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WYKAZ SKROTOW ——

Akty normatywne

ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny
(Dz. U. Nr 16, poz. 93 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks post¢gpowania
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ustawa z dnia 5 lipca 2001 r. o cenach (tekst jedn.:
Dz. U.z2013 r. poz. 385)

ustawa z dnia 6 wrze$nia 2001 r. o dostepie do informacji
publicznej (Dz. U. Nr 112, poz. 1198 z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 22 maja 2003 r. o dziatalno$ci ubezpieczenio-
wej (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 950)

ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 707 z pdzn. zm.)
ustawa z dnia 12 wrze$nia 2002 r. o normalizacji (Dz. U.
Nr 169, poz. 1386 z pdzn. zm.)
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ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych oso-
bowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2002 r. Nr 101, poz. 926
z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw (Dz. U. Nr 50, poz. 331 z p6Zn. zm.)
ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-
réw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266
z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz. U. Nr 232, poz. 1377)

ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym
od os6b fizycznych (tekst jedn.: Dz. U. z 2012 r. poz. 361
z pézn. zm.)

ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od
0s6b prawnych (tekst jedn.: Dz. U. z2011 r. Nr 74, poz. 397
z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 23 sierpnia 2007 r. o przeciwdziataniu nie-
uczciwym praktykom rynkowym (Dz.U. Nr 171, poz. 1206)
ustawa z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towaréw i ustug
(tekst jedn.: Dz. U. z 2011 r. Nr 177, poz. 1054 z p6zn. zm.)
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U.z 2012 r. poz. 647
z pézn. zm.)

ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o sp6tdzielniach miesz-
kaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116
z pdzn. zm.)

ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (tekst
jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6Zn. zm.)

ustawa z dnia 6 grudnia 1996 r. o zastawie rejestrowym
i rejestrze zastawow (tekst jedn.: Dz. U. z 2009 r. Nr 67,
poz. 596 z pdzn. zm.)

Inne

Kwartalnik Prawa Prywatnego
Monitor Prawniczy
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NSA
OSA
OSN
OSNC
OTK-A

OTK-B

PZFD
Rejestr

RPEiS
SA

SN
SOKiK
SR

TK
TPP
UOKIiK
WSA
ZBP

Naczelny Sad Administracyjny

Orzecznictwo Sadow Administracyjnych

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna
Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego, zbior urzedowy,
seria A

Orzecznictwo Trybunal Konstytucyjnego, zbiér urzedowy,
seria B (od 2002 1.)

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Rejestr klauzul niedozwolonych prowadzony przez Prezesa
UOKIiK

Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Spoteczny

sad apelacyjny

Sad Najwyzszy

Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

sad rejonowy

Trybunal Konstytucyjny

Transformacje Prawa Prywatnego

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

wojewddzki sad administracyjny

Zwiazek Bankow Polskich






WSTEP ——

Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377), powszechnie zwana ustawa de-
weloperska, zostata uchwalona w szczeg6lnych warunkach — w tempie bty-
skawicznym, by zdazy¢ przed wyborami do Sejmu nowej kadencji. Nie byta
konsultowana z zainteresowanymi Srodowiskami — deweloperami, bankami,
notariuszami. Procedura legislacyjna w Sejmie i Senacie byla poddana pre-
sji czasu, co skutkuje wieloma niejasno$ciami interpretacyjnymi, a niekiedy
wrecz wewnetrznym sprzecznosciom. Wszyscy stosujacy w praktyce ustawe
maja wiele problemoéw interpretacyjnych, a surowe przepisy karne w niej
zawarte zwigkszaja obawy o wlasciwe stosowanie poszczegllnych regulacji.

