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Abstract

Contrary to common belief, the origins of development activity in Poland are

not directly linked to the enactment of the first normative act regulating the

relationship between the developer and the purchaser, namely the Developer

Act of 2011. Nevertheless, it is indisputable that the emergence of profes-
sional entities currently referred to as developers dates back to the 1980s.
Given the close interconnection between developer-specific regulations and

other branches of law - particularly construction law, which to a significant

extent delineates the direction of the sector’s development - this study under-
takes an historical analysis of the evolution of legal norms impacting the real

estate development sector. Taking into account that the Polish legal system

is grounded in unilateral conventional acts established by duly authorized

public authorities, it also proves essential to examine the process through

which such entities came to recognize the necessity of adopting specific legal

provisions governing the developer market. Accordingly, this article seeks to

identify the axiological foundations underlying legislative changes and the

implementation of new regulatory frameworks in the field of law pertaining
to real estate development activity. The principal objective of this article is to

demonstrate that the introduction of the first developer-specific regulations

in Poland constituted a legislative response to practical issues arising in the

performance of developer agreements (including the abuse of dominant posi-
tions by developers), rather than a catalyst for the sector’s growth.
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1 Wprowadzenie - pojecie prawa deweloperskiego

Wyodrebnienie prawa deweloperskiego z innych galezi prawa stanowi
kluczowe zagadnienie dla problematyki przedmiotowego artykutu. Za pod-
stawowa funkcje prawa deweloperskiego nalezy uznaé¢ uregulowanie sto-
sunkéw wystepujacych pomiedzy uczestnikami procesu deweloperskiego
(od deweloperéw po nabywcéw az przez instytucje finansowe oraz wyko-
nawcéw robét budowlanych). Swoim zakresem omawiana dziedzina obej-
muje tym samym wszystkie akty prawne okreslajace: zasady nabywania
nieruchomosci (w tym sprzedazy, najmu oraz przebudowy i zabudowy);
mechanizmy finansowania inwestycji; procedury administracyjno-prawne
(zwiazane z procesem budowlanym) oraz szczegélng ochrone praw nabyw-
céw przy stosunkach deweloperskich majacych za przedmiot Swiadczenia
nieruchomo$¢ o przeznaczeniu mieszkalnym.

Nalezy podkresli¢, ze obecnie okreslenie ,,prawo deweloperskie” nie jest
powszechnie stosowane w naukach prawnych. Niemniej jednak wprowa-
dzenie takiej kategorii pojeciowej wydaje sie uzasadnione zaréwno z per-
spektywy dogmatycznoprawnej, jak i praktycznej. Termin ten pozwalatby
na systematyzacje oraz wyodrebnienie norm prawnych odnoszacych sie
do szeroko pojetej dziatalnosci deweloperskiej, obejmujacej m.in. proces
inwestycyjny, obrét nieruchomos$ciami, ochrone nabywcéw, jak réwniez
obowigzki informacyjne oraz formalnoprawne cigzace na deweloperach.
Nadanie autonomii pojeciu ,,prawa deweloperskiego” sprzyjatoby réw-
niez rozwojowi orzecznictwa i doktryny w tym zakresie, a tym samym
przyczyniloby sie do zwiekszenia przejrzystosci i efektywnosci stosowa-
nia prawa w obrocie nieruchomo$ciami o przeznaczeniu mieszkalnym.
Wyodrebnienie prawa deweloperskiego wydaje sie zasadne réwniez ze
wzgledu na btedne postrzeganie ustawy deweloperskiej jako jedynego
aktu prawnego okreslajacego pozycje deweloperéw w Polsce. Szczegélnie,



Natalia Pliszka | Ewolucja i aksjologiczne uzasadnienie dla wprowadzenia regulacji... 67

iz ustawa reguluje wylacznie stosunek zachodzacy pomiedzy dewelope-
rem a nabywcg nieprofesjonalnym, w ktérym przedmiotem $§wiadczenia
z umowy laczacej strony jest wylacznie nieruchomosé o przeznaczeniu
mieszkalnym.

2 | Proces ksztattowania regulacji wptywajqgcych
na rozwdj prawa deweloperskiego w Polsce

Analiza historyczna przepiséw majacych wplyw na obecny ksztalt regu-
lacji deweloperskich w Polsce powinna rozpocza¢ sie od ewolucji aktéw
prawnych dotyczacych budownictwa, ktére niezmiennie pozostajg zwig-
zane z dzialalno$cig deweloperska. W okresie rozbioréw na ziemiach nie-
gdy$ nalezacych do Polakéw rozwijaly sie trzy systemy prawne regulujace
,rynek nieruchomosci”. Odzyskanie niepodleglosci w 1918 r. zapoczatko-
walo skomplikowany proces unifikacji prawa, w tym prawa budowlanego.
Na skutek ustawy z dnia 3 czerwca 1919 r. o komisji kodyfikacyjnej™ powo-
tano Komisje Kodyfikacyjna (dalej: Komisja), ktérej zadaniem stato sie ujed-
nolicenie i zmodernizowanie systemu prawnego!?. Dzieki pracy Komisji
mozliwe bylo nie tylko dostosowanie obowigzujacych systeméw prawnych
na ziemiach zaborczych, ale posrednio takze, w niezbednym zakresie,
wyréwnanie réznic w zakresie podobieristwa technicznego budowy -

[...] chodzilo o przepisy regulujace kwestie, ktére byly przedmiotem zain-
teresowania szerokiej rzeszy ludnosci, a odrebno$é warunkéw ekonomicz-
nych i spotecznych w poszczegdlnych dzielnicach paristwa, a takze warunki
klimatyczne, obfito$¢ lub brak pewnych materiatéw budowlanych, rozwdéj
przemystu w danej miejscowosci, liczba i jako$¢ odpowiednich fachowcéw

byly powazng przeszkoda™®.

1 Ustawa z dnia 3 czerwca 1919 r. o komisji kodyfikacyjnej (Dz.Pr. z1919 r. Nr 44,

poz. 315).

2 Leonard Gérnicki, “Zatozenia i koncepcja kodyfikacji prawa w IIRP,” Prawo
i Wiez, nr 4 (2) (2022): 618 - 649.

3 Joanna Smarz, “Rys historyczny przepiséw prawa budowlanego w Polsce,”
Inzynieria i Budownictwo, r. 74, nr 7-8 (2018): 420.
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Najistotniejsze odmienno$ci w zakresie budownictwa dotyczyly ziem znaj-
dujacych sie wezeéniej we wtadaniu Prus, tj. wojewddztwa poznanskiego
i pomorskiego. Tam tez infrastruktura, a takze sposéb budowania doméw
znaczaco odbiegaly od pozostatych terenéw.

