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wypadek niewykonania zobowiazania przez
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w umowionym terminie

The Legal Instruments for Protecting the Buyer of a Flat or a Single-
Family House in the Event of a Developer Defaulting Under the
Development Agreement on the Agreed Date

The author presents the characteristics of the legal instruments available to the
buyer of a flat or a single-family house if a developer defaults under the development agree-
ment within the agreed period. He assesses their effectiveness, especially in the context of
the current socioeconomic situation, and takes cautious de lege ferenda conclusions. The
provisions of the Act of May 20, 2021 on the protection of the rights of the buyer of a flat or
single-family house and the Development Guarantee Fund, which entered into force on July
1,2022, as an act intended to improve the protection of the buyer, are analysed in particular.
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efektywnej ochrony nabywcéw w relacjach z deweloperem, a w szczegélnosci
eliminacja ryzyka utraty przez nabywcéw srodkéw finansowych dokonywa-
nych na mieszkaniowe rachunki powiernicze’.

Uchwalenie ustawy 2021 i postulowane przez ustawodawce wzmoc-
nienie standardu ochrony nabywcy* lokalu mieszkalnego’ lub domu jed-
norodzinnego® moze staé si¢ zatem interesujacym przyczynkiem do anali-
zy instrumentéw ochrony, jakie przystuguja temu podmiotowi na wypadek

3 Druk sejmowy nr 985 ,Rzadowy projekt ustawy o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Dewelo-
perskim Funduszu Gwarancyjnym” z 23 lutego 2021 roku, uzasadnie-
nie, 3.

4 Nabyweca (art. 5 pkt 5 ustawy 2021) — osoba fizyczna, ktéra w celu nie-
zwigzanym bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarcza lub zawodowa
zawiera z: a) deweloperem jedna z uméw, o ktérych mowa w art. 2 albo
art. 3, albo b) przedsigbiorca innym niz deweloper jedna z uméw, o kté-
rych mowa w art. 4, albo ¢) deweloperem albo przedsigbiorca innym niz
deweloper umowg, o ktérej mowa w art. 28 ust. 1.

5  Lokal mieszkalny (art. 5 pkt 2 ustawy 2021) — samodzielny lokal miesz-
kalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048), z wylaczeniem lokali
o przeznaczeniu na cele inne niz mieszkalne — czyli zgodnie z w/w prze-
pisem: wydzielona trwatymi §cianami w obre¢bie budynku izba lub ze-
spét izb przeznaczonych na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszcze-
niami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych.
Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz miesz-
kalne.

6  Dom jednorodzinny (art. 5 pkt 4 ustawy 2021) — budynek mieszkalny
jednorodzinny w rozumieniu art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane; zgodnie z w/w budynek wolno stojacy albo budy-
nek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej, stuzacy zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy konstrukcyjnie samodzielna
catos¢, w ktérym dopuszcza si¢ wydzielenie nie wigcej niz dwéch lokali
mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego
o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowi-

tej budynku.
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niewykonania przez dewelopera’ zobowiazania z umowy deweloperskie;j®
w terminie uméwionym’.

7

Deweloper (art. 5 pkt 1 ustawy 2021) to przedsigbiorca w rozumieniu
art. 43" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U.
z 2020 r. poz. 1740 i 2320), ktéry w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej realizuje przedsigwzigcie deweloperskie; przedsigwzigcie
deweloperskie (art. 5 pkt 7 ustawy 2021) to proces, w wyniku realizagji
ktérego na rzecz nabywcy zostaja przeniesione prawa wynikajace z umo-
wy deweloperskiej albo jednej z uméw, o ktdrych mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 lub art. 3, obejmujacy w szczegélnosci: a) budo-
we lub przebudowe w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7a ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane, b) czynnosci faktyczne i prawne niezb¢dne
do rozpoczgcia budowy lub przebudowy w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7a
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane oraz oddania budynku
do uzytkowania, a w szczegdlnosci nabycie praw do nieruchomosci, na
ktérej maja by¢ realizowane budowa lub przebudowa w rozumieniu art.
3 pkt 6 i 7a tej ustawy, przygotowanie projektu budowlanego lub naby-
cie praw do projektu budowlanego, nabycie materiatéw budowlanych
i uzyskanie wymaganych zezwolen administracyjnych okreslonych od-
rebnymi przepisami, oraz c) czynnosci faktyczne i prawne niezb¢dne do
zawierania uméw z nabywcami.

Umowa deweloperska (art. 5 pkt 6 ustawy 2021) to umowa zawarta
migdzy nabywca a deweloperem, na podstawie ktérej deweloper zo-
bowiazuje si¢ do wybudowania budynku oraz ustanowienia odr¢bnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu oraz
praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywce albo za-
budowania nieruchomosci gruntowej stanowiacej przedmiot wlasnosci
lub uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym i przeniesienia
na nabywce wiasnosci tej nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowiacego odr¢bng nieruchomos$é¢ lub przeniesienia
utamkowej czgsci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do wy-
tacznego korzystania z czgéci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych, a nabywca zobowiazuje si¢ do spelnienia §wiad-
czenia pieni¢znego na poczet nabycia tego prawa.

Uzycie zwrotu ,niewykonanie przez dewelopera zobowigzania
w terminie uméwionym”, a nie li tylko niewykonania zobowiazania,
nawiazuje przede wszystkim do tresci art. 43 ust. 1 pkt 6 ustawy
2021, niemniej pozwala réwniez na przyjecie szerszej perspektywy
i przedstawienia w niniejszym artykule charakterystyki rozbudowanego
wachlarza instrumentéw, z ktérych nabywca moze potencjalnie
skorzysta¢, majac na wzgledzie réznorodna nomenklature, znajdujaca
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Pomimo tego, ze powyzsze zagadnienie jest niezwykle istotne z punk-
tu widzenia praktyki obrotu nieruchomosciami, w szczegdlnosci w aktu-
alnych uwarunkowaniach gospodarczych, wydaje si¢, ze wciaz nie zostato
gruntownie zbadane z perspektywy nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, dalej tacznie: ,nabywcy”. Z cala pewnoscia wysoka warto$é
poznawcza bedzie miato zestawienie tych instrumentéw i skonfrontowanie
ich ze soba, a takze przyjecie perspektywy nabywcy, ktéry musi podjaé decy-
zj¢ o skorzystaniu z wlasciwego $rodka ochrony.

Nim jednak dokonana zostanie charakterystyka narzedzi przystugu-
jacych nabywcy na wypadek niewykonania zobowiazania przez dewelope-
ra w terminie uméwionym, warto uprzednio zobrazowa¢ kontekst spotecz-
no-gospodarczy, w ktérym powstawata ustawa 2011, a zatem poprzedniczka
aktualnie obowiazujacej ustawy deweloperskiej, oraz jaka byta jej ratio legis.
Powyisze pozwoli przesledzi¢ rozwéj omawianej regulacji, zidentyfikowaé
podstawowe problemy wystepujace na gruncie uméw deweloperskich oraz
uwypukli¢ kwestie aksjologiczne omawianego zagadnienia, w szczegélnosci
potrzebe skutecznej ochrony praw nabywcy bedacego czgsto konsumentem,
ktéry jako pierwszy spetnia swoje $wiadczenie'® z umowy deweloperskie;j.

2. Ratio legis i geneza ustawy 2011

Bezposrednim impulsem do uchwalenia ustawy 2011"" byto posta-
nowienie Trybunatu Konstytucyjnego z 2 sierpnia 2010 r., S 3/10", w kté-
rym Trybunat stwierdzit istnienie luki prawnej, ktérej usunigcie jest niezbed-
ne dla zapewnienia spdjnosci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej
i zasygnalizowal Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej oraz Radzie Ministréw
potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regulacji stosunkéw
migdzy stronami umowy deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony praw
nabywcéw mieszkan.

si¢ w roznych aktach prawnych (np. zwloka, opéznienie, wykonywanie
umowy w sposéb sprzeczny z umowg itp.).

10 Na ten aspeke trafnie zwrécit uwage Barttomiej Gliniecki, Ustawa de-
weloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (Warszawa: Lexis Nexis, 2012), Lex,
»<Komentarz do art. 17, teza 1, akapit 3.

11 Nalezy odnotowa¢, ze postulaty co do regulacji przedmiotowej materii
zgltaszane byly rowniez w doktrynie, zob. Marcin Klaskata, ,Wykonanie
zobowiazania z umowy deweloperskiej” Rejent, nr 3 (2003): 84.

12 Lex nr 737089, por. Barttomiej Gliniecki, ,Glosa do postanowienia TK
z dnia 2 sierpnia 2010 r., S 3/10” Pasistwo i Prawo, nr 3 (2012): 130-135.

13 Zob. Tomasz Czech, Ustawa deweloperska. Komentarz (Warszawa:
Wolters Kluwer, 2018), Lex, ,Komentarz do art. 17, teza 2; Ryszard
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Trybunat negatywnie ocenit éwczesny stan prawny zwiazany z umo-
wami deweloperskimi, dokonat syntetycznej analizy problemu i skonstatowat,
ze ,konieczne jest zatem okreslenie wzajemnych praw i obowiazkéw stron ta-
kiej umowy, sposobu jej wykonania, a takze odpowiedzialnosci stron w ra-
zie jej niewykonania lub nienalezytego wykonania. Niezbedne jest ponadto
wprowadzenie mechanizméw ochronnych dla nabywcéw mieszkan, w sytu-
acji gdy umowa zobowiazujaca lub przedwstepna nie zostaly zawarte w for-
mie aktu notarialnego”. Trybunat uzasadnit swoje stanowisko trescia art. 75
ust. 1 Konstytucji RP, zgodnie z ktérym wtadze publiczne prowadza polityke
sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegélnosci
przeciwdziataja bezdomnosci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz
popieraja dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania,
oraz na art. 76 Konstytucji RP, stosownie do ktérego wladze publiczne chro-
nia konsumentéw, uzytkownikéw i najemcéw przed dziataniami zagrazaja-
cymi ich zdrowiu, prywatnosci i bezpieczenistwu oraz przed nieuczciwymi
praktykami rynkowymi. Zakres tej ochrony okresla ustawa.

Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze kwestia probleméw prawnych
zwiazanych z umowami deweloperskimi pozostawata w sferze zainteresowa-
nia Prezesa Urzgdu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw juz od 2003 r.,
a Rzecznika Prawo Obywatelskich od co najmniej 2007 r.". W tym kontek-
$cie warto wspomnie¢ o dwéch istotnych wydarzeniach.

W czerwecu 2003 r. Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
przygotowal Raport na temat ochrony praw konsumentéw na rynku obrotu nie-
ruchomosciami®, z ktérego wynika, ze po przeprowadzeniu analizy wzorcéw
umownych, stosowanych przez posrednikéw w obrocie nieruchomosciami,
deweloperéw oraz spétdzielnie mieszkaniowe, zaobserwowano szereg niepra-
widlowosci, ktére dotyczyly m.in. sposobu ustalania cen za przedmiot wszel-
kiego rodzaju zawieranych uméw, razacych dysproporcji w roztozeniu wza-
jemnych praw i obowiazkéw na etapie niedojscia do skutku przyrzeczonej
umowy, czgstego braku wyraznego wskazania w umowie obowiazku dewe-
lopera do przeniesienia wlasnosci na kupujacego, uregulowania terminowo-
$ci realizacji inwestycji w aspekcie obowiazkéw zwiazanych z dokonywaniem
platnosci przez konsumentéw, kwestii zwiazanych z mozliwos$cig odstapie-
nia od umowy, ograniczania lub wylaczania uprawnieni kupujacego z tytutu
r¢kojmi za wady fizyczne lokalu, przez wylaczenie prawa do odstapienia od
umowy (w razie ujawnienia istotnych wad). W raporcie tym nie tylko zatem

Strzelezyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego (Warsza-
wa: C. H. Beck, 2013), Legalis, rozdziat 1, podrozdziat 2; zob. takze
Gliniecki, Ustawa deweloperska, ,Komentarz do art. 17, teza 8.

14 Pismo RPO do Prezesa Rady Ministréw z 6 lipca 2010 r., znak: RPO-
562607-V-DZ/07, 1. http://www.rpo.gov.pl/pliki/12784246660.pdf.

