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Kwalifikacje

Umow deweloperskich

Mimo wieloletnig) juz
praktyki gospodarcze)
wcigz tocza sie spory
€0 do charakteru
prawnego
zawleranych

w praktyce umow
deweloperskich,

CO ma Kluczowe
Znaczenie nie tylko
dla zakresu
odpowiedzialnoscl
ich stron, ale nawet
dla samej waznosc
takich kontraktow

Tomasz M. Szczurowski

odstawowym instrumentem
Pprawnym organizujacym wspol-

prace pomiedzy deweloperami
i nabywcami lokali jest umowa regu-
lujaca z jednej strony zasady realizacji
inwestycji budowlanej przez dewelo-
pera i jego obowigzki dotyczace prze-
niesienia wlasnosci lokalu na nabyw-
ce, a z drugiej — zasady finansowania in-
westycji przez kontrahenta dewelope-
ra. W praktyce obrotu umowy dewelo-
perskie najczesciej nazywane sg umo-
wami sprzedazy lub przedwstepnymi
umowami sprzedazy. I rzeczywiScie —
ostatecznym celem, do realizacji kto-
rego daza strony takich umow, jest na-
bycie przez jedna z nich wlasnosci nie-
ruchomosci lokalowej w zamian za
S§wiadczenie pieniezne.

Umowa deweloperska a umowa
sprzedazy

Nalezy jednak zauwazy¢, ze W mo-
mencie zawierania umowy deweloper-
skiej lokal jeszcze nie istnieje. Najcze-
§ciej nie tylko prawnie, jako odrebna od
budynku i nieruchomosci gruntowej
rzecz, ale takze fizycznie. Moze by¢ za-
tem kwalifikowany wylacznie jako
rzecz przyszla. Zobowigzanie do prze-
niesienia jej wlasnoSci jest jak najbar-
dziej dopuszczalne. Niemniej prawnicy
sg zgodni co do tego, ze umowa sprze-
dazy rzeczy przyszlej ma charakter
warunkowy. Oznacza to, ze sprzedawca
w ramach tego rodzaju umowy ma
obowigzek przenie$¢ na kupujacego
wlasno§¢ rzeczy bedacej towarem, o ile
taka rzecz przyszia faktycznie powsta-
nie. Jesli nie — kupujacy zostaje z ni-
czym. Tymczasem oczywiste wydaje
sie, Ze typowym zamiarem stron umo-
wy deweloperskiej nie jest doprowa-
dzenie do tego, aby klient oczekiwal na
to, czy deweloperowi uda sie wybudo-
wac budynek, a w nim lokal, ale nalo-
zenie na dewelopera obowigzku wybu-
dowania takiego budynku i lokalu.

Ustalenie takiego uktadu wzajemnych
praw i obowigzkow stron wyklucza za-
tem mozliwoéé kwalifikowania umowy
deweloperskiej jako umowy sprzedazy:
W konsekwencji strony chcace rzeczy-
wiscie zawrze¢ umowe sprzedazy lo-
kalu powinny zadba¢ w szczegolnosci
o to, aby wyraznie w treSci kontraktu
podkresli¢ charakter lokalu jako rzeczy
przyszlej oraz ograniczy¢ zakres zobo-
wigzania dewelopera do przeniesienia
jego wlasnosci na nabywce, pozosta-
wiajac poza nim obowigzek doprowa-
dzenia do wybudowania budynku,
a w nim lokalu.

Umowa przedwstepna

czy stanowcza?

Umowy deweloperskie jeszcze czeSciej

nazywane sg przedwstepnymi umo-

wami sprzedazy, czyli umowami zobo-
wigzujacymi do zawarcia w przyszlosci
nowej umowy — umowy sprzedazy lo-
kalu. Umowa przedwstepna wykony-
wana jest zatem jako taka przez samo
zlozenie oSwiadczen woli przez strony,
czyli zawarcie uzgodnionej umowy.