Kluczowe znaczenie po odzyskaniu niepodlegtosci pelnito rozporza-
dzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie
budowlanym i zabudowaniu osiedli™”. Rozporzadzenie jak na tamte czasy
wprowadzalo nowoczesne regulacje w dziedzinie budownictwa i urbani-
styki. Ustanawialo podstawy prawne dla dzialan zwigzanych z budowsa
izabudowaniem osiedli, a to w rezultacie spelniato gtéwne zatozenie aktu,
jakim stato sie ujednolicenie budownictwa w catym kraju. Istotnym skut-
kiem wprowadzenia rozporzadzenia byto takze usprawnienie samego
procesu budowy. Stalo sie to mozliwe w wyniku okreslenia wymagain zwia-
zanych z uzyskaniem pozwolenia na budowe oraz zatwierdzeniem projektu
budowlanego, dodatkowo ograniczono réwniez przypadki budowy ,niele-
galnej” oraz ,,nieodpowiedzialnej”. Akt prawny obejmowat réwniez prze-
pisy dotyczace planowania przestrzennego i zagospodarowania terenéw.
Dzieki temu mozliwe stalo sie zapobieganie niekontrolowanym rozwojom
miast i osiedli oraz ograniczanie skutkéw urbanizacji dla srodowiska natu-
ralnego. Rozporzadzenie dodatkowo okreslito standardy dotyczace jakosci
budownictwa i bezpieczenstwa konstrukeji. Takie dziatania zagwaran-
towaty ochrone zycia i zdrowia ludzi oraz unikniecie katastrof budow-
lanych. Istotne z perspektywy przedmiotowego artykutu jest réwniez to,
ze w art. 332 ww. rozporzadzenia znajdowaly sie przepisy regulujace pojecie

»pozwolenia na budowe”, a takze podziatu prac budowlanych na te, ktére
wymagaja uzyskania pozwolenia. Budujacy pozostawat zobowigzany do
przedstawienia projektu zaréwno na wniesienie nowego obiektu i przebu-
dowe, jak i wykonanie statych ogrodzert murowanych. Réwnie istotne byty
te przepisy rozporzadzenia, ktére dotyczyly odmowy wydania pozwolenia.
Wskazano bowiem, ze kazda odmowa wymaga podania ,,powodéw takiej
odmowy”™®, Jak mozna wywnioskowaé, wprowadzenie tego rozporzadze-
nia mialo istotne znaczenie dla rozwoju polskiego budownictwa w okresie
miedzywojennym.

* Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 16 lutego 1928 r. o prawie

budowlanym i zabudowaniu osiedli (t.j. Dz.U. RP z 17.04.1939 . Nr 34, poz. 216).
5 Andrzej B. Nowakowski, “Pierwsze polskie prawo budowlane a prawo wspét-
czesne,” Przeglgd Budowlany, nr 6 (2013): 28 - 31.
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Kolejnym z aktéw prawnych majacych wptyw na uksztaltowanie 6weze-
snego prawa deweloperskiego w Polsce bylo rozporzadzenie Prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. o wlasnosci lokalil®. W art. 1
przewidziano, ze ,0ddzielne lokale, pietra i czesci pieter, uznane przez
wlasciwa wladze budowlang za samodzielne pomieszczenia, moga stanowic¢
przedmiot odrebnej wtasnosci”, wskazujac jednoczesénie, jakie przestrzenie
stanowig wspdlng wlasnosé wszystkich wiascicieli poszczegdlnych lokali
(m.in. podwérza, fundamenty, ogrédki, mury zewnetrzne, dachy, strychy,
klatki schodowe, piwnice, bramy czy korytarze). Mozna przyijaé, ze poprzez
wlaczenie do nieruchomos$ci wspélnej takze tych czesci budynku, ktére
stuzyly wytacznie okreslonym grupom wtascicieli - ,,muréw oddzielajacych
poszczegblne wylgczone ze wspdlnej wiasnosci lokale” - ustawodawca
dazyl do zachowania jednolitego rezimu prawnego dla calej substancji
wspélnej budynku™. W rozporzadzaniu okreslono réwniez, ze forma wta-
$ciwg (ad solemnitatem) dla ustanowienia odrebnej wtasnoéci lokalu jest akt
notarialny, a takze, ze konieczne jest dokonanie wpisu w ksiedze wieczystej.
Na uwage zastuguje wprowadzenie w drodze rozporzadzenia obowiazku
ustanowienia okreslonych organéw odpowiedzialnych za sprawowanie
zarzadu (a takze mozliwoéci powotania komisji rewizyjnej do sprawowania
kontroli) - w zakresie czesci wspélnych nieruchomosci. Z kolei ,,sprawy
zwigzane z utrzymaniem i uzytkowaniem wspélnej nieruchomosci”™® nale-
zaly do zebrania wlascicieli lokali. Omawiane rozporzadzenie wywarto
istotny wptyw na uksztaltowanie wspélczesnego prawa deweloperskiego,
gdyz po raz pierwszy w polskim porzadku prawnym kompleksowo ure-
gulowano mozliwo$¢ nabycia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego.
W konsekwencji stworzono podstawy prawne, ktére umozliwity prowa-
dzenie dziatalno$ci polegajacej na sprzedazy pojedynczych lokali, co dzi$
nierzadko stanowi fundament modelu funkcjonowania deweloperéw.

Nastepne wyzwania w zakresie polskiego budownictwa nastapity po
zakoniczeniu I wojny §wiatowej. Infrastrukture w Polsce w tamtym okresie
mozna okresli¢ jako krytyczna, wynikalo to z faktu, ze wiele miast uleglo
zniszczeniu. Tym samym konieczna stata sie gruntowna odbudowa lub
rozbiérka zaréwno budynkéw mieszkalnych, jak i tych o przeznaczeniu

¢ Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 .
o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 1934 r. Nr 94, poz. 848).

7 Agnieszka Zelazna, “Nowe rozporzadzenie w sprawie zintegrowanego sys-
temu informacji o nieruchomo$ciach,” Nieruchomosci, nr 2 (2022): 9 - 13.

8 Art. 5 ust.1rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 paZzdzier-
nika 1934 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. z 1934 r. Nr 94, poz. 848).
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panstwowym. Dzialania ustawodawcze skoncentrowano na stworzeniu
aktéw prawnych poswieconych zaréwno ,ratowaniu” nieruchomosci zabu-
dowanych, jak i ewentualnej rozbidrce tych obiektéw, ktérych ze wzgledu
naich poziom uszkodzenia ,nie dato sie uratowaé”. Istotnym na tamte czasy
aktem prawnym stal sie dekret z dnia 26 paZdziernika 1945 r. o rozbiérce
i naprawie budynkéw zniszczonych i uszkodzonych wskutek wojny™.
Zmiany zapoczatkowane po Il wojnie §wiatowej, szczegdlnie te dotyczace
przeobrazen spotecznych wynikajacych z koniecznosci odbudowy kraju,
skutkowaty migracja ludnosci ze wsi do miast. Wtedy tez istotne, na pozio-
mie wladz centralnych panstwa, byto zwrécenie uwagi na ewolucje polityki
mieszkaniowej. Warto wskaza¢, ze problemy urbanizacyjne nie dotyczyty
tylko Polski, migracje ze wsi do miast odbywaty sie w wielu europejskich
panstwach. Dla przykladu w Wielkiej Brytanii kluczowe stato sie prze-
ksztalcenie modelu wlasnosciowego mieszkan na system wilasnosciowy
oparty na witasnosci publicznej. Wtedy tez powstato tam wiele doméw
komunalnych i mieszkan wynajmowanych przez wtadze lokalne. W Polsce
(chociaz u nas wynikato to z uwarunkowan ustrojowych PRL) najwieksze
znaczenie odgrywaly spétdzielnie mieszkaniowe, ktére dziataty na pod-
stawie ustawy z dnia 8 maja 1954 r. w sprawie spétdzielni mieszkaniowych
i zadan spétdzielczoéci w zakresie budownictwa mieszkaniowego™®l.
Ustawa z dnia 22 kwietnia 1959 r. o remontach i odbudowie oraz o wykan-
czaniu budowy i nadbudowie budynkéw mieszkalnych™ zawierata szereg
przepiséw zwigzanych z utrzymaniem, modernizacja oraz rozbudowa
istniejgcej infrastruktury mieszkaniowej. W art. 2 i 3 ww. regulacji usta-
wodawca podkreslit role organéw gospodarki mieszkaniowej (jak sama
nazwa aktu wskazuje) w: odbudowie, remoncie oraz ulepszeniu budynkéw
mieszkalnych. Wymienione dziatania mogly by¢ podejmowane jedynie
w nieruchomo$ciach, w ktérych przynajmniej jedna izba nie byla zdatna
do uzytku. Cel aktu prawnego koncentrowat sie zaréwno na zachowa-
niu istniejacych budynkéw mieszkalnych w dobrym stanie technicznym,
jak i umozliwieniu ich modernizacji i rozbudowy, zgodnie z potrzebami
spotecznosci lokalnych oraz standardami bezpieczenistwa i jako$ci zycia