15  Raport jest ogélnodostgpny na stronie www.uokik.gov.pl.
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zwrécono uwage na konkretne niedozwolone postanowienia umowne wyste-
pujace na gruncie uméw deweloperskich, ale réwniez, niejako posrednio, po-
twierdzono, ze nabywca jako konsument jest stabsza strona tej umowy i wy-
maga szczeg6lnej ochrony.

Warto réwniez wskaza¢ na fakt, ze pismem z 6 lipca 2010 r. (znak:
RPO-562607-V-DZ/07') Rzecznik Praw Obywatelskich (dalej: ,RPO”) wy-
stapit z wnioskiem do Prezesa Rady Ministréw o podjecie inicjatywy ustawo-
dawczej, ktérej celem byloby zapewnienie ochrony intereséw obywateli be-
dacych klientami firm deweloperskich w procesie inwestycyjnym. W swoim
wystapieniu RPO zwrécit uwagg, ze w dwezesnym stanie prawnym umowa,
ktérej przedmiotem jest zobowiazanie dewelopera do wybudowania miesz-
kania w celu odptatnego przekazania go nabywcy, moze w szczegdlnosci zo-
sta¢ ujeta w formie umowy przedwstegpnej z art. 389 KC" albo umowy ure-
gulowanej w art. 9 UWL' lub umowy nienazwanej. RPO zwrécit uwagg, ze
w praktyce znaczna wigkszo$¢ uméw deweloperskich zawierana jest w zwy-
ktej formie pisemnej, przy czym deweloperzy postuguja si¢ opracowanymi
przez siebie wzorcami uméw, poniewaz deweloper jest profesjonalista, kté-
ry posiada przewaga negocjacyjng w stosunku do nabywcéw. Na podstawie
umowy zawartej z deweloperem nabywca zobowiazuje si¢ do zaptaty calego
wynagrodzenia deweloperowi jeszcze przed ukoriczeniem procesu inwesty-
cyjnego i przed przeniesieniem na niego wlasno$ci zaméwionego lokalu, a za-
tem ponosi zwigkszone ryzyko umowne. RPO odnotowat réwniez, ze jedy-
nie w przypadku zawarcia umowy w formie aktu notarialnego sytuacja praw-
na nabywcy lokalu ksztattuje si¢ korzystniej, poniewaz zachowanie tej formy
sprawia, ze nabywca uzyskuje roszczenia o ustanowienie odre¢bnej wlasnosci
lokalu, ktére moze by¢ przymusowo dochodzone na drodze sadowej w try-
bie art. 64 KC w zw. z art. 1047 KPC". Roszczenie to moze zosta¢ ujawnio-
ne w ksiedze wieczystej nieruchomosci ze skutkiem z art. 17 UKWH?. RPO
stusznie zauwazyl réwniez, ze pomimo powyzszego wciaz zachwiana pozo-
staje ekwiwalentno$¢ swiadczeni stron umowy, gdyz jedynie w razie catko-
witego wykonania inwestycji i bezpodstawnego uchylania si¢ dewelopera od
zawarcia umowy przyrzeczonej roszczenie nabywcy o przeniesienie na niego

16  Dostepne pod adresem: http://www.rpo.gov.pl/pliki/12784246660.pdf.
17 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, obecnie Dz. U.
2022 poz. 1360 t.j. z dnia 20 czerwca 2022 r.

18 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, obecnie Dz. U.
2021 poz. 1048, t.j z dnia 10 czerwca 2021 r.

19  Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks post¢gpowania cywilnego,
obecnie Dz. U. 2021 poz. 1805 t.j. z dnia 4 pazdziernika 2021 r.

20  Ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, obecnie
Dz. U. 2022. poz. 1728 t.j. z dnia 18 sierpnia 2022 r.
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whasnosci wybudowanego mieszkania moze zosta¢ rzeczywiscie zrealizowa-
ne. Jezeli natomiast budowa zostanie przerwana albo nie dojdzie do jej roz-
poczecia, zachowanie tej formy umowy i ujawnienie roszczenia w dziale 11
ksiegi wieczystej nieruchomosci moze okaza¢ si¢ nieprzydatne dla skuteczne;j
realizacji tego roszczenia.

Na marginesie warto zwrdci¢ uwagg, ze zaréwno Trybunal, jak i RPO
prawidlowo zidentyfikowali podstawowy problem wystepujacy w praktyce
deweloperskiej, ktory polegat na braku zachowania formy aktu notarialne-
go uméw, co prowadzito do braku mozliwo$ci dochodzenia przez nabyw-
c¢ zawarcia przyrzeczonej umowy przenoszacej wlasnos¢ lokalu (uprzednio
wyodrebnionego) na drodze sadowej (art. 390 § 2 KC). Mozna zatem skon-
kludowag, ze juz wéwczas wazng cz¢scia dyskusji toczacej si¢ nad dwezesnym
stanem prawnym dotyczacym uméw deweloperskich byta kwestia uprawnient
przystugujacych nabywcy na wypadek, gdyby deweloper nie wykonat swoje-
go zobowiazania.

Ustawodawca w odpowiedzi na problemy wynikajace z dwczesne-
go stanu prawnego celem ustawy 2011 uczynil ochrong nabywcy lokalu lub
domu jednorodzinnego i wprowadzil szereg rozwiazari majacych stuzacych
realizacji tego celu. W tym miejscu wystarczy zasygnalizowa¢, ze nalezaty do
nich w szczegdlnosci: a) instrumenty stuzace ochronie wplat nabywcéw, czyli
mieszkaniowe rachunki powiernicze oraz gwarancje bankowe i ubezpiecze-
niowe — art. 4 — 16 ustawy 2011; b) wprowadzenie obowigzkéw przedkon-
traktowych deweloperéw zwiazanych z odpowiednim informowaniem na-
bywcy przez dewelopera o przedsigwzigciu deweloperskim - art. 17 — 21; ¢)
ustalenie minimalnej tresci umowy deweloperskiej jako umowy nazwanej,
art. 22, facznie z zasada semi-imperatywnosci tych regulacji — art. 28; d) ure-
gulowanie obligatoryjnego wpisu roszczeni nabywcy do ksiegi wieczystej —
art. 23; e) uregulowanie procesu odbioru lokalu i zgtaszania wad przedmiotu
umowy deweloperskiej — art. 27; ) wprowadzenie ustawowego prawa odsta-
pienia od umowy — art. 29 — 31; g) kompleksowe regulacje zwiazane oglosze-
niem upadtosci dewelopera; h) wymég formy szczegélnej dla umowy dewelo-
perskiej, tj. aktu notarialnego — art. 26 ust. 1 ustawy 2011.

3. Ustawa 2021 i nowe lub zmodyfikowane instrumenty ochrony praw
nabywcy in genere

W art. 40 ustawy 2011 przesadzono, ze Rada Ministréw dokona
przegladu funkcjonowania przepiséw ustawy i przedtozy Sejmowi informacje
o skutkach jej obowiazywania wraz z propozycjami zmian, w terminie 2 lat
od dnia jej wejscia w zycie. W zwiazku z powyzszym od 2013 roku byty pro-
wadzone liczne konsultacje spofeczne i miedzyresortowe, ktére, jak wynika
z uzasadnienia projektu ustawy 2021, odegraly istotna role w ksztaltowaniu
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jej tresci®'. W wyniku oceny funkcjonowania u.o.p.n. ustalono, ze cele, ktére
powinna realizowa¢ zmieniona regulacja, to: poprawa skutecznoéci ochrony
nabywcéw lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, poprawa bez-

21

Jak wynika z uzasadnienia projektu ustawy 2021: w okresie od mar-
ca do listopada 2013 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Kon-
sumentéw (dalej: ,Prezes UOKIK”), odpowiedzialny za prowadzenie
przegladu, przeprowadzit szerokie konsultacje spoteczne, ktérych jedy-
na z metod bylo badanie ankietowe, obejmujace, obok kwestii zwia-
zanych z funkcjonowaniem przepiséw ustawy, czynniki ekonomiczno-
-prawne wplywajace na kondycj¢ rynkowa przedsi¢biorstw deweloper-
skich. W okresie od lipca 2013 r. do stycznia 2014 r. odbyly si¢ pisemne
konsultacje z przedstawicielami branz — ubezpieczeniowej (Polska Izba
Ubezpieczeni), bankowej (Zwiazek Bankéw Polskich, Fundacja na rzecz
Kredytu Hipotecznego), deweloperskiej (Polski Zwiazek Firm Dewe-
loperskich, Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkanl) oraz
notariatem (Krajowa Rada Notarialna, Stowarzyszenie Notariuszy
RP), a takze z organizacjami reprezentujacymi interesy konsumentéw
(Federacja Konsumentéw, Krajowa Rada Rzecznikéw Konsumentéw,
Stowarzyszenie Konsumentéw Polskich), a stanowisko przedstawita
réwniez Fundacja na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego (zob. uza-
sadnienie ustawy 2021, 2-3). W okresie od stycznia do marca 2014 r.
Prezes UOKIK przeprowadzil wstepne konsultacje migdzyresortowe
(Ministerstwo Finanséw, éwczesne Ministerstwo Infrastrukeury i Roz-
woju, Ministerstwo Sprawiedliwosci, Komisja Nadzoru Finansowego),
na podstawie ktérych opracowano projekt Informacji Rady Ministréw
o skutkach obowiazywania ustawy, ktéry w kwietniu 2014 r. skierowano
do konsultacji publicznych i uzgodniert migdzyresortowych. W okresie
od maja do sierpnia 2014 r. Prezes UOKIK przeprowadzit kolejny etap
konsultacji spotecznych i migdzyresortowych, wyst¢pujac do zaintereso-
wanych podmiotéw z prosba o przestanie konkretnych propozyciji roz-
wiazan legislacyjnych. Po przyjeciu przez Sejm RP Informacji Rady Mi-
nistréw o skutkach obowiazywania ustawy Prezes UOKIK na podsta-
wie upowaznienia Prezesa Rady Ministréw opracowat projekt zatozen
do zmian w u.o.p.n. W okresie od stycznia 2015 r. do czerwca 2016 r.
projekt zalozen zostal poddany procesowi uzupetniajacych konsultagji
migdzyresortowych. W okresie maj-czerwiec 2017 r. przeprowadzono
z dwezesnym Ministerstwem Infrastruktury i Budownictwa oraz Mini-
sterstwem Finanséw dodatkowe konsultacje w zakresie proponowanych
rozwiazan — Druk sejmowy nr 985 ,Rzadowy projekt ustawy o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym” z 23 lutego 2021 roku,
uzasadnienie, 1-2.
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pieczefistwa obrotu prawnego oraz wzrost poziomu akceptacji regulacji po
stronie przedsi¢biorcéw?**. Ustawa 2021 wprowadzita zatem nowe rozwiaza-
nia w zakresie ochrony nabywcy lokalu. Skala zmian byta znaczaca, wobec
czego, uwzgledniajac § 84 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia
20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”, zdecydowano
opracowa¢ projekt nowej ustawy zamiast nowelizacji ustawy 2011.

Do najwazniejszych zmian, wprowadzonych ustawa 2021 w zakresie
instrumentéw ochrony nabywcy iz genere, niezwiazanych wylacznie z nie-
wykonaniem zobowiazania przez dewelopera w terminie, nalezy wskaza¢ po-
nizsze.

Po pierwsze, doprecyzowano, ze przepisy ustawy 2021 stosuje si¢
do wszystkich typowych uméw deweloperskich, a zatem do takich uméw,
w ktérych deweloper oferuje: (a) lokal w trakcie prowadzenia budowy, a przed
uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, a zatem takich, w kto-
rych zobowiazanie dewelopera bedzie obejmowac¢ klasyczna triade, tj. wybu-
dowanie budynku, ustanowienie odr¢bnej whasnosci lokalu oraz przeniesie-
nie wlasnosci tego lokalu na nabywce (analogicznie w odniesieniu do domu
jednorodzinnego); (b) lokal wybudowany, co do ktérego deweloper uzyskat
decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, ale jeszcze przed ustanowieniem od-
rebnej wlasnosci tego lokalu, a zatem takich, w ktérych zobowigzanie dewe-
lopera bedzie obejmowaéd ustanowienie tego prawa oraz przeniesienie go na
nabywce; (c) lokal wybudowany, co do ktérego nastapito juz ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego, a zatem takich, w ktérych zobowia-
zanie dewelopera bedzie obejmowaé przeniesienie wlasnosci tego lokalu na
nabywce (umowy przedwstepne) (art. 2 — 4 ustawy 2021)*.