Publikacja ukazuje si¢ 2 lata po uchwaleniu u.o.p.n.l. i péttora roku po jej
wejSciu w zycie, mozna wigc byto wykorzysta¢ wnioski z licznych dyskusji to-
czonych w wielu Srodowiskach i na wielu forach, pomocnych w rozstrzygnieciu
trudnych niekiedy dylematéw spowodowanych niedoskonatoscia legislacyjna
u.o.p.n.l. Jako uczestnik wielu z tych dyskusji musze stwierdzi¢, ze wnioski
z tych rozwazaf byty bardzo rdézne i dopiero stosowanie w praktyce przepi-
sOw ustawy pozwala przyblizy¢ si¢ do w miare jasnych regut postepowania.
W opracowaniu tym przywotane sa wprost stanowiska Polskiego Zwiazku
Firm Deweloperskich, Zwiazku Bankéw Polskich, Fundacji na Rzecz Kredytu
Hipotecznego oraz innych podmiotéw i autoréw, co pozwala na szersze spoj-
rzenia na omawiane zagadnienia. Nie zmienia to powszechnej oceny u.o.p.n.l,
jako mato precyzyjnej i powodujacej weiaz niejasnosci interpretacyjne.

Stad tez niezwykle istotne jest opracowanie wnikliwej analizy poszcze-
g6lnych przepiséw, ich wyktadnia, niekiedy uwzgledniajaca rézne mozliwe
interpretacje i wskazujaca zachowania optymalne ze wzgledu na bezpieczen-
stwo uczestnikow obrotu mieszkaniami na rynku pierwotnym.

Autorzy niniejszego opracowania bardzo wnikliwie podeszli do tematu.
Jako prawnicy zajmujacy si¢ na co dzien relacjami konsument—przedsigbiorca
wykorzystali doSwiadczenia z praktyki stosowania prawa konsumenckiego do
wskazania sposobow stosowania u.o.p.n.l. zmniejszajacych ryzyko przedsiebiorcy
izapewniajacych bezpieczefstwo nabywcy mieszkania zgodnie z celami ustawy.
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Bardzo pomocne w ksztattowaniu stosunku umownego miedzy stronami
umowy deweloperskiej jest przytoczenie wielu rozstrzygnie¢ Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw. Znajomos$¢ tych wyrokow jest wskazowka dla
deweloperéw w konstruowaniu wzorcéw uméw deweloperskich, by unikngé
zarzutu stosowania klauzul niedozwolonych.

Bardzo ciekawe jest wprowadzenie punktéw FAQ — cz¢sto zadawanych
pytan. Autorzy wykorzystali dos§wiadczenia uczestnikéw obrotu deweloper-
skiego z dyskusji toczonych wokét stosowania u.o.p.n.l. Taka forma moze
pomoc szczegdlnie praktykom — deweloperom, nabywcom, notariuszom
w znalezieniu odpowiedzi na pytania dotyczace praktycznego stosowania
poszczegblnych przepisow.

Wiele zagadnien zwigzanych z relacjami deweloper—-bank—nabywca jest
w ustawie nierozwigzanych. Przykladem jest umowa rezerwacyjna, dzieki
ktérej nabywca ma mozliwo$¢ zweryfikowania swej zdolnosci kredytowe;.
Autorzy zaproponowali podejscie do tego problemu pozwalajace dziataé
zgodnie z celami ustawy, a jednoczes$nie sprzyjajace bezpieczenstwu obrotu
i zgodne z interesami stron.

Podobnie jest ze sprawg zgodnoSci wykonania mieszkania z jego projek-
tem. Zdajac sobie sprawe z uwarunkowan technicznych, Autorzy sugeruja
rozwiazanie, ktére powinno upowszechnic sie w praktyce.

Innym zagadnieniem budzacym wiele kontrowersji jest tre$¢ prospektu
informacyjnego, szczegélnie zakres informacji o planowanym zagospodaro-
waniu otoczenia przedsiewzigcia deweloperskiego. Autorzy, bardzo obszernie
omawiajac ten temat, w sposob przekonujacy rozstrzygaja dylematy spowo-
dowane niedookresleniem przez ustawodawce wymogow z tym zwigzanych.