9 Dekret z 26 pazdziernika 1945 r. o rozbidrce i naprawie budynkéw zniszczo-
nych i uszkodzonych wskutek wojny (Dz.U. z 1945 r. Nr 50, poz. 281).

10 Uchwata nr 269 Prezydium Rzadu z dnia 8 maja 1954 r. w sprawie spétdzielni
mieszkaniowych i zadan spétdzielczo$ci w zakresie budownictwa mieszkaniowego
(M.P. 21954 r. Nt 59, poz. 792).

11 Ustawa z dnia 22 kwietnia 1959 r. o remontach i odbudowie oraz o wykarnicza-
niu budowy i nadbudowie budynkéw mieszkalnych (Dz.U. z 1959 r. Nr 27, poz. 166).
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mieszkancéw. Ustawa z dnia 22 kwietnia 1959 r. miata kluczowe znaczenie
dla regulacji proceséw zwiazanych z infrastruktura mieszkaniowa w Polsce.

Na gruncie przedmiotowego artykutu nalezy wskazaé, ze w okresie
PRL podmioty definiowane dzisiaj jako deweloperzy nie mogty korzystaé
z wolnosci dziatalnosci gospodarczej. Dodatkowo rynek mieszkaniowy
pozostawal pod Scistg kontrola paristwa. Dlatego tez istotnymi regulacjami
dotyczacymi rynku nieruchomosci byty przepisy prawa budowlanego, ktére
pozostawaty pod licznymi obostrzeniami ze strony panstwa. Wiekszos¢
decyzji w sprawach budowlanych podejmowana byta przez wladze centralne.

Prawo budowlane w okresie PRL skiadalo si¢ z wielu przepiséw, ktére
nie zostaly skonkretyzowane w jednym akcie prawnym. Poszczegdlne
regulacje koncentrowaly si¢ m.in. na: projektach budowlanych, pozwo-
leniach na budowe, kontroli jakosci budowy, uzytkowaniu budynkdw,
jak i przepisach dotyczacych ochrony $rodowiska. W warunkach ustroju
komunistycznego reglamentacja dziatalno$ci budowlanej dawata paiistwu
narzedzie do petnej kontroli nad procesami inwestycyjnymi, umozliwiajac
centralne sterowanie rozwojem miast i realizacje celéw spotecznych zgod-
nych z zalozeniami wiadz PRL. Monopol panistwowy na grunty sprawiat,
ze deweloperzy tamtego okresu borykali sie z liczng i zawita biurokra-
cja*?l. Procedury tworzone przez pafistwo znaczaco utrudnialy inwestycje
budowlane. Dodatkowo dziatania kontrolne czesto nadmiernie ingerowaty
w proces budowy i doprowadzaty do opéznier lub zmian projektéw.

Po zakonczeniu zimnej wojny i transformacji ustrojowej w Europie
Srodkowo-Wschodniej wiele krajéw przeszlo przemiane polityki miesz-
kaniowej, z wyraznym ukierunkowaniem na rozwéj rynku prywatnego
i wlasnosci indywidualnej. Obecnie forma wtasnosci prywatnej wcigz
funkcjonuje w wielu krajach na calym $wiecie, a uczestnicy porzadku
prawnego maja mozliwo$¢ nabywania i posiadania nieruchomosci na wia-
snoé¢ zaréwno w sektorze mieszkaniowym, jak i komercyjnym. Rynek
mieszkaniowy ukazuje, ze wiele panistw stara sie¢ znaleZz¢ réwnowage mie-
dzy zapewnianiem dostepnosci mieszkan dla réznych grup spotecznych
a jednocze$nie wspieraniem sektora prywatnego w celu inwestowania
w rozwdj infrastruktury mieszkaniowe;j.

W wyniku przemian systemowych w Polsce wprowadzono szereg
zmian legislacyjnych, ktére umozliwily rozwéj rynku mieszkaniowego.

12 Jakub Kujawa, “Between Progress and Backwardness. A Look at the Housing
Policy of the Period of the People’s Republic of Poland from the Social and Economic
Perspective After 1989,” Studia Historia Oeconomicae, vol. 38 (2020): 57 - 8o.
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Dodatkowo transformacji spoteczno-gospodarczej w latach 9o. XX wieku
towarzyszylo wprowadzenie faktycznej swobody dziatalnosci gospodarczej,
ktérej kluczowym skutkiem stato sie stopniowe przejmowanie dziatan
zwigzanych z realizacjg inwestycji mieszkaniowych przez podmioty pry-
watne funkcjonujace na zasadach wolnorynkowych. Odejscie od centralnie
sterowanego modelu gospodarczego stworzyto warunki do rozwoju branzy,
nazywanej wspétczesnie deweloperska, co w konsekwencji zwiekszyto role
kapitatu prywatnego w ksztaltowaniu rynku mieszkaniowego™?l.
Przepisy regulujace wybudowanie, a nastepnie przeniesienie wiasnosci
lokali mieszkalnych umozliwita nowa ustawa o wtasnosci lokali z 1994 r.**!
Z perspektywy deweloperéw nalezy jednak podkresli¢, ze we wskaza-
nym akcie prawnym nie dokonano zdefiniowania umowy deweloperskiej.
Okreslono jedynie obowiazki wilasciciela gruntu, ktéry zobowigzywat sie
wybudowaé na danym gruncie lokal mieszkalny, a nastepnie przeniesé
jego wlasnos¢. Oznacza to, ze w dalszym ciagu stosunek pomiedzy dewe-
loperem a nabywca nieruchomo$ci opierat sie na zasadzie swobody uméw
(335" k.c.l*]), a jedynie pomocniczo wykorzystywal ustawe o wtasnosci
lokali. W przypadku umowy deweloperskiej, mimo ze nazwa ta funkcjono-
wala powszechnie w obrocie gospodarczym i jezyku prawniczym, do czasu
uchwalenia™ nie zostata ona uzyta przez ustawodawce ani w ustawie
o wtasnosci lokali, ani w zadnym innym akcie prawnym. Istotniejszym kry-
terium decydujacym o zaliczeniu danej umowy do uméw nazwanych jest
jednak to, zeby jej essentialia negotii byly objete przepisami ustawy, cho¢by
o charakterze dyspozytywnym”. Niemniej jednak art. 9 ustawy o wlasno-
Sci lokali nie pozostawat bez znaczenia dla deweloperéw. Ustawodawca
wprowadzil wraz z tym aktem prawnym nows umowe nazwang, ktérej

13 Ryszard Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego (War-

szawa: C.H. Beck, 2013), 5.