Po drugie, stworzono Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (dalej:
»,DFG”) i nalozono na dewelopera obowiazek odprowadzania sktadki na nie-
go w odniesieniu do $rodkéw wplacanych przez nabywce na mieszkaniowy
rachunek powierniczy*. Srodki DFG przeznacza si¢ na zwrot wplat nabyw-
céw dokonanych na otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy, (dalej:
~OMRP?”) w przypadkach enumeratywnie wymienionych w art. 48 ust. 1, tj.
np. w sytuacji, gdy ogloszono upadtos¢ dewelopera, a s¢dzia-komisarz wydat
postanowienie w przedmiocie oddalenia wniosku syndyka o udzielenie zgody

22 Ibidem, 3.

23 Na kwesti¢ waskiego zakresu ustawy 2011 zwrécit uwage Gliniecki,
Ustawa deweloperska, ,Komentarz do art. 17, teza 3.

24 Szczegblowa analiz¢ prawna instytucji mieszkaniowego rachunku po-
wierniczego przeprowadzil Bartlomiej Gliniecki, czyniac wiele uwag
de lege ferenda, ktére nastgpnie zostaly przez ustawodawce uwzglednio-
nych w ustawie 2021 — Bartlomiej Gliniecki, Mieszkaniowy rachunek
powierniczy. Analiza cywilnoprawna (Gdansk: Wydawnictwo Uniwer-
sytetu Gdanskiego, 2018), Lex, rozdziat 6, teza 3 oraz 4.
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na dalsze prowadzenie przedsigwzigcia deweloperskiego (art. 425e¢ ust. 1
PU?®) lub o wyrazeniu zgody na odstapienie od dalszego prowadzenia przed-
sigwzigcia deweloperskiego (art. 425¢ ust. 2 PU), czy tez odstapienia od umo-
wy deweloperskiej przez syndyka (art. 98 PU) lub zarzadcg (art. 298 PR*).
Istotny jest tutaj réwniez mechanizm, ktéry pozwala na wyptate tychze $rod-
kéw z DFG w sytuacji, gdy nabywca odstapit od umowy deweloperskiej a nie
otrzymat zwrotu $rodkéw w terminie do 30 dni od dnia otrzymania o$wiad-
czenia nabywcy o odstapieniu od umowy (art. 48 ust. 1 pkt 6 w zw. z art. 44
ust. 3 ustawy 2021).

Po trzecie, uregulowano zawieranie przez dewelopera z nabywca
uméw rezerwacyjnych (art. 29 — 34), tj. okreslono jej minimalna tres¢ (art.
29 ust. 1), czas obowiazywania (art. 31), wysoko$¢ i zwrot oplat rezerwacyj-
nych (art. 32 i 34).

Po czwarte, dokonano zmiany w katalogu srodkéw ochrony wptat
nabywcy, tj. wykreslono z katalogu otwarty rachunek mieszkaniowy ofero-
wany z dodatkowym zabezpieczeniem w postaci gwarancji bankowej albo
ubezpieczeniowej i pozostawiono dwa: otwarty mieszkaniowy rachunek po-
wierniczy i zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy (art. 6 ust. 1 pkt
1 i 2)¥. Powyzsze jednak, wbrew zatozeniu ustawodawcy, wiaze si¢ z dopre-
cyzowaniem regulacji, usunigciem rozwigzain w praktyce rzadko stosowa-
nych, a nie ze wzmocnieniem ochrony nabywcy.

Po piate, doprecyzowano i uzupetniono przepisy o sposobach reali-
zacji uprawnieri nabywcéw i obowiazkéw deweloperéw zwigzanych z miesz-
kaniowym rachunkiem powierniczym. W szczegdlnosci dookreslono zasady
wyplaty srodkéw z OMRP, w tym ustalono terminy wyptat $rodkéw przez
bank na rzecz dewelopera i ich maksymalna wysoko$¢ (art. 16 ust. 1- 4), do-
precyzowano zakres, uprawnienia i rodzaj czynnosci kontrolnych banku co
do zakoniczenia realizacji etapu przedsigwziccia deweloperskiego przez dewe-
lopera (art. 17).

Po széste, wprowadzono dodatkowe regulacje stanowiace ochrong
dla nabywcy w przypadku upadiosci banku, ktéry prowadzi mieszkaniowy
rachunek powierniczy, czyli przede wszystkim obowiazek zawarcia przez de-
welopera umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego z innym ban-

kiem (art. 12).

25  Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe, Dz. U. 2022 poz.
1520 t.j. z dnia 20 lipca 2022 r.

26 Ustawa z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne, Dz. U. 2021
poz. 1588 t.j. z dnia 30 sierpnia 2021 r.

27  Na fakt wykorzystywania w praktyce wylacznie otwartego i zamknie-
tego mieszkaniowego rachunku powierniczego bez gwarancji bankowe;j
lub ubezpieczeniowej wskazywatl réwniez Gliniecki, Mieszkaniowy ra-
chunek powierniczy, Lex, teza 3.
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Po siédme, poszerzono katalog przestanek uprawniajacych nabyw-
c¢ do odstapienia od umowy deweloperskiej i innych uméw zobowiazanio-
wych zawieranych z nabywca, ktérych celem jest przeniesienie wlasnosci lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. W ustawie 2011 znajdowa-
to si¢ sze$¢ przestanek, obecnie w ustawie 2021 jest ich dwanascie, a dodane
zostaly m.in. takie przyczyny odstapienia, jak: (a) brak posiadania przez de-
welopera zgody wierzyciela hipotecznego lub zobowiazania do jej udzielenia,
o ktérych mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2; (b) w przypadku nieusunigcia
przez dewelopera wady istotnej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzin-
nego na zasadach okreslonych w art. 41 ust. 11 (art. 43 ust. 1 pkt 8 oraz 10).

Po 6sme, wprowadzono dodatkowe elementy umowy deweloperskiej,
jak réwniez nowe informacje, ktére ma zawiera¢ prospekt informacyjny (art.
35 ust. 1).

Po dziewigte, wprowadzono obowiazek dewelopera, ktéry rozpoczy-
na sprzedaz, posiadania zgody banku lub innego wierzyciela hipotecznego
na bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego
whasnosci na nabywce po wplacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowia-
zania do udzielenia takiej zgody, jezeli takie obciazenie istnieje, albo zgody
banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobciazeniowe przeniesie-
nie na nabywce wlasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jedno-
rodzinnego stanowiacego odr¢bng nieruchomos¢ lub przeniesienie utamko-
wej czgsci whasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzysta-
nia z cz¢éci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
po wplacie petnej ceny przez nabywce lub zobowiazanie do udzielenia takiej
zgody, jezeli takie obciazenie istnieje (art. 25 ust. 1 pke 1 i pkt 2). Zgoda lub
zobowiazanie do jej udzielenia stanowi zatacznik do umowy deweloperskiej
(art. 25 ust. 2).

Po dziesiate, doprecyzowano procedurg odbioru lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego przez nabywce (art. 41 ust. 1- 19). W szczegélno-
$ci doprecyzowano, ze odbiér ma nastapi¢ po uprawomocnieniu si¢ decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie lub braku sprzeciwu organu nadzoru budow-
lanego przy zgtoszeniu zakonczenia budowy domu jednorodzinnego (art. 41
ust. 1); wprowadzono zasad¢ odbioru w obecnosci nabywcy (art. 41 ust. 2);
prawo nabywcy do usuniecia wad stwierdzonych protokdélarnie na koszt de-
welopera w przypadku bezskutecznego uptywu terminu na ich usunigcie (art.
41 ust. 8); prawo nabywcy do odmowy dokonania odbioru lokalu ze wzgledu
na wade istotna (art. 41 ust. 9).

Podsumowujac powyzsze, nalezy ocenié¢ pozytywnie fakt, ze ustawa
2021 wprowadzila szereg rozwiazan, ktére moga w sposéb istotny przyczy-
ni¢ si¢ do poprawy bezpieczenistwa prawnego nabywcéw w relacjach z de-
weloperem, w szczegdlnosci sprawi¢, aby proces odzyskiwania wptaconych
srodkéw na mieszkaniowy rachunek powierniczy stal si¢ szybszy, tadszy
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i skuteczniejszy. Niemniej, jednoczesnie nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca,
poza doprecyzowaniem regulacji zwigzanej ze zwrotem $wiadczent z umowy
deweloperskiej, w sytuacji skorzystania przez nabywce z prawa odstapienia
od umowy, nie zdecydowat si¢ na wprowadzenie nowych przepiséw mate-
rialnych lub, co réwnie istotne, proceduralnych, zwigzanych z dochodzeniem
przez nabywce jego roszczeri o wykonanie zobowiazania z umowy dewelo-
perskiej, co nalezy oceni¢ negatywnie, w szczegdlnosci z uwagi na istniejace
w chwili obecnej uwarunkowania spoteczno-gospodarcze.

4. Instrumenty ochrony praw nabywcy na wypadek niewykonania przez
dewelopera zobowiazania w terminie w aktualnych uwarunkowaniach
spoteczno-gospodarczych. Analiza ekonomiczna

W ostatnich trzech latach gospodarka polska zmagata si¢ z ekono-
micznymi skutkami pandemii Covid-19, ktéra zachwiata stabilnoscia rynkéw,
spowodowata przerwy w globalnym tancuchu dostaw towaréw i uruchomita
paristwowe programy pomocowe dla przedsigbiorcéw na szeroka skale. Jed-
nocze$nie spowodowala, ze wzrdst popyt na nieruchomosci, w szczegélnosci
na domy jednorodzinne. W lutym 2022 wybucht konflikt w Ukrainie, ktéry
naruszyt réwnowage sektora energetycznego gospodarki swiatowej. W rezul-
tacie powyzszych zdarzen nastapit nienotowany od dwudziestu lat drastyczny
spadek wartosci pieniadza, w szczegélnosci wzrosty ceny materiatéw budow-
lanych oraz koszty pracy oraz, w konsekwencji, cen nieruchomosci lokalo-
wych oraz gruntowych. Wysoka inflacja sprawita, ze ponownie wzrést popyt
na nieruchomosci jako wzglednie stabilng lokate kapitatu.

Perspektywa empiryczna pozwala na stwierdzenie, ze czynniki, kté-
re zostaly opisane powyzej, mialy wptyw na wykonywanie uméw dewelo-
perskich przez deweloperéw. Wielu z nich nie bylo przygotowanych opera-
cyjnie i finansowo na nagly wzrost kosztéw, wydtuzenie czasu budowy oraz
problemy kadrowe, ktére wystepowaly po rozpoczeciu realizacji przedsie-
wzigcia. Opisana sytuacja czesto miala miejsce na kodcowym etapie reali-
zacji konkretnego przedsigwzigcia (tzw. stan surowy otwarty lub zamknie-
ty), a zatem woéwczas, gdy nabywcy wplacili juz niemal cata cen¢ nabycia
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. W tego rodzaju okolicz-
no$ciach deweloperzy musieli podja¢ decyzje, ktora sprowadzata si¢ do na-
stepujacego: albo dokonczy¢ budowe wyzszym kosztem (np. po zaciggnigciu
dodatkowego kredytu, jezeli pozostawali wciaz wyptacalni) i z opéZnieniem
(i liczy¢ si¢ z mniejszymi sankcjami, np. w postaci kar umownych), albo nie
wykona¢ zobowiazania w cale i liczy¢ si¢ z sankcjami bardziej dotkliwymi.