Te i inne przyktady dobrze umotywowanej wyktadni przepiséw moga
by¢ pomocne deweloperom przy konstruowaniu umoéw, prospektéw infor-
macyjnych i w praktycznych kontaktach z nabywcami mieszkan i bankami.

Jako osoba zwigzana z rynkiem deweloperskim od ponad 15 lat moge
polecié te publikacje wszystkim uczestnikom rynku deweloperskiego. Ksigz-
ka ta bedzie z pewnoScig pomocna w codziennej praktyce deweloperom,
notariuszom, bankowcom, a takze tym z nabywcow mieszkan, ktorzy — de-
cydujac si¢ na zakup mieszkania — beda chcieli wnikliwie poznac wszystkie
uwarunkowania tej, niekiedy najwazniejszej w zyciu, decyzji inwestycyjne;j.

Jacek Bielecki
Dyrektor Polskiego Zwiazku Firm Deweloperskich
maj 2013 r.
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Rozdziatl 1

UMOWA DEWELOPERSKA W STANIE PRAWNYM PRZED
OBOWIAZYWANIEM USTAWY O OCHRONIE PRAW NABYWCY
LOKALU MIESZKALNEGO LUB DOMU JEDNORODZINNEGO

1.1. Uwagi ogolne

Omoéwienie charakteru prawnego umowy deweloperskiej, uksztalto-
wanej na mocy postanowiefi u.o.p.n.l., rozpocza¢ nalezy od oméwienia do-
tychczasowych regulacji prawnych, ktére pozwolily uksztattowac stosowane
modele uméw ustanawiajacych odrebna wlasnos¢ lokali, tj. umowy okres-
lonej w art. 9 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.:
Dz. U 22000 r. Nr 80, poz. 903 z pozn. zm.), umowy przedwstepnej, o ktorej
mowa w art. 389 k.c., umowy deweloperskiej — pisemnej o cechach umowy
okre§lonej w art. 9 uw.l, jak réwniez umowy rezerwacyjnej.

Nalezy wskazac, ze do czasu wejscia w zycie u.o.p.n.l. w polskim systemie
prawnym sformutowanie ,,umowa deweloperska” funkcjonowato wylacznie
jako nazwa zwyczajowa dla umowy nienazwanej, czyli takiej, ktora nie jest
szczegdtowo uregulowana w prawie, a zawierana jest w ramach zasady swo-
body uméw. Tak rozumiana umowa deweloperska przed wejSciem w zycie
u.o.p.n.L. byta rodzajem umowy powstatej ze szczegdlnego potaczenia czyn-
nosci prawnych podejmowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyj-
nego, w ktorej podstawe i przyczyne dzialania dewelopera stanowit docelowy
zamiar przekazania inwestycji nabywcy.

Obowigzujaca od dnia 29 kwietnia 2012 r. u.o.p.n.l. wprowadzita do
polskiego systemu prawnego definicj¢ umowy deweloperskiej jako umowy,
na podstawie ktdrej deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia i prze-
niesienia na nabywce po zakoniczeniu przedsigwziecia deweloperskiego
prawa, o ktéorym mowa w art. 1 u.o.p.n.l., a nabywca zobowiazuje si¢ do
spetnienia Swiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny
nabycia tego prawa.
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1.2. Umowa o budowe lokalu z art. 18 i n. u.s.m.

Zanim omoéwione zostang powyzej powotane regulacje stricte odnoszace
si¢ do tzw. rynku deweloperskiego — ze wzgledu na zblizony przedmiot re-
gulacji — nalezy wskazac¢ regulacje z art. 18 i nast. ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn.: Dz. Uz 2003 r. Nr 119,
poz. 1116 z p6zn. zm.), czyli umowe o budowe lokalu, w wyniku ktérej ma
dojé¢ do przeniesienia odrebnej wlasnosci lokalu (z chwila zawarcia umowy,
o ktérej mowa w powolanym przepisie, powstaje ekspektatywa prawa — tu:
ekspektatywa odrebnej whasnosci lokalu).

