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SENAT RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Z.apis stenograficzny
(1791)

344. posiedzenie
Komisj1 Ustawodawcze]
w dniu 20 pazdziernika 2010 r.

VII kadencja




Porzadek obrad:

1. Rozpatrzenie postanowienia Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 2 sierpnia 2010 r.
dotyczacego luki prawnej w kwestii regulacji stosunkéw migdzy stronami umowy
deweloperskiej (sygnatura akt S 3/10).

Zapis stenograficzny jest tekstem nicautoryzowanym.



(Poczqtek posiedzenia o godzinie 8 minut 38)

(Posiedzeniu przewodniczy zastepca przewodniczqcego Bohdan Paszkowski)

Zast¢pca Przewodniczacego Bohdan Paszkowski:

Dzien dobry panstwu.

W porzadku obrad mamy rozpatrzenie postanowienia sygnalizacyjnego Trybu-
natu Konstytucyjnego z dnia 2 sierpnia 2010 r. dotyczacego luki prawnej w kwestii
regulacji stosunkdw miedzy stronami umowy deweloperskiej; sygnatura akt S 3/10.

Bardzo prosze¢ przedstawiciela Biura Legislacyjnego o zwigzte przedstawienie
tego postanowienia i wnioskoOw z niego wyplywajacych.

Prosze bardzo.

Ekspert do spraw Legislacji
w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Anna Michalak:

Dzigkuj¢ bardzo.

W postanowieniu, ktore jest przedmiotem dzisiejszego posiedzenia, zasygnali-
zowano potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regulacji stosunkow
migdzy stronami umowy deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony nabywcoéw
mieszkan. Trybunal Konstytucyjny wskazat, iz w aktualnym stanie prawnym nie ist-
nieje w zadnym akcie prawnym regulacja umowy, ktorej przedmiotem jest zobowiaza-
nie dewelopera do wybudowania mieszkania w celu odptatnego przekazania go na-
bywecy, czyli tak zwanej umowy deweloperskiej. Tymczasem dziatalno§¢ deweloperska
jest rozwijajaca si¢ od wielu lat forma budownictwa mieszkaniowego w Polsce posia-
dajaca znaczacy udzial w pierwotnym rynku nieruchomosci.

Umowy deweloperskie sa umowami nienazwanymi, to znaczy nie stanowig stypi-
zowanego w kodeksie cywilnym rodzaju umowy. Jednoczes$nie zasadnicze elementy tych
uméw zostaly uksztattowane w praktyce obrotu gospodarczego. Umowa deweloperska
w praktyce moze by¢ zatem ujgta w rozmaitych formach, migdzy innymi jako umowa
przedwstgpna albo inna umowa zobowiazujaca do sprzedazy wybudowanego mieszkania.