Oczywiscie deweloperzy majg teoretyczna mozliwos¢ skorzystania
z tzw. klauzuli rebus sic stantibus i domagania si¢ na drodze sadowej mo-
dyfikacji, np. zwigkszenia ceny lub rozwigzania uméw deweloperskich na
gruncie art. 357" § 1 KC. Niemniej, okolicznosci przytoczone powyzej,
cho¢ szczegblne, w aktualnym orzecznictwie sadéw powszechnych z duzym
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prawdopodobieristwem nie zostalyby zakwalifikowane jako ,nadzwyczajna
zmiany stosunkéw”®”, a do tego na deweloperach ciazytby obowiazek wy-
kazania, zgodnie z art. 6 KC, ze spetnienie $wiadczenia byloby polaczone
z nadmiernymi trudnosciami albo grozitoby im razaca strata, czego strony
nie przewidywaly przy zawarciu umowy. W rezultacie proces sadowy nie da-
walby im gwarancji osiagnigcia celu, majac na wzgledzie, ze pozwanymi by-
liby konsumenci, cz¢sto z zaciagnictymi kredytami bankowymi na zakup

28

Przyktadowo, SA w Katowicach w wyroku z 7 grudnia 2018 r., I ACa
649/18, Lex nr 2669683, wskazal, iz cyt.: ,Klauzula rebus sic stanti-
bus pozostaje w zwiazku z fundamentalng zasada pacta sunt servanda
i stanowi wyjatek od niej. Klauzula ta, podobnie jak i inne instytu-
cje umozliwiajace modyfikacje lub rozwiazanie zobowiazania majg nie
tylko wyjatkowy, ale i nadzwyczajny charakter. O nadzwyczajnym jej
charakterze $wiadcza uzyte do jej opisania sformufowania: ,nadzwy-
czajna zmiana stosunkéw”, ,nadmierna trudno$¢” lub ,razaca strata
przy spetnieniu $wiadczenia” oraz nieprzewidywalno$¢ tych okoliczno-
$ci. Poprzez ,nadzwyczajng zmiang stosunkéw” rozumieé nalezy taki
stan rzeczy, ktéry zdarza si¢ rzadko, a jednoczesnie jest niezwykty, nie-
bywaly, wyjatkowy, normalnie niespotykany. Jako przyktady zdarzen
powodujacych nadzwyczajna zmiang stosunkéw wskazuje si¢ epidemie,
operacje wojenne, strajki generalne, réznego rodzaju kleski zywiotowe,
nadzwyczajna, szczegélnie gleboka zmiang sytuacji gospodarczej, obja-
wiajaca si¢ hiperinflacja, gwattownym spadkiem dochodu narodowego,
masowymi upadiosciami przedsi¢biorstw. Jednakze nadzwyczajnosé
winna cechowaé¢ sama zmiang stosunkéw. Nadzwyczajny charakeer
nalezy przypisa¢, migdzy innymi, takim zdarzeniom jak hiperinflacja,
kryzys gospodarczy, gwaltowna zmiana poziomu cen na okreslonym
rynku, dtugotrwaly paraliz §rodkéw transportu lub tacznosci czy zmia-
na ustroju politycznego i spofeczno-gospodarczego paristwa. Problem
nieprzewidywalnosci ustawodawca wiaze nie z przewidywaniem przez
strony takich zdarzen, ale z przewidywaniem ich nastgpstw, czyli cho-
dzi w istocie o przewidywalno$¢ odniesiona do przyszlej sytuacji stron.
Laczy si¢ z tym nierozerwalnie kwestia ustalenia, czy strona podejmuje
decyzje w granicach normalnego ryzyka kontaktowego, czyli ryzyka,
z ktérym nalezy liczy¢ si¢ przy zawieraniu kazdej umowy, czy tez wcho-
dzi w gre przypadek ryzyka nadzwyczajnego. Nie ulega watpliwosci, ze
strony zawierajace umowe¢ musza ponie$¢ ,zwykle ryzyko kontrakto-
we”, jakie wiaze si¢ ze stalymi, normalnymi zmianami zachodzacymi
w stosunkach spoteczno-gospodarczych”, por. wyrok SN z dnia 19 li-
stopada 2014 r., I CSK 191/14, Lex nr 1628911, z dnia 9 grudnia 2005,
IIT CK 305/05, Lex nr 604120, oraz postanowienie SN z dnia 24 kwiet-
nia 2019 r., I CSK 640/18, Lex nr 2650291.
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lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ponadto, koniecznos¢ po-
zwania wszystkich potencjalnych klientéw dewelopera odbitaby si¢ negatyw-
nie na jego renomie.

Praktyka obrotu wskazuje, ze w powyzszych przypadkach i okolicz-
nosciach deweloperzy podejmowali najcz¢sciej decyzje o niewykonaniu umo-
wy deweloperskiej. Wybér ten czgsto manifestowali poprzez zaoferowanie
nabywcom nast¢pujacej alternatywy: albo doptacg oni do ceny w celu kon-
tynuowania przedsi¢wziecia, albo deweloper nie wykona zobowiazania, a na-
bywcy beda mieli mozliwo$¢ skorzystania z ustawowego prawa odstapienia
od umowy za zwrotem wplaconych srodkéw (rzecz dziata si¢ jeszcze na grun-
cie ustawy 2011, wobec czego pelny i szybki zwrot §rodkéw przez dewelopera
stanowit wyraz jego dobrej woli i jednoczesnie chwyt negocjacyjny, zacheca-
jacy do skorzystania z tego rozwiazania, ktére pozwalato unikna¢ kosztowne-
go i dtugiego postgpowania sadowego o zwrot $rodkéw wyptaconych dewelo-
perowi z mieszkaniowego rachunku powierniczego)®.

29 Nalezy zwréci¢ uwagg, ze w powyzszej alternatywie, kazda z decyzji na-
bywcy pogorszy jego sytuacje, wzgledem tej, ktéra mieli w chwili zawar-
cia umowy deweloperskiej. W pierwszym przypadku, oznaczaé bedzie
ona koniecznos¢ zaptaty dodatkowej ceny za lokal o tym samym stan-
dardzie lub lokalizacji. Nabywcy moga réwniez nie mie¢ juz funduszy
na doptaty, wigc beda musieli zaciagna¢ dodatkowy kredyt, co oznaczaé
bedzie dodatkowy koszt odsetek i prowizji. Kredyty w czasie inflacji
drozeja, zatem ich warunki beda gorsze niz w chwili zawierania umowy
deweloperskiej. Ponadto, gdyby zdecydowali si¢ zaptaci¢ wyzsza ceng
w momencie zawierania umowy deweloperskiej, aktualnie posiadaliby
lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny w lepszym standardzie (lub lo-
kalizacji). W drugim wypadku, dlatego ze odstapienie od umowy dewe-
loperskiej, nawet zaktadajac szybkie odzyskanie pieniedzy wptaconych
na mieszkaniowy rachunek powierniczy, bedzie oznaczato, ze nabywca
nie zakupi za odzyskane $rodki nowego lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego w tym samym standardzie (lub lokalizacji), poniewaz
od chwili zawarcia umowy deweloperskiej ceny nieruchomosci znaczaco
wzrosty. Bank, z uwagi na brak ustanowienia hipoteki na lokalu miesz-
kalnym lub domu jednorodzinnym moze wypowiedzie¢ kredyt. A jak
juz wspomniano, migdzyczasie zdolnos¢ kredytowa nabywcy moze
zmale¢ i nie otrzyma on juz nowego kredytu. Na marginesie, deweloper
— w przeciwienistwie do nabywcy - znajduje si¢ we wzglednie komfor-
towej sytuacji. Kazdy z wyboréw, ktére podejmie nabywca, polepszy
jego sytuacjg. W pierwszej, obarczy nabywce dodatkowymi kosztami
przedsiewzigcia, co sprawi, ze bedzie moglo zosta¢ ono ukoriczone
i z duzym prawdopodobienistwem uniknie on odszkodowania z tytutu
niewykonania umowy (strony w praktyce w ugodzie zawieraja klauzulg
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Warto powyzszy casus przeanalizowal z wykorzystaniem narzedzi
i poje¢ wystepujacych w nurcie ekonomicznej analizy prawa®’. Do interesuja-
cych rezultatéw moze doprowadzi¢ analiza problemu z perspektywy tzw. gry
agencyjnej (agency game), wywodzacej si¢ z teorii gier. W tej grze jeden z gra-
czy powierza drugiemu graczowi do kontroli okreslone aktywa. Drugi gracz
decyduje, czy wspdtpracowal, czy przywlaszczy¢ sobie te aktywa. Wspélpra-
ca jest produktywna, natomiast przewlaszczenie ma cechy redystrybucyjne.
Produktywnos¢ moze polegaé na osiagnigciu zyskéw z inwestycji tych ak-
tywéw, nadwyzki z ich sprzedazy lub odsetek od ich udost¢pnienia. Strony
dziela rezultat wsp6tpracy pomigdzy siebie, wobec czego kazda z nich odno-
si korzys$¢ ze wspétpracy. Przywlaszczenie sobie aktywéw redystrybuuje je
od jednego gracza do drugiego®. Jezeli gra agencyjna odbywa si¢ w sytuacj,
gdy kontraktu nie mozna wyegzekwowa¢ z uwagi na zachowanie, ktérego nie
mozna udowodni¢, niekompetentnych s¢dziéw lub kosztowno$¢ procesu sa-
dowego zwiazanego z odzyskiwaniem naleznosci, gracz drugi wybierze stra-
tegic braku wspélpracy i bardziej optacalo bedzie mu si¢ przywlaszczy¢ so-
bie otrzymane aktywa®. Natomiast, gdy wyegzekwowanie kontraktu bedzie
mozliwe, nie zaistnieja powyzszej opisane bariery, wéwczas strategia domi-
nujacy bedzie wspétpraca. W oparciu o powyzsze sformutowano nastepujace
pryncypia teorii kontraktéw: ,podstawowym celem prawa uméw jest umoz-
liwi¢ ludziom wspétprace poprzez zastapienie gier, gdzie nie oplaca si¢ wsp6t-
pracowad, na takie, w ktérych korzystnie jest wspdtpracowaé™ lub tez ,,pod-
stawowym celem prawa uméw jest umozliwi¢ ludziom zastapienie gier, kto-
rych rozwiazania sa nieefektywne, na takie, w ktérych rozwiazania sa efek-
tywne*.

o wyczerpaniu przez nig wzajemnych roszczen stron). W drugiej réw-
niez zyska, poniewaz caly czas pozostaje wlascicielem nieruchomosci,
na ktérej posadowiony jest budynek z lokalem mieszkalnym lub dom
jednorodzinny, zatem po odstapieniu moze zaoferowa¢ je na rynku no-
wym chetnym juz za wyzsza ceng, ktéra pozwoli dokoniczy¢ inwestycje.
30 Zob. zamiast wielu: Jerzy Stelmach, Bartosz Brozek, Metody prawnicze.

Logika — analiza — argumentacja — hermeneutyka (Krakéw: Wolters Klu-
wer, 2000), 126-160.

31 Robert Cooter, Thomas Ulen, Law ¢ Economics (Boston: Pearson,
2011), 283.

32 Ibidem, 284.

33, The first purpose of contract law is to enable people to cooperate by
converting games with non-cooperative solutions into games with co-
operative solutions” (ibidem, 285).

34 ,The first purpose of contract law is to enable people to convert games

with inefficient solutions into games with efficient solutions” (ibidem,
286).
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Umowe deweloperska mozna scharakteryzowac jako postaé gry agen-
cyjnej: nabywca powierza deweloperowi srodki pieni¢zne, aby ten wykorzy-
stal je do realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego na gruncie stanowigcym
wlasno$¢ dewelopera (lub osoby trzeciej, ale nie nabywcy). Deweloper moze
wspotpracowac i wykona¢ umowe deweloperska, czyli w klasycznym typie tej
umowy: wybudowa¢ budynek, wyodrebnié lokal i przenies¢ jego wlasnos¢ na
nabywce. Deweloper moze réwniez nie wykona¢ zadnego z w/w zobowiazan
lub tylko cze$¢ z nich, np. wybudowa¢ budynek do stanu surowego otwar-
tego. W przypadku wykonania zobowiazania otrzyma catos¢ ceny, ktéra za-
ktada pewng marze zysku, a nabywca w zamian za srodki pieni¢zne otrzyma
wiasnog¢ lokalu lub domu. W przypadku niewykonania zobowiazania naste-
puje wylacznie ,zawlaszczenie” srodkéw pienigznych zaptaconych dewelope-
rowi przez nabywce tytulem ceny. W rezultacie proces decyzyjny dewelopera
odnoszacy si¢ do wykonania zobowigzania z umowy deweloperskiej mozna
przeanalizowa¢ z punktu widzenia teorii racjonalnego wyboru, czy tez, bar-
dziej trywialnie rzecz ujmujac, z punktu widzenia jego zyskéw i strat lub tez
dazenia do rozwiazan, ktére beda efektywne z jego perspektywy®.