Ekspektatywa prawa jest instytucja prawa cywilnego polegajaca na tym,
iz do powstania petnego prawa podmiotowego brakuje spetnienia niekt6-
rych tylko przestanek, przy czym zadna ze stron stosunku prawnego nie ma
wplywu na ich wystapienie (ziszczenie si¢ warunku jako zdarzenia przy-
sztego i niepewnego, wpis prawa do ksiegi wieczystej itp.). ,,Ekspektatywa
jest prawem majatkowym, dziedzicznym oraz zbywalnym”!. Cho¢ koncepcja
oczekiwania prawnego nie jest przez doktryne¢ rozumiana jednolicie, to jed-
nak znalazta zastosowanie w obrocie cywilnym i w orzecznictwie sadowym,
a przede wszystkim siggnat do niej ustawodawca w art. 19 u.s.m., wskazu-
jac, ze z chwilg zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 18 ust. 1 u.s.m., po-
wstaje roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, zwane dalej
»ekspektatywa odrebnej whasnosci lokalu”. Ponadto ustawodawca wskazat,
ze ekspektatywa odrebnej wtasnosci lokalu jest zbywalna, wraz z wktadem
budowlanym albo jego wniesiong cz¢Scia, przechodzi na spadkobiercow
i podlega egzekucji. Nabycie ekspektatywy odrebnej wlasnodci lokalu obej-
muje réwniez wniesiony wktad budowlany albo jego czes¢ i staje sie sku-
teczne z chwila przyjecia nabywcy lub spadkobiercy w poczet cztonkéw
spoldzielni, z tym ze w razie kolejnego zbycia ekspektatywy przed przyje-
ciem poprzedniego nabywcy w poczet cztonkéw zbycie to staje si¢ skutecz-
ne z chwila przyjecia kolejnego nabywcy w poczet cztonkéw. Wymagana
prawem formga dla umowy zbycia ekspektatywy odrebnej wtasnosci lokalu
jest forma aktu notarialnego.

Umowe o budowe lokalu, stosownie do tresci przywolanego wyzej
art. 18 u.s.m., zawiera spoldzielnia z cztonkiem spétdzielni ubiegajacym si¢
o ustanowienie odrebnej whasnosci lokalu. Umowa powinna zobowigzywaé

! Tak postanowienie SN z dnia 26 czerwca 2001 r., I CA 1/01, OSNC 2002, nr 2, poz. 26.
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strony do zawarcia, po wybudowaniu lokalu, umowy o ustanowienie odreb-
nej whasnosci lokalu, a ponadto zawierac:

1) zobowiazanie cztonka spétdzielni do pokrywania kosztéw zadania inwe-
stycyjnego w cze¢sci przypadajacej na jego lokal przez wniesienie wkladu
budowlanego okreslonego w umowie;

2) okreSlenie zakresu rzeczowego robot realizowanego zadania inwesty-
cyjnego, ktore bedzie stanowi¢ podstawe ustalenia wysokosci kosztoéw
budowy lokalu;

3) okreslenie zasad ustalania wysokosci kosztéw budowy lokalu;

4) okreslenie rodzaju, polozenia i powierzchni lokalu oraz pomieszczen
do niego przynaleznych;

5) inne postanowienia okreslone w statucie spotdzielni mieszkaniowe;.
Dla swojej waznoSci umowa o budowe lokalu powinna zosta¢ zawarta

wylacznie w formie pisemnej, mimo Ze ma by¢ jednocze$nie umowa przy-
rzeczenia ustanowienia przez spotdzielni¢ mieszkaniowa odrebnej wtasnosSci
lokalu po jego wybudowaniu i przeniesienia wtasnosci lokalu na cztonka
spotdzielni. Zatem regulacja z art. 158 k.c., przewidujaca dla umowy zobo-
wiazujacej do przeniesienia wlasnoS$ci nieruchomosci forme aktu notarial-
nego, nie znalazta zastosowania. Ad solemnitatem zawarto jedynie wymog
zachowania zwyklej formy pisemne;.