Tymczasem typowa umowa dewelo-

perska owszem, zobowigzuje strony

do dokonania przeniesienia wlasnosci
lokalu na nabywce, co wykonywane
jest najczesciej przez zawarcie umowy

o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lo-

kalu w majatku nabywcy. Niemniej

zobowigzuje takze do innych §wiad-
czen:

M nabywce - do zaplaty wynagrodzenia
deweloperowi (zwykle w powigza-
niu z postepami w budowie)

H dewelopera — do wybudowania bu-
dynku, a w nim lokalu, a niekiedy
i do innych $wiadczen, np. zwiaza-
nych z zagospodarowaniem terenu
inwestycji.

Takie sformulowanie tresci praw

i obowiazkow stron przesadza o tym, ze

wspomniany Kkontrakt ma charakter

umowy stanowczej, a nie przedwstep-
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nej. Zawierajac umowe nalezy zatem pa-
mietaé, ze to jej rzeczywista tres¢, a nie
nazwa przesadza o charakterze praw-
nym zawieranej umowy, a w konsek-
wencji o ukladzie wzajemnych praw
i obowigzkéw stron.

Wykluczenie typowych umow dewe-
loperskich z zakresu umow przed-
wstepnych nie pozostaje bez znaczenia
w szczegblnosci dla zakresu odpowie-
dzialnosci odszkodowawczej stron, kto-
ry w wypadku umow stanowczych obej-
muje typowo pelng szkode (pelne straty
iutracone korzySci), podczas gdy w wy-
padku umoéw przedwstepnych odszko-
dowanie typowo ogranicza sie do ujem-
nego interesu umownego poszkodowa-
nego. Kwalifikacja kontraktu jako umo-
wy stanowczej ma takze kluczowe zna-
czenie dla formy umowy. Kazda umowa
deweloperska zawiera w sobie wszakze
zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci, a tego typu zobowigzania
moga by€ zaciagniete skutecznie wy-
lacznie w formie aktu notarialnego.
Kwalifikacja taka wyklucza zatem — pod
rygorem niewaznosci — mozliwo§¢ wy-
korzystania przy zawarciu umowy de-
weloperskiej formy zwyklej umowy pi-
semnej, co jest obecnie praktyka dos¢ po-
wszechna, Oczywiscie z punktu widzenia
ekonomicznego ustalenie niewaznosci
umowy jest zapewne bardziej dotkliwe
dla nabywcy lokalu, zazwyczaj juz zaan-
gazowanego faktycznie w finansowanie
inwestycji, niz dla dewelopera. Jest tak
przynajmniej w sytuacji wzglednej row-
nowagi podazy i popytu na rynku,
wzglednie przewagi strony popytowej.
Niemniej, brak podstawy prawnej do-
konywanych dzialan i rozliczen skutko-
wac bedzie niepewnoscig co do tresci
wzajemnych praw i obowiazkoéw pomie-
dzy stronami oraz co do zakresu ich od-
powiedzialno§ci. Nie pozostanie row-
hiez bez znaczenia z punktu widzenia po-
prawnosci rachunkowej obshugi prowa-
dzonej przez dewelopera inwestycji.

