywca
Inne] umowy niz umowa deweloperska, ktora
poddana =zostata szczegétowemu rezimowi
prawnemu okreslonemu W ustawie
deweloperskiej;

—



Koniecznosci zachowania daleko posunietego formalizmu
prawnego w zakresie dotyczgacym trybu zawarcia umowy
deweloperskiej; w szczegolnosci przez natozenie na
dewelopera wielu obowigzkéw przed zawarciem umowy
deweloperskiej, w tym obowigzku sporzgdzenia prospektu
Informacyjnego;

Szczegotowe okreslenie wymogow co do tresci umowy
deweloperskiej (art. 22 ust. 1 u.0.p.n.), a zatem tym samym
co do sposobu uksztattowania praw | obowigzkow jej stron;

‘Wymog zachowania formy szczegodlnej ad solemnitatem - to
jest formy aktu notarialnego (art. 26 ust. 1 u.o.p.n.).



Wprowadzenie  obligatoryjnosci  ujawnienia
roszczenia nabywcy wynikajgcego z umowy
deweloperskie] do ksiegi wieczystej (art. 23 ust.
2 U.0.p.Nn.);

Wprowadzenie zasady, ze postanowienia
umowy deweloperskie] mnie] korzystne dla
nabywcow anizeli przepisy ustawy
deweloperskie] sg niewazne, a w ich miejsce
stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy (art.
28 uU.0.p.n.).



Zabezpieczenie nabywcy przed sytuacjg, w ktorej
wydatkowane przez nabywce w wykonaniu umowy
deweloperskie] srodki na poczet ceny nabycia
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
mogtyby zostacC przez nabywce utracone w catosci
lub czesci w sposob bezpowrotny lub w ktorej ich
odzyskanie wigzatoby sie dla nabywcy z istotnymi
trudnosciami  (w  szczegolnosci  wymagatoby
prowadzenia postepowan sgdowych i
egzekucyjnych).



Przez pojecie srodkow ochrony wpfat
dokonywanych przez nabywce nalezy rozumiec
srodki wymienione w przepisie art. 4 u.o.p.n.,
zgodnie z ktérym deweloper zapewnia nabywcom
co namnie] Jjeden =z nastepujgcych srodkow
ochrony:

1) zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy,
2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy I
gwarancje ubezpieczeniowa,

3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy I
gwarancje bankowa,

4) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.



wptaty nie sg dokonywane bezposrednio przez
nabywce na rzecz dewelopera, lecz wptacane na
wyodrebniony mieszkaniowy rachunek powierniczy,
ktory moze byc¢ prowadzony wytgcznie przez bank;

wydatkowanie srodkow pochodzgcych z wpfat
nabywcy (przekazanie ich na rzecz dewelopera)
podlega kontroli banku prowadzgcego
mieszkaniowy rachunek powierniczy;

srodki pochodzgce z wptat nabywcy, znajdujgce sie
na mieszkaniowym rachunku powierniczym, nie
podlegajg zajeciu w postepowaniu egzekucyjnym,
ktore bytoby prowadzone przeciwko deweloperowi
(art. 59 ust. 4 pr. bank.);




srodki pochodzace z wptat nabywcy, znajdujgce sie
na mieszkaniowym rachunku powierniczym,
podlegajg zwrotowi na rzecz nabywcy w przypadku
odstgpienia przez jedng ze stron od umowy
deweloperskiej (art. 13 u.o.p.n.);

srodki pochodzgce z wptat nabywcy, znajdujgce sie
na mieszkaniowym rachunku powierniczym, w
przypadku ogtoszenia upadtosci dewelopera
stanowig osobng mase upadtosci, ktora stuzy
zaspokojeniu w pierwsze] kolejnosci nabywcow
lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych,
objetych tym przedsiewzieciem.



1) wyodrebnienie osobnej dla kazdego przedsiewziecia
deweloperskiego masy upadtosci, obejmujgcej srodki zgromadzone
na mieszkaniowych rachunkach powierniczych, prawo witasnosci
lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktorej
realizowane jest przedsigwziecie deweloperskie, oraz doptaty
wnoszone przez nabywcow, ktora stuzy zaspokojeniu w pierwszej
kolejnosci  nabywcow  lokali  mieszkalnych lub  domow
jednorodzinnych, objetych tym przedsiewzieciem (art. 4252 p.u.n.);

2) wykreowanie w postepowaniu upadtosciowym nowego organu
majgcego reprezentowac nabywcoéw (zgromadzenie nabywcow
lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych) | przyznanie mu
kompetencji do podjecia uchwa’fy w przedmiocie:

a) zaspokojenia sie ze sSrodkow zgromadzonych na
mieszkaniowych rachunkach powierniczych albo

b) kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego przez zarzadce,
gdy odebrano zarzad wtasny upadtemu, albo syndyka i wysokosci
doptat koniecznych do jego zakonczenia, albo

c) zawarcia uktadu, o ktorym mowa w art. 271 ust. 1 p.u.n. (art.
425% p.u.n.).