W kwestii charakteru umowy deweloperskiej wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy,
ktéry uznal, ze umowa ta, okreslana jako umowa realizatorska, nie jest nazwana takze na
gruncie innych — poza kodeksem cywilnym — ustaw 1 jest to umowa, ktdra powstata ze
szczegOlnego potaczenia czynnosci prawnych podejmowanych w ramach budowlanego
procesu inwestycyjnego 1 w ktorej podstawe 1 przyczyny dzialania dewelopera stanowi
docelowy zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi. Pelna realizacja zobowiazania
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dewelopera wymaga pdzniejszego zawarcia umowy o skutku rozporzadzajacym, w ktore;j
deweloper przeniesie na rzecz nabywcy wiasno$¢ wyodrebnionego lokalu. Inna cecha
szczegblng tej umowy jest rdwniez to, ze po jednej stronie wystepuje nabywca mieszkania,
a wiec konsument, po drugiej za§ deweloper, czyli profesjonalny uczestnik obrotu gospo-
darczego. Ta dysproporcja w pozycji stron determinuje koniecznos¢ takiego uksztaltowa-
nia postanowien umowy deweloperskiej, ktore zapewni maksymalna ochrong stabszej
stronie tego stosunku. Na podstawie umowy zawartej z deweloperem nabywca mieszkania
najcze¢sciej zobowiazuje si¢ do zaplaty calego wynagrodzenia deweloperowi jeszcze przed
ukonczeniem procesu inwestycyjnego 1nim zostanie wiascicielem umoéwionego lokalu,
a zatem ponosi zwigkszone ryzyko umowne. Przeniesienie wiasnosci nieruchomosci wy-
maga formy aktu notarialnego. Tymczasem, jak wskazuje praktyka, umowy deweloperskie
sa z reguly zawierane w zwyklej formie pisemnej i jako takie stanowia wytacznie zobo-
wiazanie do przeniesienia wlasnosci, wyodrgbnienia wiasnosci lokalu. W razie uchylania
si¢ dewelopera od ustanowienia odrgbnej wiasnosci 1 ujawnienia jej w ksigdze wieczystej
jego kontrahenci, czyli nabywcy mieszkan, nie moga skorzysta¢ z ochrony, jaka daja
ustawy w tym zakresie. Zgodnie bowiem z przepisem 9 odrgbna wiasnos$¢ lokalu moze
powsta¢ w wykonaniu umowy zobowiazujacej wiasciciela gruntu do wybudowania na tym
gruncie domu oraz do ustanowienia po zakonczeniu budowy odrgbnej wiasnosci lokali 1
przeniesienia tego prawa na druga strong umowy lub na inna, wskazang w umowie osobg,
ale warunkiem wazno$ci takiej umowy jest, aby strona podejmujaca si¢ budowy byta wia-
scicielem gruntu, na ktorym dom ten ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskala pozwolenie na
budowg, a roszczenie ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu 1 o przeniesienie tego prawa
zostato ujawnione w ksiedze wieczystej. Umowa jednocze$nie musi by¢ zawarta w formie
aktu notarialnego, a brak zachowania tej formy skutkuje po stronie zlecajacego budowe
brakiem roszczenia o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokalu. W konsekwencji umowa
deweloperska zawarta w zwyktej formie pisemnej staje si¢ umowa przedwstgpna o tak
zwanym stabszym skutku, dajaca jedynie prawo do roszczen odszkodowawczych nabyw-
cy lokalu wobec dewelopera.

Problem dotyczacy ochrony konsumentéw nabiera szczegdlnego znaczenia
w razie trudnos$ci finansowych deweloperow, albowiem deweloper zagrozony upadto-
$cia nie jest zainteresowany wyodrgbnianiem wlasnosci lokali, by nie zmniejsza¢ swo-
ich aktywdw, a tym samym nie naraza¢ si¢ na zarzut zbyt p6znego wystapienia z wnio-
skiem o ogloszenie upadtosci. Z przepisow ustawy — Prawo upadtosciowe i naprawcze
wynika wprost, ze w wypadku ogtoszenia upadtosci likwidacyjnej syndyk przystapi do
sprzedazy przedsigbiorstwa lub nieruchomosci w drodze przetargu, a z uzyskanych
srodkow bedzie sptacal zobowiazania w kolejnosci uznanych kategorii. Zgodnie
z przepisami tej ustawy sprzedaz nieruchomos$ci powoduje wygasnigcie wszelkich
praw oraz roszczen osobistych ujawnionych przez wpis do ksiggi wieczystej lub nie-
ujawnionych w ten sposob, lecz zgltoszonych s¢dziemu komisarzowi w terminie prze-
widzianym dla zgloszenia wierzytelnosci. Konkludujac, powiem jeszcze, ze oznacza
to, 1z klienci dewelopera staja si¢ jego wierzycielami, a ich roszczenia sa kwalifikowa-
ne do kategorii czwartej, a zatem sa zaspokajane na réwni z innymi wierzytelnosciami
dhuznika, w tym dostawcoéw ustug firm budowlanych czy dostawcow materiatow. Poza
tym zawarcie umowy przedwstepnej o wybudowanie lokalu 1 przeniesienie jego wia-
sno$ci nawet w formie aktu notarialnego nie oznacza, ze nabywca lokalu uzyskuje pet-
na ochrong w razie upadtosci dewelopera. Sad Najwyzszy stwierdzit bowiem, Ze obo-
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wiazujace przepisy nie daja mozliwosci skutecznego zadania zobowigzania syndyka do
zawarcia umowy przenoszacej wlasnos$¢ lokalu na osobe, ktora uiscita cato$¢ ceny, je-
zeli do upadlosci doszlo przed spisaniem aktu notarialnego. W takiej sytuacji konsu-
mentom pozostaje jedynie roszczenie o zwrot wptaconych srodkow, ktére moga kiero-
wac do syndyka masy upadtosci.