Umowa deweloperska

jako umowa zlecenia

Na kanwie powyzszych probleméw kwa-
lifikacyjnych w orzecznictwie sgdowym
ujawniajg sie réwniez tendencje moty-
wowane dazeniem do ochrony intereséw
konsumentow;, bedacych typowymi klien-
tami deweloperow, aby umowy dewelo-
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perskie traktowaé jako umowy zlecenia
sensu largo, czyli umowy o §wiadczenie
ustug, do ktérych odpowiednio stosuje
sie przepisy o zleceniu. Kwalifikacja
taka moze powodowaé szereg proble-
moéw, zwigzanych chocby z ogranicze-
niami mozliwosci postugiwania sie pod-
wykonawcami w sytuacji, gdy umowa
wyraznie nie przewiduje takiej mozli-
wosci, czy tez unormowaniami doty-
czacymi zakresu swobody (czeSciowo
niemozliwej do ograniczenia) wypo-
wiadania takiej umowy przez strony.
OczywiScie odpowiednie stosowanie
przepiséw o umowie zlecenia oznaczaé
bedzie ich stosowanie z uwzglednie-
niem specyfiki stosunkow deweloper-
skich. W konsekwencji niektore z tych
unormowan moglyby znalez¢ zastoso-
wanie w odniesieniu do takich stosun-
kéw jedynie w czesci albo nawet nie mie¢
go w ogole. I istnieja podstawy, aby ar-
gumentowac za taka wlasnie interpre-
tacjg. Jednak w obecnym stanie praw-
nym nie jest mozliwe dokonanie jedno-
znacznych ustalen w tym zakresie, co
nieodlgcznie wiaze sie ze zwiekszeniem
ryzyka normatywnego, a co za tym idzie
—-ryzyka gospodarczego przedsiebiorcy.
Mozna co najwyzej probowa¢ minima-
lizowac to ryzyko, formulujac tres¢ kon-
traktu w sposob zmierzajacy do tego, aby
sad — w razie sporu - przyjal zamierzo-
ng przez dang strone kwalifikacje praw-
na UMmowy oraz aby W najszerszym moz-
liwym zakresie zniwelowaé negatywne
skutki ewentualnej odmiennej kwalifi-
kacji.

Mozliwosé kwalifikowania umoéw de-
weloperskich jako umow zlecenia sen-
su largo wydaje sie przy tym proble-
matyczna ze wzgledu na istote takich
kontraktow zawieranych typowo
w praktyce obrotu, ktora jest zobowig-
zanie dewelopera do osiggniecia okre-
§lonego rezultatu w postaci co naj-
mniej budynku i lokalu o okreslonych
cechach. Przedmiot Swiadczenia de-
welopera nosi wiec cechy dziela, a na-
wet obiektu w rozumieniu przepisow
0 umowie o roboty budowlane. Uza-
sadnione byloby zatem zaliczenie oma-
wianych kontraktow do katalogu umow
o dzielo lub o roboty budowlane. Przy
czym dotychczasowe orzecznictwo sg-
dowe sklanialo sie raczej ku uznaniu,
ze inwestycje budowlane realizowane

na podstawie projektow niepochodza-
cych od inwestora (w przypadku umow
deweloperskich — od nabywcy lokalu) sg
zamawiane na podstawie umowy o dzie-
lo. Trybunal Konstytucyjny podat
w watpliwos¢ taka interpretacje, wska-
zujac na okolicznosci uzasadniajace
zaliczanie rowniez takich uméw do
katalogu umoéw o roboty budowlane.
A ustalenia w tym zakresie majg klu-
czowe znaczenie, chotby ze wzgleduna
roznice w dhugosci terminu przedaw-
nienia roszczen stron umoéw o dzieto
i umoéw o roboty budowlane.

Zastosowanie szczegoinych
unormowan Kodeksu cywilnego
Zarowno w przypadku przyjecia jednej,
jak i drugiej kwalifikacji, do roz-
strzygniecia pozostanie takze problem,
w jakim zakresie do umow deweloper-
skich beda mogly znalez¢ zastosowanie
przepisy Kodeksu cywilnego o umowie
o dzielo czy umowie o roboty budow-
lane. Trudno bowiem mie¢ watpliwosci,
ze — dla przykladu — deweloper nie be-
dzie uprawniony do zadania udzielenia
mu przez klienta gwarancji zaplaty za
roboty budowlane, do czego mialby
prawo jako typowy wykonawca bu-
dowlany. Kwestig pozostanie jed-
nak m.in. to, w jakim zakresie obcigzac
bedg dewelopera obowigzki informa-
cyjne, ktorymi typowo obarczany jest
wobec kontrahenta wykonawca w toku
realizacji dziela lub obiektu, albo to, czy
i wjakim zakresie klient ma mozliwo$¢
odstapienia od umowy deweloperskiej.
Dla tej ostatniej kwestii istotne zna-
czenie ma regulacja art. 9 ust. 3 ustawy
o wlasnosci lokali, przewidujaca szcze-
g6lng procedure ustanawiania wyko-
nawstwa zastepczego w wypadku, gdy
deweloper realizuje inwestycje nie-
prawidlowo lub w sposo6b sprzeczny
z umowg. Wyklucza ona zastosowanie
art. 636 Kodeksu cywilnego, umozli-
wiajacego w takim wypadku inwesto-
rowi takze odstapienie od umowy
o dzielo. Daje rowniez podstawe, by
twierdzi¢, ze uprawnienia kontrahen-
ta dewelopera do odstgpienia od umo-
wy takze w innych przypadkach nale-
zy interpretowac¢ w sposdb zawezony
lub nawet wykluczy¢. W zwiazku z po-
wyzszym, korzystne byloby z pewno§cia,
uregulowanie problematycznych kwes-
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Dziatalnosc
rynkowa
dewelopera
obarczona jest
szeregiem
dodatkowych
aspektow ryzyka
prawnego,
ZWigzanych