14 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali (Dz.U. z 2021 1., poz. 1048,
Z 2023 I., pOz. 1688).

15 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 1., poz. 1061,
1237), dalej: k.c.

16 Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 ., poz. 1445), dalej: OchrNabywU,
ustawa deweloperska.

17 Dorota Ewa Kurek, “Ustawa o wlasnosci lokali (wyciag),” w Prawo rynku
nieruchomosci. Prawo budowlane. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Ustawa
deweloperska. Wlasnosci lokali. Ochrona praw lokatoréw. Koncesja na roboty budowlane
lub ustugi. Partnerstwo publiczno-prywatne. Komentarz, red. Dariusz Okolski (War-
szawa: C.H. Beck, 2023), 990.
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istota stalo sie przeniesienie wlasnoscilokalu po jego wybudowaniu przez
wlasciciela gruntu na nabywce. Kluczowe dla tego stosunku pozostawato
zobowigzanie sie nabywcy do zaplaty przedsiebiorcy calej ceny, jeszcze
przed dokonaniem przeniesienia prawa wtasnosci, a czasem takze jesz-
cze przed ukoniczeniem procesu budowy. Ten szczegélny tryb zawierania
umowy o budowe lokalu stanowit pierwowzér dla péZniejszej umowy dewe-
loperskiej, ktéra to dopiero od dnia 29 kwietnia 2012 r. stata sie powszechnie
wykorzystywanym rozwigzaniem na gruncie prawa deweloperskiego!*®l.

Przed uchwaleniem pierwszej ustawy deweloperskiej z 2011 r. dziatal-
no$¢ deweloperéw w Polsce podlegata jedynie fragmentarycznej regulacji,
co sprzyjato licznym naduzyciom ze strony nierzetelnych przedsiebiorcéw
oraz znaczaco utrudnialo skuteczng ochrone praw nabywcéw lokali miesz-
kalnych. Obowigzujaca wéwczas ustawa z 1994 r. okazala sie instrumentem
niewystarczajacym do zapewnienia nalezytego poziomu ochrony intereséw
konsumentéw na rynku nieruchomos$ci. W konsekwencji w kolejnych
latach ustawodawca stopniowo wprowadzat nowe rozwigzania norma-
tywne majace na celu usprawnienie obrotu nieruchomogciami (w tym
m.in. ustawe o gospodarce nieruchomosciami*®).

3

Wstapienie Polski do Unii Europejskiej (dalej: UE) w 2004 r. zapoczatko-
walo szereg zmian legislacyjnych, obejmujacych wiele obszaréw zycia
gospodarczego i spolecznego. Jednym z nich byt rynek nieruchomosci,
ktéry wymagat dostosowania regulacji prawnych do unijnych standar-
déw prawa do mieszkania® i ochrony konsumenta!®"l. Z tego tez powodu

Ustawa deweloperska

18 Kurek, “Ustawa o wiasnosci lokali (wyciag),” 965 - 999.

19 Ustawaz dnia21sierpnia1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. z1997r.
Nr 115, poz. 741).

20 Wiecej o miedzynarodowych standardach ochrony prawa do mieszkania
w: Agata Hauser, “Miedzynarodowe standardy w zakresie prawa do mieszkania,”
PrawoiWie?, nr 5 (52) (2024): 329 - 346.

21 Ochrona konsumentéw jest zadaniem priorytetowym UE, bowiem przyczy-
ni¢ sie ma do poprawy warunkéw zycia obywateli Wspdlnoty, dlatego tez od wielu
lat mozna obserwowa¢ wtasnie rozwdj polityki konsumenckiej” - Sylwia Kaczo-
rowska i Agnieszka Kurzynska-Lipniewicz, Prawne aspekty ochrony konsumenta
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proces tworzenia pierwszej ustawy deweloperskiej stat sie odpowiedzig
na potrzebe zapewnienia wiekszego bezpieczenistwa nabywcéw mieszkan
oraz ujednolicenia zasad nabywania nieruchomosci. W latach 2007-2008
podjeto intensywne prace legislacyjne nad reforma prawa deweloperskiego
zmierzajace do opracowania ustawy majacej na celu poprawe sytuacji
0s6b fizycznych nabywajacych nieruchomosci mieszkalne od podmiotéw
profesjonalnie dziatajacych na rynku. Jednym z najwazniejszych aktéw
prawnych, ktére wprowadzily zmiany w prawie deweloperskim w Polsce,
byla ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ustawa przewidywala szereg
rozwigzari prawnych, ktérych celem (zgodnie z intencjg ustawodawcy)
bylo wzmocnienie pozycji nabywcéw lokali mieszkalnych. Do najwazniej-
szych mechanizméw realizujacych ten cel nalezy zaliczy¢ m.in.: obowiazek
zawierania uméw deweloperskich w formie aktu notarialnego, zobowiaza-
nie deweloperéw do gromadzenia $rodkéw wptacanych przez nabywcéw na
wyodrebnionych rachunkach bankowych, ustawowe prawo odstapienia od
umowy, mechanizm zastepowania niekorzystnych postanowieft umownych
przepisami ustawy (art. 28 OchrNabywU), a takze przyznanie nabywcom
okreslonych uprawnient wynikajacych z gwarancji. Wspomniane sposoby
zabezpieczenia interesu nabywcy przyczynily sie do poprawy sytuacji
prawnej konsumentéw nabywajacych nieruchomosci oraz dostosowania
polskiego prawa do standardéw unijnych??],

Jak wskazano, zasadniczym celem wprowadzenia pierwszej ustawy
deweloperskiej byla potrzeba zapewnienia skutecznej ochrony intere-
s6w nabywcéw nieruchomosci mieszkalnych. W realiach poprzedniego
stanu prawnego, tj. przed wejSciem w zycie ustawy deweloperskiej, brak
kompleksowych i jednolitych rozwigzan odnoszacych sie do uméw dewe-
loperskich stanowit istotng luke systemowa. Okoliczno$é¢ ta skionita
Trybunat Konstytucyjny (dalej: TK) do zasygnalizowania Sejmowi Rze-
czypospolitej Polskiej oraz Radzie Ministréw konieczno$é podjecia inicja-
tywy legislacyjnej ukierunkowanej na uregulowanie stosunkéw prawnych
pomiedzy stronami takich uméw, z uwzglednieniem potrzeby zagwaranto-
wania nalezytego poziomu ochrony praw nabywcéw lokali mieszkalnych.

w Polsce i w Unii Europejskiej (Legnica: Wydawnictwo Paristwowa Wyzsza Szkota
Zawodowa im. Witelona w Legnicy, 2009), 5.