Z tego wzgledu Trybunal Konstytucyjny stwierdzit, ze konieczna jest zwigkszo-
na ochrona os6b fizycznych bedacych kontrahentami deweloperow. Obowiazujace
przepisy nie przewiduja zadnej ochrony dla nabywcy lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym, a Polska jest jednym z ostatnich krajow w Unii Europejskiej, w ktorych
relacja miedzy klientem a deweloperem nie jest regulowana zadnymi przepisami.
W wigkszo$ci panstw Unii prawo chroni klientéw firm deweloperskich.

Trybunal nie zawart w postanowieniu wskazéwek dla ustawodawcy. Nalezy
takze wskaza¢, iz w momencie przygotowywania tej informacji zaden uprawniony
podmiot nie wniost inicjatywy ustawodawcze] w omawianym zakresie. W 2003 r. mi-
nisterstwo infrastruktury przygotowywato projekt odpowiedniej ustawy, ktéry zostal
przekazany do uzgodnien miedzyresortowych, niemniej jednak prace nad nim zostaty
wstrzymane, uznano bowiem woéwczas, ze proponowane regulacje naruszaja zasade
swobody prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;.

W chwili obecnej zaden z departamentow nie uznaje si¢ za wlasciwy w zakresie
przygotowywania projektow odpowiednich regulacji. Ponadto dziatajaca przy Mini-
sterstwie Sprawiedliwo$ci komisja kodyfikacyjna wskazata, ze nie widzi mozliwosci
wprowadzenia do kodeksu cywilnego nowego typu umowy, czyli umowy deweloper-
skiej, 1 ze nalezatoby t¢ kwesti¢ uregulowa¢ w inny sposob.

W zwiazku z tym proponujemy, aby wystapi¢ do organdw na mocy art. 85b Re-
gulaminu Senatu, zgodnie z ktorym marszatek Senatu moze zwrocic¢ sig¢ do wlasciwych
organOw panstwa z wnioskiem o podjecie wspotpracy w celu wykonania orzeczenia
Trybunatu Konstytucyjnego. Wydaje sig, ze — ze wzgledu na ztozonos$¢ tej problema-
tyki, a takze wczesniejsze proby jej uregulowania — tylko w ten sposdb mozliwe bedzie
znalezienie odpowiedniego rozwiazania. Dzigkuj¢ bardzo.

Zastepca Przewodniczacego Bohdan Paszkowski:

Dzigkuje bardzo.

Mysle, ze ten wniosek jest jak najbardziej stuszny. Czyli komisja wystapi do
marszatka Senatu z prosba, aby zwrocit si¢ do organéw o wspodlprace. A czy my mo-
zemy te organy wymieni¢, czy tez sprecyzujemy to juz na etapie, powiedzmy, formo-
wania tego wystapienia?

(Wypowiedz poza mikrofonem)

Ale juz mozna przyktadowo wskaza¢. To moze niech pani wskaze 1 ja zakoncze
posiedzenie.

Ekspert do spraw Legislacji
w Biurze Legislacyjnym w Kancelarii Senatu
Anna Michalak:

Bylyby to przede wszystkim Ministerstwo Infrastruktury i Ministerstwo Spra-
wiedliwosci, a takze Rzadowe Centrum Legislacji, ktore zgodnie z ostatnimi opiniami
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Trybunalu Konstytucyjnego jest wiasciwe w przypadku wykonywania orzeczen wy-
magajacych wspodlpracy roznych departamentow rzadowych. Nalezatoby si¢ zwrdci¢
rowniez do przedstawicieli deweloperow, bankéw, a takze Fundacji na rzecz Kredytu
Hipotecznego 1 Urz¢du Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

(Wypowiedz poza mikrofonem)

Zastepca Przewodniczgcego Bohdan Paszkowski:

Bardzo dobrze.

Czy sa inne wnioski albo gltosy w dyskusji? Nie ma.

Wobec tego zapytam: kto jest za przyjeciem takiego wniosku? (5)
Dzigkuje bardzo.

I na tym konczymy nasze posiedzenie.

Dzigkuje panstwu.

(Koniec posiedzenia o godzinie 8§ minut 49)
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