Z ograniczeniem
swobody
kontraktowania
Z Klientem
Dedacym
konsumentem.
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tii w samej tresci kontraktu tak, aby za-
miar i wola stron zostaly wyrazone
w tym zakresie jednoznacznie, co ogra-
niczy zakres swobody w ocenie doko-
nywanej w razie sporu przez sad, utat-
wiajac zarzadzanie ryzykiem w oma-
wianym obszarze.

Przedstawione w zarysie problemy
zwigzane z kwalifikacjg prawng kon-
traktow deweloperskich i zwigzane
z tym konsekwencje dla treSci praw
i obowigzkow stron takich umoéw sta-
nowig przy tym jedynie punkt wyjscia
szeregu dalszych kwestii spornych.
Skapa regulacja prawna dotyczaca
wszelkiego rodzaju kontraktéw bu-
dowlanych od lat wzbudza bowiem
kontrowersje w literaturze prawniczej
i orzecznictwie. W takich okoliczno-
§ciach kluczowe znaczenie ma poshi-
giwanie sie przy prowadzeniu wlasnej
dzialalnoSci umowami skonstruowa-
nymi w sposéb przewidujacy mozliwe
przyszle komplikacje i kierujacy ich
ewentualne efekty w z gory przygoto-
wane kanaty burzowe.

Zagrozenia zwiazane z ocbrotem
konsumenckim

Pamietaé przy tym nalezy, ze uzgodnie-
nie umowne dokonane przez dewelope-
ra z klientem bedacym konsumentem
moze okazac sie nieskuteczne ze wzgle-
du na szczegblng ochrone, jaka prawo
przyznaje tej kategorii podmiotow. Ko-
deks cywilny przewiduje szereg klauzul
niedozwolonych (abuzywnych) w rela-
cjach z konsumentami, ktorych katalog
jest sukcesywnie uzupeliany przez
wpisywanie kolejnych postanowien tego
typu do rejestru prowadzonego przez
Prezesa UOKIiK. Charakterystyczne dla
nich jest jednak to, ze indywidualne
uzgodnienie z Klientem takich posta-
nowien (ciezar dowodu co do przepro-
wadzenia takiego uzgodnienia spoczy-
wa na deweloperze) wylacza je z kregu
postanowien niedozwolonych. Z punktu
widzenia konsumenta zastrzezenie klau-
zuli abuzywnej w umowie nie wywoltu-
je zadnych skutkéw prawnych, a mate-
ria nig objeta pozostaje nieunormowa-
na. Nie zwalnia to jednak stron z obo-
wigzku wykonania umowy w pozosta-
lym zakresie. Podobnie rzecz sie ma
zresztg i z — nierzadko stosowanym
w praktyce — umownym ograniczeniem

odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za
wady fizyczne czy prawne przedmiotu
Swiadczenia dewelopera, ktére byloby
dopuszczalne wylacznie w zakresie prze-
widzianym przez przepisy szczegolne,
aktualnie nieistniejgce.