W ocenie autora niniejszego artykutu deweloperzy w zaobserwowa-
nych przypadkach podejmowali decyzj¢ o braku wspélpracy, czyli o niewy-
konaniu zobowiazania z umowy deweloperskiej po wyzszych kosztach lub
o zaoferowaniu nabywcy ,diabelskiej” alternatywy, miedzy innymi dlatego,
ze byli $wiadomi tego, ze nabywcy, w obowiazujacym stanie prawnym, bedzie
bardzo trudno za pomocg przymusu paristwowego w postaci postgpowania
sadowego wyegzekwowaé $wiadczenie dewelopera z umowy deweloper-
skiej’. Innymi stowy, bardziej oplacato im si¢ zaryzykowa¢ i zaoferowaé na-
bywcom w/w alternatywe, nawet narazajac si¢ na sankcje, niz dokoriczy¢
przedsigwzigcie po wyzszych kosztach samodzielnie (co czgsto w praktyce
bylo niemozliwe)’’. Aby wykaza¢ tezg przedstawiong w zdaniu poprzednim,

35 Na temat efektywnosci na gruncie ekonomicznej analizy prawa zob. za-
miast wielu: Richard A. Posner, Economic Analysis of Law (New York:
A Division of Aspen Publishers, Inc. A Wolters Kluwer Company,
1998), 13-17.

36 Abstrahujac od kwestii sprawnosci systemu sadownictwa w Polsce.

37 Tego rodzaju decyzje ulatwial tez niebagatelny fake, iz zgodnie art.
15zzra ust. 1 wciaz obowiazujacej ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szcze-
gblnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdziata-
niem i zwalczaniem Covid-19, innych choréb zakaznych oraz wywo-
tanych nimi sytuacji kryzysowych, Dz. U. 2021 poz. 2095 t.j. z dnia
22 listopada 2022 r.: jezeli podstawa do ogloszenia upadtosci dtuznika
powstala w okresie obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego
albo stanu epidemii ogloszonego z powodu Covid-19, a stan niewypta-
calnosci powstat z powodu Covid-19, bieg terminu do zfozenia wniosku
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w akapitach ponizej zostanie dokonana analiza instrumentéw ochrony, ktére
przystuguja nabywcy na wypadek niewykonania zobowiazania przez dewelo-
pera z umowy deweloperskiej w terminie. Analiza ta bedzie zawierata krétka
charakterystyke najwazniejszych instrumentéw oraz zwigzle przedstawienie
jego wad i zalet z perspektywy nabywcy™.

Po pierwsze, nabywca moze skorzysta¢ z ustawowego prawa odsta-
pienia od umowy deweloperskiej, o ktérym mowa w art. 43 ust. 1 pkt 6 usta-
wy 2021. W tym celu nabywca przed skorzystaniem z prawa do odstapienia
od umowy ma obowiazek wyznaczy¢ deweloperowi 120-dniowy termin na
przeniesienie praw wynikajacych z umowy deweloperskiej i dopiero w razie
bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu jest uprawniony do odsta-
pienia od tej umowy. Nabywca zachowuje roszczenie z tytutu kary umow-
nej za okres opéznienia (art. 43 ust. 3). W rezultacie umowa deweloperska
uwazana jest za niezawarta, a nabywca nie ponosi zadnych kosztéw zwiaza-
nych z odstapieniem od umowy (art. 44 ust. 2). Deweloper ma obowiazek
niezwlocznie, jednak nie pézniej niz w terminie 30 dni od dnia otrzymania
o$wiadczenia nabywcy o odstapieniu od umowy, zwréci¢ nabywcy $rodki
wyplacone deweloperowi przez bank z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego w zwiazku z realizacjqa umowy deweloperskiej. W przypadku
braku zaplaty przez dewelopera srodki zwracane sa przez DFG (art. 48 ust. 1
pkt 6). W calej procedurze odstapienia od umowy nabywca zgodnie z usta-
wa powinien otrzymac¢ §rodki, ktére deweloper otrzymat od banku z OMRP
po ponad 150 dniach. Dodatkowo, jezeli umowa deweloperska nie przewidu-
je kary umownej ani odsetek, deweloper jest obowiazany wyptaci¢ nabywcy
rekompensate z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy
w wysokosci odpowiadajacej wysokosci odsetek ustawowych przystugujacych
deweloperowi z tytutu opéznienia nabywcy w spetnieniu $wiadczenia pie-
ni¢znego wynikajacego z umowy deweloperskiej (art. 39 ust. 2).

o ogloszenie upadlosci, o ktérym mowa w art. 21 ustawy z dnia 28
lutego 2003 r. — Prawo upadlosciowe nie rozpoczyna sig, a rozpoczety
ulega przerwaniu. Po tym okresie termin ten biegnie na nowo. Jezeli
stan niewyplacalnosci powstal w czasie obowiazywania stanu zagroze-
nia epidemicznego albo stanu epidemii ogloszonego z powodu Covid-19
domniemywa si¢, ze zaistnial z powodu Covid-19. W rezultacie nabyw-
ca, ktéry zamierzatby pozwa¢ reprezentantéw dewelopera o odszkodo-
wania za brak zgloszenia wniosku o ogloszenie upadtosci dewelopera,
musiatby wykaza¢, ze deweloper stal si¢ niewyplacalny niezaleznie od
sytuacji zwigzanej z Covid-19.

38 Z uwagi na objetos¢ tego artykutu nie zostana uwzglednione inne
uprawnienia nabywcy przewidziane w przepisach prawa, w szczegélno-
$ci zwiazane z karami umownymi oraz odsetkami.
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Powyzsze rozwigzanie posiada niewatpliwie zalety, ktérymi sg pozba-
wiona powazniejszych ryzyk prawnych procedura rezygnacji z nabycia, po-
zwalajaca unikna¢, przynajmniej w zatozeniu, post¢gpowania sadowego, oraz
procedura zwrotu Srodkéw wptaconych przez nabywce, wzglednie czytelna
i pewna, wobec istnienia DFG, oraz pozasadowa. Natomiast w opisanej po-
wyzej sytuacji gospodarczej rozwiazanie to nie zapewni nabywcy uzyskania
prawa wiasnosci wyodr¢bnionego lokalu lub domu jednorodzinnego w takim
standardzie (lub lokalizacji) i w takim terminie, ktéry nabywca sobie obrat.
Co wigcej, brak uzyskania wiasnosci lokalu lub domu moze by¢ przyczy-
na wypowiedzenia kredytu przez bank nabywcy, a nast¢pnie trudnosci jego
ponownym uzyskaniem. Wreszcie, nawet gdyby do tego doszlo, kredyt ten
w obecnej sytuacji gospodarczej bedzie z pewnoscia drozszy. Nabywca moze
zatem by¢ bardziej zainteresowany nabyciem lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Ponadto, powyzsze rozwiazanie nie rekompensuje nabyw-
cy szkody, jezeli ten ponidst ja z tytulu niewykonania zobowiazania przez
dewelopera, w szczegdlnosci w zakresie utraconych korzysci (lucrum cessans).
Moga zdarzy¢ si¢ sytuacje, w ktérych zastrzezone w umowie deweloperskiej
na rzecz nabywcy kary umowne lub odsetki ustawowe nie zrekompensuja tej
szkody, w rezultacie nabywca bedzie musiat domaga¢ si¢ od dewelopera, przy
braku jego woli co do ugodowego zazegnania sporu, zasadzenia odszkodowa-
nia na drodze sadowe;j.

Na marginesie warto zwréci¢ uwagg, ze prawo odstapienia od umowy
deweloperskiej, o ktérym mowa w art. 43 ust. 1 ustawy 2021, jest uksztatto-
wane mniej korzystnie dla nabywcy, niz chociazby uprawnienie przewidziane
w art. 635 § 1 KC, stosowanym do robét budowlanych na mocy odestania
zart. 656 § 1 KC, zgodnie z ktérym, jezeli przyjmujacy zaméwienie opdznia
si¢ z rozpoczeciem lub wykoriczeniem dzieta tak dalece, ze nie jest prawdopo-
dobne, zeby zdotal je ukoniczy¢ w czasie uméwionym, zamawiajacy moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ jeszcze przed upty-
wem terminu do wykonania dzieta®. Zaleta uprawnienia z art. 635 § 1 KC

39 Zestawienie tych instytucji jest uprawnione wobec faktu, iz w orzeczni-
ctwie prezentowane byto stanowisko, ze umowa deweloperska to umowa
mieszana, powstala ze szczegdlnego polaczenia czynnosci prawnych po-
dejmowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktérej
podstawe i przyczyne dziatania dewelopera stanowi docelowy zamiar
przekazania inwestycji uzytkownikowi. Jej zrédio stanowia elementy
tresci réznych uméw nazwanych, ktére tworza nieroztaczng i jednolita
calos¢ okreslong przez wskazany cel gospodarczy (tak m.in. SN w wy-
roku z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01, Lex nr 112223). Pomimo
uregulowania tresci umowy deweloperskiej w ustawie 2011, a obecnie
w ustawie 2021, umowa ta zachowata atrybuty réznych uméw nazwa-
nych, m.in. umowy o roboty budowlane. Z tych wzgledéw analiza
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jest to, ze nabywca nie ma obowiazku czeka¢d, az nadejdzie umowny termin
przeniesienia prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego w sytuacji, gdy jest oczywiste, ze przedsigwzigcie nie zostanie ukoriczo-
ne w uméwionym terminie z uwagi na powazne opéznienia. Warto podkre-
8li¢, ze ustawodawca postuzyt si¢ pojeciem opéznienia, a nie zwloki, ktére nie
zaktada mozliwosci ekskulpacji dewelopera z powolaniem si¢ na brak winy
w opéznieniu. Ponadto, rozwiazanie to nie wymaga po stronie nabywcy wy-
znaczania deweloperowi dodatkowego terminu do wykonania zobowiazania,
co przyspiesza procedure oraz umozliwia nabywcy szybsze wyjscie z nietra-
fionej inwestydji.

Po drugie, nabywca moze oczywiscie domaga¢ si¢ od dewelopera wy-
tacznie odszkodowania®, nie korzystajac uprzednio z prawa odstapienia od
umowy deweloperskiej na zasadach ogélnych (art. 471 KC*). Niemniej, pro-
cedura odzyskiwania srodkéw na drodze sadowej bedzie zdecydowanie bar-
dziej kosztowna, dtuzsza i obarczona wigkszym ryzykiem, a dodatkowo to
na nabywcy bedzie spoczywal cigzar dowodu zaistnienia przestanek odpo-
wiedzialnosci odszkodowawczej dewelopera (art. 6 KC). Nie jest przy tym
wykluczone, ze w aktualnych uwarunkowaniach gospodarczych deweloper
bedzie powotywal si¢ na pandemi¢ Covid-19 jako przyczyng niewykonania
zobowiazania, za ktérg nie ponosi odpowiedzialnosci (art. 471 KC), tzw. site
wyzsza. Wszystko to sprawia, ze powyzsze rozwiazanie nie jawi si¢ jako sku-
teczne, szybkie i realizujace interes nabywcy.