22 O stosunku deweloperskim przed wprowadzeniem ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnegow: Arkadiusz Mréz, “Umowy deweloperskie zawierane
przed wejsciem w zycie ustawy deweloperskiej z 2011 1.,” Nieruchomosci, nr7 (2022): 9.
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W postanowieniu z dnia 2 sierpnia 2010 r. TK wyraznie wskazal na istnienie
luki prawnej, ktérej usuniecie uznat za niezbedne dla zachowania spéjnosci
oraz wewnetrznej koherencji systemu prawnego Rzeczypospolitej Pol-
skiej'®, Jak mozna zauwazy¢, TK dazyt do zwrdcenia uwagi prawodawcy
na konieczno$¢ uregulowania relacji prawnej taczacej nieprofesjonal-
nego nabywce z przedsiebiorcg dostarczajgcym nieruchomosci miesz-
kalne, podkreslajac, ze jest to konieczne na gruncie obowigzku panstwa
w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli’®. Zgodnie bowiem
z art. 75 Konstytucji RP (ktéry to kreuje obowigzek wiadz RP do prowadze-
nia polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli)
konieczne stato si¢ wprowadzenia ustawy deweloperskiej z 2011 . Nalezy
podkreslié, iz prawo do mieszkania, wynikajace z art. 75 Konstytucji RP,
stanowi nie tylko wyraz implementacji europejskich standardéw ochrony
praw czlowieka, lecz takze petni funkcje normatywnego drogowskazu dla
ustawodawcy, wskazujac system wartosci, ktéry powinien byé¢ uwzgled-
niany przy konstruowaniu niezbednych w danym porzadku prawnym
regulacji. Analizujac role TK w procesie wprowadzania ustawy majacej
na celu ochrone nabywcéw nieruchomosci mieszkalnych, nalezy zwrécié
uwage na orzecznictwo dotyczace zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
ktére odwotuje sie do zasady racjonalnego ustawodawcy oraz do faktycz-
nych i prawnych obowigzkéw paniistwa w tym zakresie. W wyroku z dnia
12 stycznia 2000 1. TK scharakteryzowat minimalny poziom ochrony
praw obywatelskich w zakresie prawa do mieszkania. Zdaniem TK naj-
istotniejsze pozostawato to, aby panistwo stwarzato warunki dla rozwoju
polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
a w szczegblnosci prowadzito dziatania zmierzajace do zminimalizowa-
nia bezdomnosci. Omawiany wyrok TK, chociaz w swej istocie dotyczy
bezposrednio zasadnosci podnoszenia czynszu przy umowie najmu, moze
by¢ interpretowany jako préba zharmonizowania intereséw wiascicieli
nieruchomo$ci z potrzebami spotecznymi, a takze roli pafistwa w harmo-
nizowaniu polityki mieszkaniowej.

Ustawa deweloperska z 2011 r. sprawita, ze od 29 kwietnia 2012 r. zaczety
obowigzywacé jednolite przepisy dotyczace stosunkéw miedzy deweloperem

23
24

Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego, 5.

Pawel Jurczyniski, “Instrumenty ochrony nabywcy lokalu mieszkalnego lub

domu jednorodzinnego na wypadek niewykonania zobowigzania przez dewelopera

zumowy deweloperskiej w uméwionym terminie,” Prawoi WigZ, nr 4 (42) (2024): 225.
25 Wyrok TK z dnia 12 stycznia 2000 r., P 11/98, Legalis nr 46357.
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anabyweca. Nalezy zaznaczy¢, iz uchwalenie przedmiotowej regulacji wpro-
wadzito ramy normatywne dla prawidtowego ksztaltowania wzajemnych
obowigzkéw i zachowan stron oraz precyzyjnie okreslito dopuszczalne spo-
soby, formy i tryby zawierania uméw w obrocie deweloperskim z nabywca
nieprofesjonalnym (przy umowach majacych za przedmiot §wiadczenia
nieruchomo$¢ mieszkalng). Jak wskazywali wtedy przedstawiciele dok-
tryny, w obowigzujacym stanie prawnym umowa deweloperska zostala
zakwalifikowana jako umowa nazwana (contractus nominatus). Warto jed-
nak podkreslié, ze samo pojecie ,umowy nazwanej” nalezy do jezyka praw-
niczego, a nie prawnego, co w praktyce, wobec braku ustawowej definicji,
prowadzi do jego niejednolitej interpretacji. Niemniej, zgodnie z dominuja-
cym stanowiskiem doktryny oraz orzecznictwa, ustawowe okre§lenie tresci
umowy deweloperskiej, potaczone z nadaniem jej definicji normatywnej,
przesadza o koniecznosci zaliczenia jej do kategorii pozakodeksowych
uméw nazwanych. Nie mozna jej utozsamiaé z umowa sprzedazy, chocby
z tego wzgledu, Ze nie wywotuje ona skutku rozporzadzajacego w postaci
przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
na nabywece, skutek ten powstaje dopiero w wyniku zawarcia odrebnej
umowy sprzedazy!?®,

Powyzsze rozwazania pozwalajg stwierdzié, ze wprowadzenie ustawy
deweloperskiej w 2011 r. bylo kluczowe dla dostosowania polskiego
porzadku prawnego do standardéw europejskich. Dziatania naszego pra-
wodawcy byty szczegdlnie istotne, zwazywszy na fakt, ze Polska jako jedno
z nielicznych panstw w tamtym okresie nie posiadata szczegélnej regu-
lacji dotyczacej relacji pomiedzy deweloperem a nabywca nieprofesjonal-
nym. Wtedy w znaczacej wiekszosci krajow cztonkowskich UE istniaty juz
mechanizmy ochrony nabywcy nieruchomosci o przeznaczeniu miesz-
kalnym. Dotyczyly one przede wszystkim regulacji prawnych majacych
na celu ograniczenie ryzyka nabywcy w przypadku upadtosci podmiotu
profesjonalnego®”.