Stosowanie Kklauzul abuzywnych
moze by¢ przy tym takze praktyka na-
ruszajaca zbiorowe interesy konsu-
mentow, ktorej stosowanie moze kosz-
towac przedsiebiorce nawet do 10 proc.
rocznego przychodu. Podobnie, jak i na-
ruszanie obowigzku udzielenia kon-
sumentom rzetelnej, prawdziwej i pel-
nej informacji czy stosowanie nie-
uczciwych praktyk rynkowych. Przy
czym nieuczciwg praktyka rynkowg
moze by¢ nawet zaniechanie wprowa-
dzajace w blad konsumenta, wystepu-
jace w sytuacji, gdy praktyka rynkowa
przedsiebiorcy pomija istotne infor-
macje potrzebne przecietnemu konsu-
mentowi do podjecia decyzji dotyczacej
umowy i tym samym powoduje — lub
moze powodowac - podjecie przez prze-
cietnego konsumenta decyzji dotycza-
cej umowy, ktorej inaczej by nie podjal.
Wydaje sie, ze powyzsza regulacja moze
odnosicé sie takze do wiadomych dewe-
loperowi okolicznosci, ktére skutko-
wacé mialyby niewazno$cig umowy —
czy to z powodow wskazanych powyzej,
czy ze wzgledu na naruszenie ktoregos
Z warunkow wazno§ci umow dewelo-
perskich przewidzianych przez ustawe
o wlasnosci lokali.

Dzialalno$¢ rynkowa dewelopera
obarczona jest wiec szeregiem dodat-
kowych aspektow ryzyka prawnego,
zwigzanych z ograniczeniem swobody
kontraktowania z klientem bedgcym
konsumentem. Aktualizacja tych za-
grozeh moze skutkowac tak nieosiag-
nieciem za pomocg zawieranych
umow zamierzonych celow, jak i kosz-
tami finansowymi. Dgzenie do ich
unikniecia zawczasu ma wiec takze is-
totne znaczenie z punktu widzenia
biznesowego powodzenia realizowanej
inwestycji.

dr Tomasz M. Szczurowski
Trinity

Kancelaria Prawna Waluga
i Wspolnicy sp. k.
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Stagnacja na rynku

Zmiany w sposobie
ZyCla spoteczenstwa,
Inna, niz jeszcze
kikanascie lat temu,
rola nieruchomosc
oraz wigksza
mobiinos¢ ludzi
wymusza zmiany

w podejsciu

do planowania

rozwoju budownictwa,

Niestety - dzisiejszy
rynek nieruchomosci
ciagle tkwi

w schematach
sprzed kilkunastu lat,

Jarostaw Mydlarczyk

redakcja@kapitalowy.com.pl

truktura popytu na rynku nieru-

chomosci w maltych miastach zlo-

kalizowanych w roznych czeSciach
wojewodztwa matopolskiego wykazuje
znaczne podobienstwa. Niewielka ilosé
mieszkan do sprzedazy i wynajecia, dzial-
kiniedostosowane do oczekiwan kupuja-
cych oraz zbyt drogie domy — to codzien-
no$¢ rynku nieruchomosci, ktéra spot-
kamy niemal w kazdym malym mieScie
zlokalizowanym w Matopolsce.

Trudno sprzedaé,

jeszcze trudniej kupié

Narynku nieruchomosci nie zaobserwo-
wano istotnych zmian w popycie oraz
znaczacych ruchow cenowych w okresie
ostathiego roku. Analizujac ceny ofertowe
mieszkan w najwiekszych miastach Pol-
ski mozna zauwazy¢ roznice w cenach
0 wysokoéci okolo 2 -3 proc.

Przykladem mogg by¢ Katowice, gdzie
Srednia cena ofertowa z poziomu 4100
zV/m? w styczniu 2010 roku podniosta sie
0100zt w okresie 12 miesiecy. Podobna sy-
tuacja wystepuje tez w Lodzi. Natomiast
w Poznaniu ceny nie ulegly zmianie w cig-
gu ostatnich 12 miesiecy.