Po trzecie, nabywca ma mozliwo$¢ domagania si¢ wykonania zobo-
wiazania przez dewelopera z umowy deweloperskiej na drodze post¢gpowania
sadowego na wypadek jego niewykonania w terminie. Warto zatem prze-
Sledzi¢ jak de lege lata instrument ten funkcjonuje w praktyce w aktualnych
uwarunkowaniach spoteczno-gospodarczych i z jakimi wiaze si¢ ryzykami
prawnymi dla nabywcy. Nalezy doprecyzowad, ze analiza bedzie dotyczyé
przede wszystkim sytuacji, w ktérych strony zawarly klasyczny typ umowy
deweloperskiej, w ktérej deweloper zobowiazuje si¢ do wybudowania lokalu,

instrumentéw wystepujacych na gruncie umowy o dzielo ma wartos¢
poznawcza, choé wydaje si¢, ze przepis art. 43 ust. 1 ustawy 2021 jako
lex specialis wyklucza stosowanie przepiséw umowy o dzieto do uméw
deweloperskich zawieranych na podstawie ustawy 2021.

40 Na ten aspekt zwraca uwage Bartosz Pawlak, ,Postulaty de lege feren-
da w przedmiocie normatywnej regulacji umowy deweloperskie;j”, [w:]
Dziatalnos¢ deweloperska w praktyce obrotu gospodarczego — wybrane za-
gadnienia, red. Adam Bieranowski, Maria Krélikowska-Olczak, Jakub
Jan Zicty (Warszawa: C. H. Beck, 2014) Legalis, rozdziat 17, podroz-
dzial 5, akapit 3.

41  Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz. U. 2022 poz.
1360 t.j. z dnia 20 czerwca 2022 r.
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jego wyodrebnienia i przeniesienia prawa wlasnosci na nabywce (lub analo-
gicznie do wybudowania domu jednorodzinnego i przeniesienia jego wtasno-
$ci na nabywcg). Wreszcie nalezy podkresli¢, co wzmiankowano powyzej, ze
w zestawieniu ujgte zostana uprawnienia przystugujace nabywcy, ktére moga
potencjalnie doprowadzi¢ do uzyskania $wiadczenia zaoferowanego w umo-
wie przez dewelopera. Bedzie ono uwzgledniaé nie tylko podstawowe rosz-
czenie o wykonanie zobowiazania, ale réwniez te przewidziane na wypadek
zwloki dewelopera lub wykonywania przez niego umowy w sposéb sprzeczny
jej trescia, w szczegdlnosci uprawnienia dotyczace wykonawstwa zastgpczego
znajdujace si¢ w przepisach materialnoprawnych i proceduralnych.

Nabywca w pierwszej kolejnosci bedzie musiat doprowadzi¢ do ukon-
czenia przedsigwzigcia deweloperskiego i stanu, w ktérym budynek miesz-
kalny w $wietle PB #* bedzie mégt by¢ uzytkowany, a zatem do uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie lub zgloszenia zakonczenia budowy przy braku
sprzeciwu organu nadzoru budowlanego (art. 54 ust. 1 PB). Powyzsze jest
réwniez warunkiem koniecznym wyodrebnienia w sensie prawnym lokalu
mieszkalnego (art. 2 ust. la UWL). W aktualnym stanie prawnym powddz-
two o zlozenie o$wiadczenia woli w zakresie przeniesienia wlasnosci lokalu
mieszkalnego, znajdujacego si¢ w nieukoriczonym budynku, lub nieukoriczo-
nego domu jednorodzinnego na nabywce (art. 64 KC w zw. z art. 1047 § 1
KPC) wiaze si¢ z ryzykiem oddalenia powddztwa jako przedwczesnego lub
z uwagi na niemozliwo$¢ zadania przeniesienia prawa wiasnosci rzeczy (wy-
odrebnionej nieruchomosci lokalowej lub zabudowanej nieruchomosci), kté-
ra jeszcze nie istnieje.

Decydujac si¢ na wytoczenie powédztwa, ktérego skutkiem miato-
by by¢ ukoriczenie realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego, nabywca musi
uprzednio wybraé, z jakiego rozwiazania bedzie korzystal, gdyz w chwi-
li obecnej istnieje mnogos¢ potencjalnych podstaw prawnych. Uprawnie-
nie te nie sa ze soba spdjne, ich zakresy krzyzuja si¢ i wystgpuja w réznych
aktach prawnych zaréwno o naturze materialnej, jak i proceduralnej. Po-
wotanie si¢ w toku procesu na zasad¢ da mibi factum, dabo tibi ius bedzie
niesatysfakcjonujace, gdyz decyzja o wyborze podstawy prawnej zrodzi dla
nabywcy konsekwencje prawne i natury finansowej, ktérych powinien by¢
$wiadomy. Ponizej zostana zatem przedstawione instrumenty, ktérymi dys-
ponuje w tym zakresie nabywca.

Po pierwsze, nabywca ma mozliwo$¢ domagania si¢ wykonania przez
dewelopera zobowiazania z umowy deweloperskiej, do czego podstawa praw-
ng moze by¢art. 354 § 1 KC, wobec faktu, ze ustawodawca przesadzit w art. 5
pkt 6 ustawy 2021, ze deweloper na mocy umowy deweloperskiej zobowiazu-
je sic m.in. do wybudowania budynku oraz ustanowienia odr¢bnej wlasnosci

42 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, Dz. U. 2021, poz. 2351
tj. z dnia 20 grudnia 2021 r.
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lokalu lub zabudowania nieruchomosci domem jednorodzinnym*. Nabyw-
ca moze zatem wytoczy¢ przeciwko deweloperowi powddztwo o wykonanie
umowy deweloperskiej w zakresie wybudowania (dokonczenie) budynku,
w ktérym ma znajdowac si¢ lokal mieszkalny lub zabudowanie (dokoriczenie
budowy) domu jednorodzinnego. Teoretycznie podobny instrument przewi-
duje art. 477 § 1 KC na wypadek zwloki dtuznika, jednakze w aktualnej sy-
tuacji spoteczno-gospodarczej, w tym wciaz obowiazujacym stanie zagroze-
nia epidemicznego, skorzystanie z tego narze¢dzia mogtoby by¢ nieskuteczne,
gdyby deweloperowi nie mozna bylo przypisa¢ winy w opéznieniu.
Oczywiscie egzekucja zasadzonego wyrokiem sadu $wiadczenia
czynienia (facere) w postaci ukoriczenia realizacji przedsigwzigcia deweloper-
skiego od samego poczatku moze okaza¢ si¢ nieskuteczna. Skoro bowiem
deweloper nie dysponowat $rodkami pieni¢znymi, umozliwiajacymi mu za-
koriczenie inwestycji przed wytoczeniem powddztwa, to istnieje mate praw-
dopodobienistwo, ze bedzie je posiadat po zakoriczeniu kosztownego proce-
su. Ponadto, nalezy liczy¢ si¢ z obstrukeja postgpowania cywilnego przez de-
welopera, np. ogloszenia w jego toku upadtosci lub otwarcia postgpowania
restrukturyzacyjnego. Bariera moga by¢ réwniez wysokie koszty procesu,
w tym oplata sadowa od pozwu (5% wartoéci przedmiotu sporu, nie wigcej
jednak niz 200 000 ztotych, chyba ze nastapi zwolnienie powoda od obo-
wiazku ponoszenia kosztéw sadowych — art. 13 ust. 2 UKSC*) oraz koszty
obstugi prawnej. Niemniej, wydaje si¢, ze ustawodawca powinien zagwaran-
towa¢ nabywcy $ciezke prawna, ktéra w sposéb pozbawiony co najmniej po-
wazniejszych ryzyk prawnych doprowadzi do skutecznej egzekucji wyroku
zasadzajacego $wiadczenie od dewelopera w sytuacji, gdy zostaly wykazane
zdarzenia (fakty), z ktérymi norma prawna wiaze powstanie roszczenia.
Tymczasem warto zwrdci¢ uwagg, ze nawet w przypadku zaistnienia
optymistycznego scenariusza i wygrania procesu, nabywca stanie przed dal-
szymi problemami natury prawnej. W razie braku dobrowolnego wykonania
przez dewelopera wyroku, nabywca bedzie musiat podja¢ decyzje, czy jego
egzekucja bedzie dotyczy¢ czynnosci zastgpowalnej czy niezastgpowalnej.
W doktrynie wskazuje si¢, Ze czynno$ciami niezastgpowalnymi sa czynnosci

43 Na gruncie ustawy 2011 nie byto to oczywiste, z uwagi na brzmienie
art. 3 pkt 5 ustawy 2011, w ktérej umowa deweloperska to umowa, na
podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia lub prze-
niesienia na nabywcg po zakoriczeniu przedsigwzigcia deweloperskiego
prawa, o ktérym mowa w art. 1, a nabywca zobowiazuje si¢ do spetnie-
nia $wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia
tego prawa. Na powyzsze trafnie zwrécit uwage Pawlak, Postulaty de lege
ferenda, rozdziat 17, podrozdziat 4, akapit 1.

44  Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w sprawach cywil-
nych, Dz. U. 2022 poz. 1125 tj. z dnia 27 maja 2022 r.
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zindywidualizowane, o twérczym charakterze, a kryterium oceny moze by¢
zwiazanie okreslonej czynnosci z osoba dtuznika w tym znaczeniu, ze jej wy-
konanie nie jest mozliwe przez inng osobe niz dtuznik®. Zakwalifikowanie
obowiazku ukoriczenia realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego jako czyn-
nosci zastgpowalnej lub niezastgpowalnej wywotuje zatem trudnosci*® wobec
braku definicji legalnej tych poje¢ i precyzyjnych kryteriéw ich rozréznienia,
a takze majac na wzgledzie indywidualny charakter decyzji administracyj-
nych zwiazanych z procesem inwestycyjnym. Problem nie jest btahy, albo-
wiem inaczej przebiega egzekucja w pierwszym i drugim przypadku.

W przypadku pierwszym, w razie niewykonania przez dewelopera
w wyznaczonym terminie czynnosci, sad na wniosek nabywcy wezwie de-
welopera do jej wykonania w wyznaczonym terminie, a po bezskutecznym
uplywie terminu udzieli wierzycielowi umocowania do wykonania czynnosci
na koszt dewelopera. Na zadanie nabywcy sad przyzna mu sume potrzebna
do wykonania czynnosci (art. 1049 § 1 KPC).

W przypadku drugim, sad na wniosek nabywcy i po wystuchaniu
stron wyznaczy deweloperowi termin do wykonania i zagrozi mu grzywna
na wypadek, gdyby w wyznaczonym terminie czynnosci nie wykonat (art.
1050 § 1 KPC). Po bezskutecznym uptywie terminu wyznaczonego dewelo-
perowi do wykonania czynnosci, sad na wniosek nabywcy natozy na dtuzni-
ka grzywne i jednoczesnie wyznaczy nowy termin do wykonania czynnosci
z zagrozeniem surowsza grzywna. Sad na wniosek nabywcy moze zamiast za-
grozenia grzywna, po wystuchaniu stron, zagrozi¢ deweloperowi nakazaniem
zaplaty na rzecz nabywcy okreslonej sumy pieni¢znej za kazdy dzien zwloki
w wykonaniu czynno$ci, niezaleznie od roszczen przystugujacych wierzycie-
lowi na zasadach ogdlnych (art. 1050' § 1 KPC). Po bezskutecznym uptywie
terminu wyznaczonego deweloperowi do wykonania czynnosci, sad na wnio-
sek nabywcy nakazuje deweloperowi zaptate wierzycielowi sumy pienigz-
nej. Tak samo sad postapi w razie dalszego wniosku nabywcy. Prawomocne

45 Tak: Tadeusz Ereciniski, Henryk Pietrzkowski, Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz, t. V, Postgpowanie egzekucyjne (Warszawa: Wol-
ters Kluwer, 2016), Lex, ,Komentarz do art. 1050”, teza 3. Natomiast
Andrzej Adamczuk zauwaza, ze sytuacja, w ktérej wykonanie dzie-
ta zaleze¢ bedzie od przymiotéw osobistych dluznika, moze wynika¢
z wlasciwosci $wiadczenia (np. utwér w rozumieniu ustawy o prawie
autorskim i prawach pokrewnych) albo umowy taczacej strony (zobo-
wigzanie dtuznika do osobistego wykonania robét budowlanych — art.
647 k.c.) — Andrzej Adamczuk, ,Komentarz do art. 10507, [w:] Kodeks
postepowania cywilnego. Komentarz, . 11, Art. 478-1217, red. Malgorzata
Manowska (Warszawa: Wolters Kluwer, 2021), Lex, teza 2.