Nalezy pamietaé, ze umowy o budowe lokalu zawierane w trybie art. 18 u.s.m.
moga by¢ zawierane wylacznie przez spotdzielnie i tylko z cztonkami tych sp6t-
dzielni. Zawarcie przez spotdzielnie umowy z osobg niebedaca jej cztonkiem
w celu ustanowienia odrebnej wasno$ci lokalu powinno podlegac regulacji
art. 9 uw.l. lub art. 389 k.c., czyli umowy przedwstepnej, lub kazdej innej umowie
nienazwanej zawierajacej elementy zardwno umowy okreslonej w art. 9 uw.l., jak
iumowy przedwstepnej, zas od czasu wejscia w zycie u.o.p.n.l. réwniez tej ustawy.

Podsumowujac, umowa ze spotdzielnig mieszkaniowa kreujaca ekspek-
tatywe odrebnej wlasnosci lokalu nie wymaga formy aktu notarialnego ani
wpisu roszczenia do ksiegi wieczystej dla swej skutecznosci, a jedynie ad
solemnitatem formy pisemnej. Konieczne jest jednak, aby spétdzielnia byta
wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem gruntu, na ktérym ma zostac
zrealizowane zadanie inwestycyjne, oraz aby spdotdzielnia legitymowata sie
decyzja o pozwoleniu na budowe.

Model umowy o budowe lokalu ze spotdzielnia mieszkaniowa nie znajduje
zastosowania do deweloperskich uméw o budowe i sprzedaz lokali, ktorym odpo-
wiadac beda przepisy o whasnosci lokali, przepisy kodeksu cywilnego i u.o.p.n.l.



Anna Szymanczyk - adwokat, specjalizuje sie w obstudze prawnej pod-
miotow z branzy nieruchomosci, w szczegolnosci w zakresie wszelkich
aspektow realizacji przedsiewzie¢ budowlanych, umow nabycia oraz
zbycia nieruchomosci, jak réwniez pozyskiwania finansowania na rea-
lizacje inwestycji.

® W publikacji w kompleksowy sposéb omowiono wszystkie aspekty
prawne zwigzane ze stosowaniem umowy deweloperskiej. Przedsta-
wiono rowniez wnioski z licznych dyskusji toczacych sie wokot ustawy
z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego (zwanej ustawg deweloperska), wska-
zujac optymalne sposoby jej interpretacji.

® Autorzy dokonali analizy poszczegolnych etapow zwigzanych z za-
warciem i wykonaniem umowy deweloperskiej, omowili takie aspek-
ty podatkowe oraz kwestie odpowiedzialnosci z tytutu nienalezytego
wykonania umowy lub ustawy.

B Na koncu kazdego rozdziatu znajduja sie odpowiedzi na najczesciej
wystepujace pytania czy watpliwosci, co jeszcze bardziej podkresla prak-
tyczny walor ksigzki, ktdra staje sie instrukcja stosowania przepisow wy-
mienionej ustawy. Bardzo pomocne w ksztattowaniu stosunku umowne-
go miedzy stronami umowy deweloperskiej bedzie takze przytoczenie
wielu rozstrzygniec Sadu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

® Publikacja przeznaczona jest dla pracownikéw dziatéw prawnych
i specjalistéw firm deweloperskich, przedstawicieli zawoddéw prawni-
czych: sedzidw, adwokatéw, radcow prawnych, notariuszy, aplikantéow
oraz pracownikéw bankdéw.

Cena 99 zt Zamowienia:
(w tym 5% VAT) infolinia 801 04 45 45, fax 22 535 80 01
zamowienia.ksiazki@wolterskluwer.pl

www.wolterskluwer.pl

H | ‘ ‘| H H| ksiegarnia internetowa www.profinfo.pl
> 9T 1 01

ol78832614453




	Tekst1: ISBN PDF-a: 978-83-264-6798-1