Jedynym miastem, w ktdrym nastapit
wzrost cen ofertowych, byla Warszawa.
W stolicy Srednia cena 1m?od stycznia 2010
do stycznia biezacego roku podniosta sie
78600 zt do poziomu 9100 zL. Wptyw na ceny
w Warszawie majg hieco inne czynniki, niz
w pozostalych miastach w Polsce. Ceny sg
mniej podatne na czynniki natury gospo-
darczej, a poziom zamoznosci spoleczen-
stwa jest wyzszy, niz w innych miastach.

Mieszkania w najblizszych miesigcach
hie powinny droze¢. Struktura popytu jest
obecnie inna, niz kilka lat temu. Zdecy-
dowang wiekszoS¢ kupujacych stanowig
osoby nabywajace nieruchomosci na wlas-
ny uzytek. Inwestorow pragnacych czer-
pat¢ korzysci z najmu lub kupujacych
mieszkania w celach spekulacyjnych trud-
no obecnie znalez¢.

M2 pilnie poszukiwane

Uboga oferta lokali mieszkalnych prze-
znaczonych do sprzedazy i wynajecia po-
woduje, ze w niektérych miasteczkach

ceny takich nieruchomosci sa poréwny-
walne lub nawet wyzsze, niz w duzych
miastach.

— W niewielkim Wolbromiu za miesz-
kanie z1at 70., o powierzchni 60 2, trzeba
zaplacic 280 tys. zL, czyli ponad 4600 zt za m?2;
to tyle, ile kosztuje nowe mieszkanie
w granicach administracyjnych Krakowa
- méwi Klaudia Sikorska-Maciag, kie-
rownik biura POENOC Nieruchomosci
w Olkuszu. — Niska podaz mieszkan pod-
nosi ich ceny, a brak rozsadnej cenowo al-
ternatywy dla rodzin planujacych nabycie
wlasnego lokum nie sprzyja rozwojowi
miasta. Podobna sytuacja jest w wielu in-
nych miejscowos§ciach. Bochnia czy My-
§lenice to miejscowosci, w ktérych po-
wstaje niewiele nowych mieszkan, podczas
gdy popyt na ten rodzaj nieruchomosci ros-
nie.

Brak nowych inwestycji mieszkanio-
wych oraz ograniczone mozliwosci fi-
nansowania budowy wtasnych domow
sprawiaja, ze mlodzi ludzie czesto opusz-
czaja male miejscowosci w poszukiwaniu
lepszych warunkow zycia, co jest ogrom-
na strata dla kazdej spolecznosci lokalnej.

Wysokie ceny dzialek
Konsekwencje zaostrzenia polityki kre-
dytowej oraz inne czynniki natury eko-
nomicznej juz od kilku miesiecy wplywaja,
ha obnizenie, a raczej na urealnienie cen
na rynku nieruchomosci w Polsce. Ten
trend wydaje sie omija¢ mate miejscowo-
§ci. Sprzedajacy nie biorg pod uwage
zmian, ktore zaszly w ostatnich 2 latach,
utrzymujac wysokie ceny pomimo braku
zainteresowania ze strony klientow. Nie-
ktore nieruchomosci, zlokalizowane w My-
§lenicach oraz w okolicy, czekajg na ku-
pujacych ponad 12 miesiecy. Dopiero
W tym roku mozna zaobserwowac wieksza,
sklonnosé wlascicieli do obnizenia cen.
Dzialki oferowane do sprzedazy w ma-
lych miastach znajdziemy przede wszyst-
kim na obrzezach miejscowosci. Niestety;
ich wielko$§¢ oraz przeznaczenie nie spel-
hiaja oczekiwan potencjalnych nabywcow,
Parcele sa duze, czesto przekraczaja kil-
kadziesigt arow i tylko czeS¢ jest prze-
znaczona pod zabudowe jednorodzinng, To
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