26 Ryszard Strzelczyk, Prawo nieruchomosci (Warszawa: C.H. Beck, Warszawa,
2019), 393.

27 We Frangji juz od 1954 r. obowiazuje regulacja, zgodnie z kt6ra deweloper
moze finansowa¢ inwestycje ze Srodkéw klientéw po uprzednim przeniesieniu na
nich udzialu we wtasnosci gruntu, na ktérym ma powstaé inwestycja. W Niem-
czech deweloperowi wolno przyjmowac zaliczki tylko wraz z postepem inwestycji.
Klienci wplacaja pienigdze na rachunek powierniczy w banku, a dzieki gwarancji
bankowej majg pewno$¢, ze odzyskaja wplacone zaliczki w razie niepowodze-
nia inwestycji. Natomiast w Danii i Szwecji zakazana jest sprzedaz mieszkan
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Wraz z uplywem czasu praktyka pokazata, Zze pierwsza ustawa dewe-
loperska okazala sie niewystarczajaca dla skutecznej ochrony intereséw
nabywcy. Odpowiedzig na te problemy miata okazaé sie ustawa z dnia
20 maja 2021 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (dale;j:
OchrNabDFGU)™®, W uzasadnieniu do projektu ustawy podkreslano,
ze: ,W wyniku oceny funkcjonowania u.o.p.n. ustalono, ze cele, ktére
powinna realizowaé zmieniona regulacja, to: 1) poprawa skuteczno$ci
ochrony nabywcéw lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;
2) poprawa bezpieczeristwa obrotu prawnego; 3) wzrost poziomu akceptacji
regulacji po stronie przedsiebiorcéw”®®), Analiza ratio legis wspomnianej
ustawy prowadzi do jednoznacznego wniosku, iz jej zasadniczym celem
bylo ograniczenie niepozadanych praktyk deweloperéw wobec nabyw-
céw nieprofesjonalnych. Przedstawiciele doktryny wskazywali, ze nowa
ustawa deweloperska ma przede wszystkim stuzy¢ wzmocnieniu pozy-
cji niedosztych nabywcéw w postepowaniu upadtosciowym!®®. Stusznie
zawazono, ze ustawa z 2011 r. nie zapewniala wystarczajacych mecha-
nizméw ochrony w przypadku upadlosci dewelopera. OchrNabDFGU
miata wpisywaé sie w nowy ,,nurt ustawodawstwa” ukierunkowanego na
wzmocniong ochrone konsumentéw™. Warto w tym miejscu podkreslié,

w inwestycji, ktéra dopiero sie rozpoczela. Sprzedaz obejmuje wylacznie gotowe

mieszkania i domy, a dla petnego bezpieczenistwa klientéw deweloperéw uregulo-
wano nawet sam moment przeniesienia wlasnoéci i gwarancji ceny” - Anna Hrycaj,
Andrzej Jakubecki i Aleksander J. Witosz, Prawo restrukturyzacyjne i upadtosciowe.
System Prawa Handlowego (Warszawa: C.H. Beck,2019): 1374.

28 Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz.U. z 2024 1., poz. 695).

29 Rzadowy projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Druk
nr 985, Uzasadnienie do ustawy, 3, https://www.sejm.gov.pl/sejmo.nsf/druk.
Xsp?nr=98s.

30 Obok powyzszych powodéw wprowadzenia nowej ustawy deweloperskiej
w uzasadnieniu projektu zwrdcono takze uwage na przepisy egzekucyjne. ,Roz-
wiazania prawne dotyczace postepowania upadioéciowego wobec deweloperéw
wprowadzone do ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.” - Prawo upadto$ciowe, zwang
dalej: ,,ustawg - Prawo upadtoéciowe”, przez ustawe z dnia 15 maja 2015 r. - Prawo
restrukturyzacyjne, zwang dalej: ,ustawg - Prawo restrukturyzacyjne”, ktére
weszly w Zycie dnia 1 stycznia 2016 r., przyznaja nabywcom lokalu lub domu
pozycje analogiczng do sytuacji wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo.

31 Bartlomiej Gliniecki, “Zamach na swobode uméw czy lepsze zabezpieczenie
intereséw klientéw,” Edukacja Prawnicza, nr 4 (133) (2012): 3.
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ze chociaz ustawa z 2021 r. nie postuguje sie pojeciem ,konsumenta”, to
z cala pewnoscig art. 5 pkt 5 OchrNabDFGU koresponduje z art. 22" k.c.
Przyczyny, dla ktérych odstapiono od nazywania wprost nabywcy ,kon-
sumentem”, nie s3 bezposrednio wskazywane. Niemniej nalezy przyzna¢
stusznos¢ prawodawcy przy postugiwaniu sie pojeciem ,,nabywcy”, a nie
ykonsumenta” na tle ustawy deweloperskiej chociazby z uwagi na fakt, ze
wprowadzenie odrebnej, dostosowanej kategorii pojeciowej dla tej strony
stosunku deweloperskiego usuwa potencjalne watpliwosci interpretacyjne
wynikajace z odmiennego definiowania pojecia ,konsumenta” w innych
aktach prawnych.

Jak juz wskazano, jednym z podstawowych zalozen ustawy deweloper-
skiej bylo ograniczenie ryzyka utraty srodkéw pienieznych wptacanych
przez nabywcéw na poczet ceny, gromadzonych na tzw. mieszkaniowych
rachunkach powierniczych. Ryzyko to miato istotne znaczenie praktyczne,
poniewaz same rachunki powiernicze nie stanowity wystarczajacego
zabezpieczenia intereséw nabywcéw - brakowato dodatkowych mecha-
nizméw ochronnych, takich jak gwarancje bankowe czy ubezpieczenia.
Wprowadzenie ustawy mialo na celu identyfikacje oraz minimalizacje
wspomnianych zagrozen, a w konsekwencji - zapewnienie nabywcom
nieruchomo$ci mieszkalnych wiekszego bezpieczeristwa finansowego.

Réwnoczesnie ustawodawca dazyt do wyeliminowania z obrotu pod-
miotéw o watpliwej kondycji finansowej, tj. deweloperéw realizujacych
inwestycje w przewazajacej mierze lub wylacznie ze srodkéw pochodza-
cych z przedptat klientéw. Nowe regulacje miaty sprzyjaé¢ zwiekszeniu
wiarygodnosci deweloperéw, ktérzy powinni legitymowac sie stabilng
pozycja rynkowsa oraz odpowiednim zapleczem kapitalowym. W rezulta-
cie nabywcy mieli zyskiwaé pewno$¢, ze zawierajag umowy z partnerem
gospodarczym godnym zaufania

Wsréd najistotniejszych przejawéw wzmocnienia ochrony nabywcy
w OchrNabDFGU (obok ww.) nalezy zaliczyé réwniez rozszerzenie
zakresu przedmiotowego ustawy na umowy inne niz deweloperska
sensu stricto (z art. 5 pkt 6 OchrNabDFGU), dla ktérych OchrNabDFGU
nakazuje stosowaé cze$é przepiséw ustawy (w tym do umowy sprzedazy
z art. 3 OchrNabDFGU, zawieranej miedzy nabywca a deweloperem, oraz
do umowy okreslonej w art. 4 ustawy deweloperskiej, zawieranej przez
nabywce z podmiotem nienalezacym do definicji dewelopera w rozumieniu
art. 5 pkt 10chrNabDFGU), czy rozszerzenie uprawnien banku lub SKOK®2

32 Spéldzielcza kasa oszczednosciowo-kredytowa



Natalia Pliszka | Ewolucja i aksjologiczne uzasadnienie dla wprowadzenia regulacji... 79

w zakresie przeprowadzania kontroli w zwigzku z umowa mieszkaniowego
rachunku powierniczego, a takze rozszerzenie sytuacji, w ktérych nabywca
bedzie uprawniony do odstapienia od umowy.