46  Tak: Erecinski, Pietrzkowski, Kodeks postgpowania, ,Komentarz do art.
10507, teza 3.
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postanowienie sadu jest tytulem wykonawczym na rzecz wierzyciela bez po-
trzeby nadawania mu klauzuli wykonalnosci. Sad moze réwniez na wniosek
wierzyciela podwyzszy¢ wysokos$¢ naleznej mu od dluznika sumy pieni¢znej
(art. 1050' § 2 KPC).

Réznica jest zatem istotna — nabyweca, traktujac dokonczenie przed-
sigwzigcia jako czynno$¢ zastgpowalna, moze wykonaé czynnos¢ na koszt
dtuznika za uprzednim przyznaniem mu kosztéw na ten cel (inna sprawa,
ze egzekugja tych kosztéw moze by¢ iluzoryczna), a oceniajac ja jako nieza-
stegpowalna, w przypadku braku zastosowania si¢ dtuznika (czyli dewelope-
ra) do wyroku, nabywca moze doprowadzi¢ do natozenia grzywien na dewe-
lopera lub osobg odpowiedzialng za wykonanie czynnosci albo doprowadzi¢
do nakazania zaptaty na swoja rzecz okreslonej sumy pieni¢znej za kazdy
dzieni zwloki w wykonaniu przedmiotowej czynnosci. W razie braku wyko-
nania nakazu przez dewelopera kolejnym krokiem jest bezposrednio egze-
kucja tychze kwot. W rezultacie otwarta tekstualno$¢ powyzszych przepi-
séw w przypadku stosunkéw prawnych taczacych dewelopera i nabywee nie
sprzyja dochodzeniu przez tego ostatniego sprawiedliwosci i stanowi ryzyko
realizacji jego roszczen, abstrahujac od faktu, Ze sama konstrukcja wykonaw-
stwa zastgpczego jest skomplikowana i rodzi kolejne watpliwosci prawne, kté-
re zostang szczegélowo scharakteryzowane ponizej.

Drugim potencjalnym instrumentem nabywcy moze by¢ uprawnie-
nie, o ktérym mowa w art. 9 ust. 3 UWL, a zatem instytucja wykonawstwa
zastgpezego.

Warto dla porzadku przypomnie¢, ze zgodnie art. 9 ust. 1 UWL od-
rebna wlasnos¢ lokalu moze powsta¢ takze w wykonaniu umowy zobowiazu-
jacej whasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu oraz do usta-
nowienia — po zakonczeniu budowy — odrebnej wlasnosci lokali i przeniesie-
nia tego prawa na druga stron¢ umowy lub na inng wskazana w umowie oso-
be. Zgodnie z ust. 2 do waznosci umowy, o ktérej mowa w ust. 1, niezbedne
jest, aby strona podejmujaca si¢ budowy byta wlascicielem gruntu, na ktérym
dom ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskala pozwolenie na budowg, a roszcze-
nie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa zo-
stato ujawnione w ksigdze wieczystej.

Stosownie za$ do art. 9 ust. 3 UWL w wypadku wykonywania umo-
wy w sposéb wadliwy albo sprzeczny z umowa, na wniosek kazdego nabyw-
cy, sad moze powierzy¢, w trybie postgpowania nieprocesowego, dalsze wy-
konywanie umowy innemu wykonawcy na koszt i niebezpieczenistwo wtas-
ciciela gruntu.

W doktrynie dopuszczono mozliwo$¢ zastosowania art. 9 ust. 3
UWL do uméw deweloperskich zawieranych na podstawie ustawy 20117,

47  Tak: Michat Ku¢ka, Julita Zawadzka, ,Komentarz do art. 9 ustawy

o wlasnosci lokali”, [w:] Ustawa o wilasnosci lokali. Komentarz, red.
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wigc wydaje sig, ze nie ma przeszkéd co do tego réwniez w aktualnym sta-

nie prawnym. Niemniej, przepis ten, jak réwniez sama instytucja wykonaw-

stwa zastgpczego, rodzi wiele watpliwosci natury praktycznej i interpretacyj-
nej. W uzasadnieniu uchwaty Sadu Najwyzszego z 16 maja 2008 r.*8 zwréco-
no uwage na nast¢pujace problemy pojawiajace si¢ na gruncie tego przepisu:

»1) czy powierzenie przez sad dalszego wykonywania umowy innemu wyko-
nawcy moze odnosic si¢ tylko do lokalu nabywcy, ktéry wystapit ze sto-
sownym whnioskiem, czy takze do czgéci budynku, ktére w przysztosci
beda nieruchomo$ciami wspélnymi;

2) czy podmiotem, ktéremu powierzone zostanie przez sad dalsze wykonywa-
nie umowy moga by¢ generalnie wszyscy nabywcy lokali, czy tez moze nim
by¢ wytacznie podmiot nie bedacy strong umowy realizatorskiej, a posia-
dajacy uprawnienia do prowadzenia koniecznych robét zmierzajacych do
zakonczenia budowlanego procesu inwestycyjnego;

3) czy powierzenie wykonywania umowy moze obejmowaé wszystkie obo-
wiazki wynikajace z umowy developerskiej (wybudowanie domu, ustano-
wienie odrebnej wlasnosci lokali, przeniesienie wlasnosci lokalu na druga
stron¢ umowy lub innga osob¢ wskazana w umowie), czy tez jedynie obo-
wiazek wybudowania domu;

4) czy powierzajac wykonanie umowy innemu wykonawcy, sad powinien
zmieni¢ zasady nadzoru inwestorskiego;

5) czy sad moze powierzy¢ wykonywanie umowy temu samemu wykonawcy,
ktérego taczy juz z inwestorem umowa o roboty budowlane;

6) czy orzeczenie sadu powinno okresla¢ szczegétowo granice przedmiotowe
dalszego wykonywania umowy, czy tez wystarczajace jest wyznaczenie je-
dynie ich ram przez odwotanie si¢ do umowy — w zakresie procesu budow-
lanego — i pozwolenia na budowe;

7) czy powierzenie wykonywania umowy innemu wykonawcy wymaga wska-
zania go przez sad w orzeczeniu i okreslenia jego wynagrodzenia;

8) czy podmiot, ktéremu sad powierzyl wykonywanie umowy powinien by¢
uczestnikiem postgpowania w sprawie”.

Powyzsze obrazuje skale trudnosci z wyktadnia tego przepisu® oraz
konstrukcja samej instytucji. Sad Najwyzszy w wyzej wymienionej uchwa-
le wskazal, ze ,przewidziane w art. 9 ust. 3 UWL powierzenie przez sad

Bogustaw Lackororiski (Warszawa: C. H. Beck, 2022), Legalis, teza
105; tak réwniez: Ryszard Strzelczyk, ,, Komentarz do art. 97, [w:] Was-

nos¢ lokali. Komentarz, red. Ryszard Strzelczyk, Aleksander Turlej (War-
szawa: C. H. Beck, 2015), Legalis, nb 76.

48  III CZP 35/08, Lex nr 383009.

49  Na problemy praktyczne z instytucja wykonawstwa zastgpczego wska-
zuje réwniez Pawlak, Postulaty de lege ferenda, rozdziat 17, podrozdzial
5, teza 4.
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dalszego wykonania umowy dotyczy tylko wybudowania na gruncie domu
(nie wyodrebnienia lokalu czy tez przeniesienia jego wiasnoéci). Sad moze
powierzy¢ te prace takze nabywcom, ktérym przystuguje ekspektatywa usta-
nowienia odrebnej wlasnosci lokali w tym budynku. Orzeczenie sadu wyda-
ne na podstawie wskazanego wyzej przepisu powinno okresla¢ podmiot, kté-
remu powierzono dalsze wykonanie umowy oraz zakres czynnosci koniecz-
nych do zakoriczenia budowy domu. Podmiot, ktéremu sad powierzyt dalsze
wykonanie umowy powinien by¢ uczestnikiem postgpowania”. Stanowisko
Sadu Najwyzszego zatem nie przeci¢to dyskusji na temat tego instrumentu
i skutkéw, jakie ma dla prakeyki obrotu.

Istnieja réwniez inne wady powyzszego uregulowania, istotne
z punktu widzenia nabywcy. W pierwszej kolejnosci nalezy zwréci¢ uwage, ze
znajduje si¢ ono poza ustawg 2021, co samo w sobie jest problematyczne, gdyz
reguly tej procedury powinny by¢ jasne i zrozumiate dla nabywcy. Ponadto,
dotyczy ono wytacznie sytuacji, w ktérych spetnione zostaty przestanki z art.
9 ust. 2 UWL, co nie zawsze ma miejsce w praktyce, wobec czego nie wszy-
scy nabywcy beda mogli skorzystac z tego instrumentu (vide: art. 2 ustawy
2021), co a limine nakazuje uznaé go za niewystarczajacy. Dalej idac, mozna
mie¢ watpliwosci, czy aby uprawnienie z art. 9 ust. 3 UWL mozna stosowacd
do przypadku zaistnienia opdéznienia w wykonywaniu zobowigzania przez
dewelopera lub, co bardziej istotne, w przypadku, gdy definitywnie o$wiad-
czy on, ze nie wykona zobowiazania. W tym kontekscie interesujace jest to, ze
w doktrynie na gruncie art. 9 ust. 3 UWL uznaje sig, ze przypadkiem wyko-
nywania umowy w sposob sprzeczny z jej trescig jest opdznienie strony podej-
mujacej si¢ budowy w stosunku do terminéw wskazanych w jej tresci®®. Nie-
mniej, przepis ten wzorowany jest na art. 636 KC, na gruncie ktérego uznaje
si¢’', ze opdznienie przyjmujacego zamdwienie nie stanowi przypadku uza-
sadniajacego powierzenia wykonania dziela innej osobie na jego koszt i nie-
bezpieczenistwo, po uprzednim wezwaniu go do zmiany sposobu wykonania

50 Tak Roman Dziczek, Wiasnos¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwéw i wnio-
skéw sqdowych (Warszawa: Wolters Kluwer, 2021), Lex, ,Komentarz do
art. 97, teza 5, tak zdaje si¢ réwniez twierdzi¢ Dorota Kurek, Ustawa
o wlasnosci lokali. Komentarz (Warszawa: C. H. Beck, 2019), Legalis,
,Komentarz do art. 97, teza 1, litera b., zob. takze Kuc¢ka, Zawdzka,
Ustawa o wiasnosci lokali, teza 102.

51  Tak: Przemystaw Drapata, ,Komentarz do art. 6367, [w:] Kodeks cywil-
ny. Komentarz, t. IV, Zobowigzania. Czg¢s¢ szczegdtowa, red. Jacek Gu-
dowski (Warszawa: Wolters Kluwer, 2017), Lex, teza 1; zob. réwniez
wyrok SN z dnia 14 listopada 2008 r., V CSK 182/08, Lex nr 619662,
wyrok SA w Krakowie z dnia 30 lipca 2015 r., I ACa 626/15, Lex
nr 1842385; wyrok SA w Biatymstoku z dnia 14 lutego 2013 r., I ACa
836/12, Lex nr 1292641.
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i bezskutecznym uptywie wyznaczonego mu w tym celu odpowiedniego ter-
minu. Wskazuje si¢ bowiem, ze to art. 635 KC jako lex specialis reguluje kwe-
stie opdznienia przyjmujacego zaméwienie wzgledem terminéw w umowie.