Umowa deweloperska zawiera w szczegolnosci:

1) okreslenie stron, miejsca | daty podpisania umowy
deweloperskiej;

2) cene nabycia prawa, o ktérym mowa w art. 1;

3) informacje o nieruchomosci, na ktérej przeprowadzone ma

byC przedsiewziecie deweloperskie obeJmUJaca informacje o powierzchni
dziatki, stanie prawnym nieruchomosci, w szczegolnosci oznaczenie
wiasciciela lub uzytkownika wieczystego, |stn|ejacych na niej obcigzeniach
hipotecznych i stuzebnosciach;

4) okreslenie  potozenia oraz istotnych cech domu
jednorodzinnego, bedgcego przedmiotem umowy deweloperskiej, lub
budynku, w ktorym ma znajdowa¢ sie Ilokal mieszkalny bedacy
przedmiotem tej umowy;

5) okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;

6) okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i
standardu prac wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowigzuje sie
deweloper;

” 7) termin przeniesienia na nabywce prawa, o ktorym mowa w
art. 1;

8) wysokos¢ | terminy lub warunki spetniania Swiadczen

pienieznych przez nabywce na rzecz dewelopera;

e



9) informacje dotyczgce:

a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szczegolnosci numer rachunku, zasady
dysponowania srodkami pienieznymi zgromadzonymi na rachunku oraz informacje o kosztach
prowadzenia rachunku,

b) gwarancji bankowej, a w szczegodlnosci nazwe banku, gwarantowang kwote oraz termin
obowigzywania gwaranciji albo
C) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczegolnosci nazwe ubezpieczyciela, gwarantowang kwote
oraz termin obowigzywania gwarancji;

10) numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktéry je wydat oraz
informacje czy jest ostateczne lub czy jest zaskarzone;

11) termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsiewziecia
deweloperskiego;

12) okreslenie warunkow odstgpienia od umowy deweloperskiej, o ktorych mowa w art.

29, a takze warunkéw zwrotu srodkéw pienieznych wptaconych przez nabywce w razie skorzystania z
tego prawa;

13) okreslenie wysokos$ci odsetek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej;

14) wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego Iub domu
jednorodzinnego;

15) oswiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz z zatgcznikami |

zapoznaniu sie przez nabywce z ich trescig, w tym poinformowaniu nabywcy przez dewelopera o
mozliwosci zapoznania sie z dokumentami, o ktérych mowa w art. 21;

16) termin i sposéb zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego;
17) informacje o zgodzie banku na bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu

mieszkalnego i przeniesienie jego wiasnosci po wptacie petnej ceny przez nabywce, jezeli takie
obcigzenie istnieje;

18) zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu
mieszkalnego i przeniesienia prawa wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z
lokalu na nabywce, albo przeniesienia na nabywce wiasnosci nieruchomosci wraz z domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wilasnosci domu
jednorodzinnego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej czesci wiasnosci
nieruchomosci wraz z prawem do wytgcznego Kkorzystania z czesci nieruchomosci stuzgcej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.



Prospekt informacyjny wraz z zatgcznikami
stanowi integralng czescC umowy
deweloperskiej.



Umowe deweloperskg (tez przedwstepng do
umowy deweloperskiej) zawiera sie w formie aktu
notarialnego.

Wynagrodzenie notariusza za wszystkie czynnosci
wykonywane w zwigzku z zawieraniem umowy
deweloperskie], w tym takze za sporzgdzenie
wypisow aktu notarialnego wydawanych przy
zawarciu umowy deweloperskie|, oraz koszty
sgdowe Ww postepowaniu wieczystoksiegowym
obcigzajg w rownych czesciach dewelopera |
nabywce.



Umowa deweloperska stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej
roszczen, o ktorych mowa w ust. 2.

2. W ksiedze wieczyste] prowadzonej dla nieruchomosci, na ktore;
ma zostac przeprowadzone lub jest prowadzone przedS|QWZ|eC|e
deweloperskie, ujawnia sie roszczenie nabywcy o wybudowanie
budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa
wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z
lokalu na nabywce, albo przeniesienia na nabywce wiasnosci
nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej | wilasnosci domu
jednorodzinnego  stanowigcego odrebng nieruchomosc lub
przeniesienia utamkowej czesci wtasnosci nieruchomosci, wraz z
prawem do wylgcznego Kkorzystania z czesci nieruchomosci
stuzgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.



Do odpowiedzialnosci dewelopera za wady
fizyczne 1 prawne lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego stosuje sie przepisy ustawy z
dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny o

rekojmi.



Postanowienia umowy deweloperskie] mniej
korzystne dla nabywcow anizeli przepisy ustawy
sg hiewazne, a W Ich miejsce stosuje sie
odpowiednie przepisy ustawy.



Czy ustawa osiqga swoje cele?

Czy ochrona nabywcow nie idzie zbyt
daleko i nie szkodzi obrotowi
gospodarczemu?

Jak napisa¢ umowe deweloperskg?

?




Istotna wadg, jeszcze w procesie
legislacji, byto to, ze ustawa nie byta
konsultowana spotecznie (ze
srodowiskiem notarialnym,

dewe

Po ro
UOKi

operskim, bankowym).
KU obowigzywania zajqt sie ustawg

K — ktory ocenia jg pozytywnie.

Srodowisko notariuszy, deweloperow ma
jednak odmienne zdanie...