4 | Aksjologiczne przyczyny wprowadzenia
pierwszej ustawy deweloperskiej w Polsce

Rozpoczynajac analize aksjologicznych przestanek wprowadzenia pierw-
szej ustawy deweloperskiej w Polsce, nalezy zauwazy¢, ze we wspélcze-
snych systemach prawnych wyréznia sie dwie formy tworzenia prawa,
tj. poprzez jednostronne akty konwencjonalne upowaznionych przez pan-
stwo organéw wiadz publicznych oraz w oparciu o praktyki prawotwor-
cze, czyli prawo zwyczajowe i precedensowe. ,Stanowienie prawa jako

akt jednostronny kompetentnego organu panistwa odpowiada koncepcji

wladczego systemu prawa, w ktérym wyraznie ujawnia sie stosunek pod-
porzadkowania miedzy stanowigcym prawo a adresatem norm”?. Proces

stanowienia prawa w Polsce realizowany jest w ramach dynamicznego

ciagu dziatan organizacyjnych, obejmujacego kolejno: etap inicjacji prawo-
daweczej, przygotowanie projektu normatywnego, wniesienie go pod obrady
organu ustawodawczego oraz - w konicowej fazie - ogloszenie ustawy
w Dzienniku Ustaw. Dla analizy aksjologicznych podstaw wprowadzenia

ustawy deweloperskiej kluczowe znaczenie ma szczegélnie pierwszy etap,
czyli okres formutowania przekonania o koniecznosci uchwalenia nowego

aktu lub nowelizacji obowiazujacej od 2011 r. ustawy.

Stadium to rozpoczyna sie wyartykutowaniem okreslonych intereséw spo-
tecznych, gospodarczych, politycznych, a koniczy z momentem roboczego
ustalenia (w stosownym organie paristwa lub samorzadu terytorialnego),

ze rysuje sie potrzeba legislacji®.

33 Jolanta Jabloniska-Bonca, Wstep do nauk prawnych (Poznari: Wydawnictwo
Przedsiebiorstwo Wydawnicze Ars Boni et aequi, 1996), 31.
34 Ibidem, 29 - 30.
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Aksjologia prawa jest dziedzing badawczg koncentrujaca sie na zalez-
nos$ciach miedzy wartosciami spotecznymi a systemem normatywnym
prawal®®, Stusznie sie podkresla, ze aksjologii prawa nie mozna przypisaé
charakteru nauki praktycznej®®®l. Jednoczesnie trafne jest stwierdzenie, ze
w jej normatywnym ujeciu zaktada sie mozliwo$¢ szerokiego wykorzysta-
nia wynikéw jej badan w praktyce. W ramach aksjologii analizuje sie, ktére
idee maja priorytetowe znaczenie dla spoleczeristwa oraz w jaki sposéb
prawo moze je uwzglednia¢ i skutecznie chronié. Wlasnie z tego powodu
wyniki badan aksjologicznych powinny okresla¢ sposéb podejmowania
decyzji prawnych - zaréwno przy tworzeniu, jak i stosowaniu prawa.

Aksjologia prawa na gruncie stosunku deweloperskiego bedzie dotyczylta
filozoficznych i etycznych aspektéw zwigzanych z umowami zawieranymi
miedzy deweloperem a nabywca, majacymi za przedmiot §wiadczenia
nieruchomo$¢ o przeznaczeniu mieszkalnym. Nalezy jednak zaznaczy¢,
ze aksjologiczne przyczyny wprowadzania zmian lub nowych rozwigzan
prawnych sa zréznicowane i majg charakter wielowymiarowy, obejmujac
zaréwno ochrone intereséw nabywcéw, jak i zapewnienie bezpieczenstwa
i przejrzystosci obrotu na rynku nieruchomosci.

Wynik analizy historyczno-prawnej pozwala zauwazy¢, ze pierwsze
ustawy dotyczace dziatalnosci deweloperskiej zaczety powstawaé dopiero
po uregulowaniu sytuacji mieszkaniowej w Polsce. W poczatkowym okre-
sie po odzyskaniu niepodleglosci ustawodawca koncentrowat sie przede
wszystkim na ujednoliceniu zasad dotyczacych warunkéw technicznych
i bezpieczenistwa budowlanego, natomiast w okresie powojennym priory-
tetem byta odbudowa zniszczonych obszaréw. Dopiero w trakcie transfor-
macji systemowej po 1989 r. rozpoczeto proces dostosowywania polskiego
prawa do zasad gospodarki rynkowej.

W wyniku omawianych przemian ewoluowata réwniez aksjologia umowy
deweloperskiej, ktéra obecnie koncentruje sie przede wszystkim na ochro-
nie praw nabywcéw. Poczatkowo umowe deweloperska traktowano w prak-
tyce jako jedna z form umowy przedwstepnej lub rezerwacyjnej, w obrocie
prawnym wystepowala zatem jako umowa nienazwana, oparta na zasa-
dzie swobody uméw. Jak wskazywano wtedy w orzecznictwie - umowa

35 Wiecej na temat aksjologii prawa w: Krzysztof Patecki, “O przedmiocie socjo-
logii prawa, raz jeszcze,” w Prawo w zmieniajgcym sig spoleczeristwie, red. Grazyna
Skapska (Krakéw: Adam Marszatek, 1992).

36 AnnaKociotek-Peksa i Mateusz Stepien, Leksykon socjologii prawa (Warszawa:
C.H. Beck, 2013), 1.
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deweloperska nienazwana powstata w wyniku specyficznego potaczenia
czynnoéci realizowanych w ramach procesu inwestycyjnego, z docelowym
zamiarem przekazania inwestycji - budynku lub lokalu - drugiej stronie
umowy. Umowa ta ma charakter wlasciwy, a nie przedwstepny i niezalez-
nie od formy, w jakiej zostala zawarta, skutkuje dla danej strony umowy
powstaniem roszczenia odszkodowawczego ex contractu w przypadku jej
niewykonania lub niewtasciwego wykonania!®”.

W kontekscie aksjologicznym prawodawca przy tworzeniu ustawy dewe-
loperskiej uwzglednit oczekiwania spoteczne, ktére na tamten moment
skoncentrowane byty wokét konieczno$ci wprowadzenia szczegélnych
mechanizméw umozliwiajacych nabywcom ochrone na wypadek oglosze-
nia przez dewelopera upadlosci. Zwrdcono takze uwage na dysproporcje
ryzyka wystepujacego pomiedzy stronami umowy. W obowigzujacym
6éwczeénie systemie prawnym nabywca zobowigzany byt do catkowitej
zaplaty ceny nieruchomosci jeszcze przed zakoniczeniem procesu inwe-
stycyjnego przez dewelopera. W rezultacie narazony byt na ryzyko zwia-
zane z niewykonaniem przez dewelopera zobowigzan umownych, co
moglo przejawia¢ si¢ w zwloce lub nawet niezrealizowaniu inwestycji.
Tak uksztaltowana pozycja nabywcy rodzila zagrozenia zwiazane z utratg
poniesionych srodkéw finansowych, brakiem mozliwosci uzyskania zamé-
wionego mieszkania lub jego ukoniczenia w terminie. W rezultacie unie-
mozliwialo to realizacje jego uprawnien ze stosunku deweloperskiego.

Na gruncie aksjologii umowy deweloperskiej warto réwniez zauwazy¢,
ze uchwalenie Konstytucji RP z 1997 r. zagwarantowato w polskim systemie
ochrone i gwarancje prawa do mieszkanial® jako prawa podstawowego
o charakterze socjalnym. W zwigzku z tym szczegélnego znaczenia nabrato
wprowadzenie zmian legislacyjnych w zakresie dziatalnosci deweloperskiej.
Mozna przyja¢é, ze uchwalenie przepiséw dotyczacych dziatalnosci dewe-
loperskiej odpowiadato potrzebom spotecznym, w szczegélnosci poprzez:
zwiekszenie dostepnosci mieszkan o wysokim standardzie budowlanym,
zapewnienie przejrzystosci procedur zwigzanych z nabyciem nieruchomo-
$ci od podmiotéw profesjonalnych oraz ograniczenie praktyk powszechnie
uznawanych za niedozwolone.