Nie mozna wreszcie pomijaé faktu, ze skuteczne skorzystanie przez
nabywce z wykonawstwa zastgpczego uwarunkowane jest posiadaniem przez
nabywce $rodkéw pienieznych, najczesciej o znacznej wysokosci, na dokon-
czenie przedsigwzigcia. Jezeli nabywca je posiada w chwili uzyskania orze-
czenia sadu, to po ukonczeniu przedsigwzigcia moze domagad si¢ ich zwrotu
od dewelopera, réwniez na drodze sadowej, abstrahujac od faktu, ze moze to
by¢ nieskuteczne. Jezeli jednak nabywca nie posiada takich srodkéw, powsta-
nie problem czy moze domagac si¢ ich przyznania przez sad w toku postepo-
wania egzekucyjnego. Jeszcze do niedawna na gruncie pokrewnej instytucji
wykonawstwa zastgpczego, o ktérej mowa w art. 480 § 1 KC, istniata wat-
pliwo$¢, czy w przypadku wykonawstwa zastgpczego wierzyciel bedzie mégt
skorzysta¢ z art. 1059 § 1 i domaga¢ si¢ przyznania mu przez sad od dtuzni-
ka sumy potrzebnej do wykonania tej czynnosci. Niemniej, ostatnimi czasy
Sad Najwyzszy zajat stanowisko, w mysl ktérego wierzyciel, ktéry w poste-
powaniu sadowym otrzymat upowaznienie do wykonania czynnosci na koszt
dtuznika (art. 480 § 1 k.c.), bedzie mégt — na podstawie art. 1049 § 1 zdanie
drugie k.p.c. — zada¢ przyznania mu przez sad sumy potrzebnej do wykona-
nia tej czynnosci’.

Podsumowujac powyzsze, cho¢ uprawnienie, o ktérym mowa w art.
9 ust. 3 UWL, wydaje si¢ by¢ atrakcyjne, tak w praktyce moze okaza¢ si¢ nie-
skuteczne i stanowi¢ zrédlo istotnych ryzyk prawnych.

Trzecim instrumentem, z ktérego nabywca potencjalnie moze sko-
rzystaé, jest wytoczenie powédztwa o upowaznienie przez sad do dokona-
nia przez nabywce czynnosci polegajacej na wybudowaniu budynku na koszt
dewelopera, o ktérej mowa w art. 480 § 1 KC., czyli tzw. wykonawstwo za-
stepcze w przypadku zwloki dtuznika. W powyzszym rozwiazaniu to zatem
wierzyciel, czyli nabywca, juz po przeprowadzenia postgpowania procesowe-
go (a nie nieprocesowego, jak na gruncie art. 9 ust. 3 UWL), na etapie wyro-
ku sadu uzyskuje upowaznienie do spetnienia $wiadczenia dtuznika. Przepis
ten daje mozliwo$¢ skorzystania z tego rozwiazania szerszej grupie nabywcéw
w poréwnaniu z art. 9 ust. 3 UWL. Niemniej, wada tej procedury sa wysokie
koszty procesu oraz fakt, ze przestanka do uzyskania upowaznienia sadowego
jest zwloka dewelopera, co, jak wskazywano powyzej, moze by¢ przeszkoda
do uzyskania korzystnego wyroku w aktualnych realiach spoteczno-gospo-
darczych. Nalezy réwniez mie¢ na uwadze watpliwoséci zwiazane z mozliwos-
cig przyznania przez sad srodkéw pieni¢znych niezbednych do realizacji wy-
konawstwa zastgpczego od dewelopera, co sygnalizowano powyzej.

52 Tak uchwata SN z dnia 17 lutego 2016 r., III CZP 106/15, Lex
nr 1977619.
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Czwartym potencjalnym instrumentem jest zlozenie przez nabyw-
cg, jako wierzyciela osobistego dewelopera, wniosku o ogloszenie upadtosci
dewelopera (art. 20 ust. 1 PU), jezeli stat si¢ on niewyptacalny (art. 11 PU)
i w razie jego uwzglednienia, oczekiwanie, ze syndyk bedzie miat wole dalsze-
go prowadzenia przedsi¢wzi¢cia deweloperskiego i uzyska zgode sedziego-ko-
misarza (art. 425¢ ust. 1 PU). Powyzsze rozwiazanie ma podstawowa wade:
pozbawia nabywce kontroli nad decyzja o kontynuowaniu przedsigwziccia.
Ponadto, zawiera szereg ryzyk prawnych, poczawszy od tego zwiazanego
z uwzglednieniem przez sad wniosku o ogloszenie upadtosci, a skoniczywszy
na uzyskaniu podstawy prawnej pozwalajacej na kontynuowanie przedsie-
wzigcia. Powyzsza opcja pozbawia dewelopera prawa do decydowania o kon-
tynuacji przedsigwziecia, co moze by¢ korzystne dla nabywcy przy braku woli
dewelopera do powyzszego.

Piatym potencjalnym instrumentem jest ztozenie przez nabywce,
jako wierzyciela osobistego dewelopera, wniosku o otwarcie postgpowania re-
strukturyzacyjnego, jakim jest postgpowania sanacyjne (art. 283 ust. 2 PR).
Postgpowanie to nalezy prowadzié tak, aby doprowadzi¢ do zaspokojenia na-
bywcéw w drodze przeniesienia na nich wiasnosci lokali, jezeli racjonalne
wzgledy na to pozwolg (art. 352 PR). Nabywcy, w liczbie stanowiacej co naj-
mniej 20% liczby nabywcéw w ramach przedsigwzigcia deweloperskiego pro-
wadzonego przez dtuznika, moga zglosi¢ propozycje uktadowe w terminie
trzydziestu dni od dnia otwarcia postgpowania restrukturyzacyjnego (art.
353 PR). Propozycje uktadowe moga obejmowaé m.in. (2) sprzedaz nieru-
chomodci, na ktérej jest prowadzone przedsiewzigcie deweloperskie, z zacho-
waniem ciazacych na niej ograniczonych praw rzeczowych, na rzecz przed-
sigbiorcy, ktéry przejatby zobowiazania wobec nabywcéw i zobowiazalby si¢
do kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego, przy czym propozycje ukta-
dowe moga przewidywa¢ zmiang tresci uméw deweloperskich lub (3) okre-
$lenie innych warunkéw kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego i spo-
sobéw jego finansowania. (art. 354 ust. 1 pkt 2 i 3 PR). Niemniej, powyzsze
rozwiazanie rodzi podobne problemy jak w przypadku poprzedniego instru-
mentu, tzn. jego wynik zalezy od szeregu czynnikéw, ktére sa poza kontrola
nabywcy.

Podsumowujac powyzsze, mozna stwierdzi¢, ze nabywca ma teo-
retycznie wiele instrumentéw, z ktérych moze skorzysta¢ w celu uzyskania
jednego ze $wiadczent dewelopera z umowy deweloperskiej, tj. wybudowa-
nia budynku zawierajacego lokale mieszkalne lub domu jednorodzinnego.
Niemniej, zadne z tych narzedzi nie jest pozbawione watpliwosci interpreta-
cyjnych lub wad, ktére uwypuklita obecna sytuacja spoteczno-gospodarcza.
Nie mozna powyzszego bagatelizowa¢. Procedura realizacji roszczen nabyw-
cy, jako konsumenta i podmiotu stabszego wzgledem dewelopera, powinna
by¢ transparentna i w mozliwie najwyzszym stopniu bezpieczna dla nabywcy.
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Dalej nalezy odnotowa¢, ze nawet jezeli przedsiewzigcie deweloper-
skie zostanie skutecznie i zgodnie z prawem zakoriczone w ramach jednego
z powyzszych instrumentéw, nabywca, w przypadku braku dobrej woli de-
welopera, stanie przed koniecznoscia dochodzenia roszczenia o wyodrebnie-
nie lokalu w kolejnym postgpowaniu sadowym (jezeli tego rodzaju umowe
zawarl) w oparciu o art. 64 KC w zw. z art. 1047 § 1 KPC, oraz przeniesienia
whasnosci wyodrebnionego lokalu lub domu jednorodzinnego na swoja rzecz.
Powyzsze wiaze si¢ znéw z wysokimi optatami sadowymi, kosztami obstu-
gi prawnej oraz dtugotrwala procedura. Wydaje si¢ zatem, ze i w powyzszym
zakresie na gruncie proceduralnym istnieje przestrzeri prawna, ktora mozna
by poprawi¢ z punktu widzenia nabywcy, np. poprzez rozwazenie objecia jed-
nym postgpowaniem (oraz trybem), przed tym samym wiasciwym rzeczowo
i miejscowo sadem wszystkich spraw majacych na celu doprowadzenie do re-
alizacji $wiadczen dewelopera z umowy deweloperskiej. Warte poddania pod
dyskusje jest réwniez rozwigzanie, w ktérym mozliwe bytoby domaganie si¢
przez nabywce na drodze sadowej przeniesienia na swoja rzecz prawa wias-
noséci do nieruchomosci zabudowanej przez dewelopera (choc¢by czgsciowo)
domem jednorodzinnym (np. po uprzednim wydzieleniu dziatki, na ktérej
budynek stoi), bez wymogu uprzedniego zakonczenia przedsigwzigcia dewe-
loperskiego co do tego domu, a zatem, co za tym idzie, bez koniecznosci pro-
wadzenia post¢gpowania sadowego w tym zakresie. Oczywiscie wszystko za-
lezy od etapu, na ktérym znajduje si¢ przedsi¢wziccie. Niewatpliwie jednak
tego rodzaju instrument pozwolilby na to, aby nabywca wlasnym kosztem
dokoriczyt budowg takiego domu, co w aktualnych uwarunkowaniach spo-
teczno-gospodarczych moze by¢ dla niego bardziej korzystne niz odstapienie
od umowy deweloperskiej. Zakoriczenie przedsigwzigcia dotyczacego domu
jednorodzinnego wydaje si¢ by¢ réwniez mniej skomplikowane i kosztowne
niz w przypadku budynku wielorodzinnego, majac na wzgledzie, ze uzysku-
jac prawo wlasnosci nieruchomosci nabywca otrzymuje mozliwo$¢ ustano-
wienia na niej hipoteki.

5. Konkluzje

Przedstawiony w tym artykule w zarysie zestaw instrumentéw przy-
stugujacych potencjalnie nabywcy przeciwko deweloperowi stuzacych ochro-
nie jego praw pozwala na wyciagniecie kilku wnioskéw.

W pierwszej kolejnosci nalezy stwierdzi¢, ze kazde z powyzszych
rozwiazan ma wady, ktére sprawiaja, ze egzekucja zobowiazani dewelopera
z umowy deweloperskiej moze w wielu przypadkach okaza¢ si¢ iluzorycz-
na. Ponadto, istnieje mnogo$¢ podstaw prawnych, ktére sa mato precyzyj-
ne, réznig si¢ istotnie od siebie i sa malo transparentne (upowaznienie sa-
dowe w procesie i postgpowaniu nieprocesowym do wykonawstwa zastep-
czego na rzecz wierzyciela lub osoby trzeciej, zadanie sadowego wykonania
zobowiazania z upowaznieniem do wykonawstwa zast¢pczego na etapie

nr 4 (42) zima 2022 Prawo i Wiez 249



ARTYKULY

egzekucji). Powyzsze moze stanowi¢ zrédlo powaznych ryzyk prawnych dla
nabywcy co do tego, jakie uprawnienie mu przystuguje i sprawia, ze zanim
jeszcze nabywca zmierzy si¢ z kluczowym problemem zwiazanym z uzyska-
niem od dewelopera srodkéw na zakonczenie przedsiewzigcia, staje przed po-
waznym dylematem, jaka obrad strategie. Jest to sytuacja zdecydowanie nie-
pozadana dla nabywcy w sytuacji, gdy koszty procesu sg bardzo wysokie wo-
bec wysokiej wartosci przedmiotu sporu lub sprawy (na gruncie post¢gpowa-
nia nieprocesowego) oraz istnieje konieczno$¢ zmierzenia si¢ z dtugotrwala,
dwu- lub nawet trzyetapowg procedura sadowa.

Wszystko to sprawia, ze deweloper w aktualnych uwarunkowaniach
spoleczno-gospodarczych ma wiele zachet do tego, aby nie wykona¢ zobowia-
zania z umowy deweloperskiej. Powyzsze prowadzi za$ do wniosku, ze aktu-
alne rozwiazania przewidziane przez prawo, w tym ustawe 2021, sa nieefek-
tywne i wymagaja modyfikacji. Zatem réwniez w tym wypadku sprawdzito
si¢ powiedzenie, ze prawo staje si¢ przestarzale i przestaje nadazad za potrze-
bami spoteczenistwa juz w chwili jego wejscia w zycie.
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