37 Wyrok SO w Poznaniu - II Wydziat Cywilny Odwotawczy z dnia 19 marca
20211, IT Ca 83/21, Legalis nr 2576241.

38 Piotr Polak, “Konstytucyjne Zrddia «prawa do mieszkania»: Rekonstrukcja
uprawnien sktadajacych sie na prawa mieszkaniowe,” Prawo i Wiz, nrs (52) (2024):
383 - 398.
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Zauwazajac zwiazek pomiedzy mozliwoscig realizacji fundamentalnych
praw i wolnoéci (np. prawa do zdrowia czy prywatnoéci) a dostepem do
wlasnej przestrzeni bytowej, ustawodawcy ponadnarodowi zdecydowali
sie wprowadzi¢ prawne mechanizmy ochrony mieszkania jako prawa pod-
stawowego. W ramach rozwoju ochrony mieszkania zwrécono uwage na
Sciste powigzanie miedzy mieszkaniem a zyciem rodzinnym. Jak wskazano
w Komentarzu nr 4°%, prawo do mieszkania przystuguje nie tylko kazdemu
czlowiekowi, ale takze rodzinie. Podobnie Rekomendacja Nr R (81)15 Rady
Europy z1981r. ! podkresla koniecznoéé nadania normatywnego wymiaru
prawu malzonkéw do mieszkania rodzinnego oraz wspélnego korzystania
z przedmiotéw gospodarstwa domowego. Zmiany zachodzace w strukturze
i funkcjonowaniu rodzin odzwierciedlaja sie w charakterze kultury miesz-
kaniowej. Warto wskazaé, ze aksjologicznym uzasadnieniem dla powstania
przepiséw deweloperskich mogtly by¢ takze dazenia wladz paistwowych
do stalego przyrostu naturalnego. Takie dzialania mieszcza sie réwniez
w treéci art. 18 Konstytucji RP oraz pkt 16 Europejskiej Karty Spotecznejt*!l.

Nalezy zaznaczy¢, ze relacja wystepujaca pomiedzy dostepem do
mieszkania a decyzjami rodzinnymi nie jest zagadnieniem pomijanym
w naukach socjologicznych. Badania wskazuja, Ze posiadanie wlasnego
domu odgrywa kluczowa role w procesie tworzenia rodziny. Przyjmuje
sie, ze decyzje o zalozeniu rodziny czesto poprzedzaja dziatania zmierza-
jace do zapewnienia wlasnej przestrzeni bytowej, w ktérej mozliwe bedzie
wychowanie dzieci. Zwrdcono réwniez uwage, ze pary planujace powiek-
szenie rodziny daza do zwiekszenia swoich zasobéw mieszkaniowych juz
na etapie planowania potomstwa, a nie dopiero po narodzinach dziecka*?.
Dodatkowo nie kwestionuje sie zwigzku miedzy potrzebami rodzinnymi
a dostepem do mieszkania, zauwaza sie jednak, ze w Polsce roénie liczba
gospodarstw jednoosobowych. Zmiany w modelu zycia matzenisko-
rodzinnego, widoczne w strukturze gospodarstw domowych, przektadaja

3% Komentarz Ogélny nr 4: Prawo do odpowiedniego mieszkania (art. 11 ust. 1
Paktu). Komitet Praw Gospodarczych, Spotecznych i Kulturalnych (CESCR), 1991,
dokument ONZ: E/1992/23.

40 RekomendacjanrR (81)15 w sprawie praw matzonkéw do zajmowania miesz-
kania rodzinnego oraz korzystania z przedmiotéw gospodarstwa domowego przy-
jeta przez Komitet Ministréw Rady Europy w dniu 16 paZdziernika 1981 r.

41 Europejska Karta Spoleczna sporzadzona w Turynie dnia 18 paZdziernika
1961 1. (Dz.U. 21999 r. Nr 8, poz. 67).

42 Magdalena Witkowska, Uwarunkowania prokreacji w rodzinach wielodzietnych.
Studia i Monografie (Warszawa: Instytut Pracy i Spraw Socjalnych, 2022), 167.



Natalia Pliszka | Ewolucja i aksjologiczne uzasadnienie dla wprowadzenia regulacji... 83

sie réwniez na przeobrazenia instytucji mieszkania. Mieszkanie zaczeto
pelnié funkcje mechanizmu, za pomoca ktérego jednostka manifestuje
swoja pozycje spoteczna!*l.

Jak wynika z powyzszych rozwazan, realizacja prawa do mieszkania
przez wtadze panistwowe sprzyja takze realizacji zalozen polityki proro-
dzinnej. Dostep do mieszkania zapewnia rodzinom podstawe egzystencji
kazdej jednostki, a przestrzer mieszkalna jest niezbedna do wychowywa-
nia dzieciiplanowania zalozenia rodziny. Ponadto mechanizmy panistwowe
ukierunkowane na polityke prorodzinng czesto wspétdziataja z szerszym
dostepem do mieszkalnictwa. Rzadowe programy wsparcia przy zakupie
mieszkania bywaja czesto bardziej preferencyjne dla oséb z dzieé¢mi lub
dla tych, ktérzy moga mie¢ trudnosci z zapewnieniem sobie odpowiednich
warunkéw mieszkaniowych.

Zakonczenie

5

Podsumowujac, ewolucja polskich regulacji deweloperskich odzwierciedla
zaréwno praktyczne potrzeby rynku, jak i aksjologiczne przestanki zwia-
zane z ochrong praw jednostki. Wprowadzenie regulacji deweloperskich
w Polsce nalezy postrzega¢ przede wszystkim jako reakcje ustawodawcy
narealne problemy praktyczne zwigzane z realizacja stosunku deweloper-
skiego, a nie jako instrument stymulujacy rozwdj sektora mieszkaniowego.

Analiza aksjologiczna wskazuje, ze dzialania ustawodawcze w zakresie
prawa deweloperskiego odpowiadaja réwniez potrzebom spotecznym zwia-
zanym z prawem do mieszkania i jego powigzaniem z zZyciem rodzinnym.
Dostep do wlasnej przestrzeni bytowej sprzyja realizacji praw jednostki,
a takze nie pozostaje obojetny z perspektywy planowania rodziny. W tym
kontekscie przepisy deweloperskie mozna postrzegaé jako instrument
wspierajacy polityke prorodzinng, harmonizujaca prawa jednostki z war-
to$ciami spolecznymi, takimi jak bezpieczeristwo, stabilno$¢ i dobrostan
rodzin.

43 Aleksander Lipski, “Rola mieszkania w obliczu nowoczesnych form zycia
rodzinnego,” Problemy Polityki Spotecznej. Studia i dyskusje. PAN. Komitet Nauk o Pracy
i Polityce Spotecznej, t. 11 (2009): 30.
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