Wstep

Odstapienie od umowy stanowi jeden ze sposobow jednostronnej rezygnacji ze sto-
sunku zobowiazaniowego. Po wykonaniu tego prawa umowa uwazana jest za nie za-
warta, a strony powinny zwréci¢ sobie co juz $wiadczyly w stanie niezmienionym,
chyba ze zmiana byta konieczna w granicach zwyklego zarzadu. W $wietle obowiazu-
jacej w prawie cywilnym zasady pacta sunt servanda mozliwos¢ odstapienia od umowy
winna mie¢ jednak charakter wyjatkowy. Z tego tez powodu, przyczyny dla ktorych
jedna ze stron rezygnuje ze zwiazania umowa powinny by¢ uzasadnione. Niedawno
za$ w prawie polskim pojawila sie szczeg6lna regulacja tej problematyki, funkcjonujaca
w ramach stosunku prawnego umowy deweloperskiej. Odnoszac powyzsze do relacji
nabywca - deweloper, ktora bedzie wlasnie przedmiotem niniejszej pracy, stwierdzi¢
nalezy, iz takze odstapienie od umowy deweloperskiej zdaje si¢ by¢ niezmiernie inte-
resujacym obszarem badawczym, ktdry nalezy skonfrontowa¢ ze znanymi dotychczas,
tradycyjnymi instrumentami jednostronnej rezygnacji ze stosunku prawnego.

Majac na wzgledzie, iz co do zasady stabsza strong umowy deweloperskiej jest na-
bywca mieszkania lub domu od dewelopera mozliwos¢ odstapienia od umowy przez
nabywce powinna zosta¢ poddana analizie — wlasnie jako narzedzie zabezpieczenia jego
praw. Dlatego tez na szczegolna uwage zastuguja przyczyny, ze wzgledu na ktére na-
bywca jest uprawniony do odstapienia od umowy deweloperskiej. Ot6z decyzja na-
bywcy o nabyciu lokalu mieszkalnego, czy domu jednorodzinnego nie bywa co do za-
sady pochopna, a zatem nabywca odstgpujacy od umowy nie powinien czynic tego bez
wyraznego powodu. Z tego wzgledu problematyka odstgpienia od umowy deweloper-
skiej przez nabywce zastuguje na analize, szczegélnie, ze jak dotad nie doczekata sig
kompleksowego opracowania. Kwestia ta jest bowiem niezwykle istotna z punktu wi-
dzenia ochrony nabywcy przed nieuczciwoscia dewelopera, czy tez trudnymi do prze-
widzenia okoliczno$ciami, z powodu ktérych dalsze zwiazanie nabywcy umowg bytoby
dla niego niekorzystne. Z tych powodow podjecie si¢ eksploracji instytucji odstapie-
nia od umowy deweloperskiej jest uzasadnione. W rozprawie tej przeprowadzone zo-
stanie w zwiazku z tym badanie istniejacych uregulowan w zakresie odstapienia od
umowy deweloperskiej w ujeciu historycznym i aktualnym. Przede wszystkim pod-
dana analizie zostanie za$ instytucja odstapienia od umowy uregulowana w ustawie
2 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego! (,ustawa deweloperska”), w kontekscie rownolegle funkcjonujacego prawa od-

1 T.,j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1468.
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stapienia od umowy w przepisach Kodeksu cywilnego? oraz w odniesieniu do innych
sposobdw jednostronnej rezygnacji ze stosunku prawnego. Istotno$¢ podjetej w roz-
prawie problematyki podkresla takze fakt, iz do wejscia w zycie ustawy deweloperskiej,
umowa deweloperska funkcjonowata wylacznie jako konstrukcja orzeczniczo-doktry-
nalna i dopiero Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniu z 2.8.2010 r.3 zwrécit w sposéb
dobitny uwage na brak kompleksowej regulacji prawnej uméw deweloperskich. Zgod-
nie ze stanowiskiem TK ten stan rzeczy oznaczal luke prawna, ktdrej usuniecie byto nie-
zbedne dla zapewnienia spéjnosci systemu prawnego Rzeczpospolitej Polskiej. Dlatego
tez niezwykle istotne jest to, czy ustawodawcy udalo si¢ zrealizowa¢ cel zapewnienia
nabywcy rzeczywistej ochrony. W konsekwencji podjgta w rozprawie analiza ma po-
zwoli¢ na ustalenie, jaka w istocie role pelnig przepisy ustawy deweloperskiej w zakre-
sie odstapienia od umowy deweloperskiej przez nabywce w kontekscie funkcji ochron-
nej nabywcy. Podkreslenia wymaga, Ze rozprawa w szczegoélny sposob koncentruje sie
na konsekwencjach odstapienia od umowy deweloperskiej, badajac skutki wykonania
tego prawa dla nabywcy, gdzie zawarta w niej analiza dokonana zostata nie tylko de lege
lata, ale takze de lege ferenda. W ten sposob — w zamiarze autorki — rozprawa stanowic¢
ma kompleksowe opracowanie problematyki odstapienia od umowy deweloperskiej
przez nabywce bedac tym samym glosem w dyskusji nad zasadnoscig funkcjonowania
szczegOlnych przepisdéw w przedmiocie odstapienia od umowy deweloperskiej.

Przyjete zatozenia wplynely na strukture rozprawy. Rozprawa sklada sie ze wstepu,
pieciu rozdzialéw oraz wnioskéw koncowych i postulatéw de lege ferenda.

Rozdzial pierwszy stanowi merytoryczne wprowadzenie do problematyki odstgpie-
nia od umowy deweloperskiej. W pierwszej kolejnosci przedstawiono rys historyczny
budownictwa mieszkaniowego w Polsce, ze szczegélnym uwzglednieniem $rodkéw
ochrony nabywcéw lokali mieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych, jakie obowia-
zywaly przed wejsciem w zycie ustawy deweloperskiej. Nastepnie przedstawiono genezg
ustawy deweloperskiej. Na koncu tego rozdzialu oméwiono srodki ochrony nabywcy,
jakie wprowadzono na podstawie ustawie deweloperskiej, ze szczegdlnym uwzglednie-
niem zalozen na jakich oparta jest ustawa deweloperska. Tak przyjeta systematyka miala
przede wszystkim na celu przyblizenie czytelnikowi zagadnien zwiazanych z sytuacja
nabywcy przed wejsciem w zycie ustawy deweloperskiej, a w szczegdlnosci brakiem
odpowiednich mechanizméw ochrony jego interesu i w konsekwencji wskazanie przy-
czyn, dla ktérych ustawodawca podjat sie uregulowania stosunkéw pomiedzy nabywca,
a deweloperem w odrebnej ustawie.

W rozdziale drugim oméwione zostalo pojecie umowy deweloperskiej, jako no-
wego typu umowy nazwanej, jednocze$nie wskazujac na watpliwosci pojawiajace sie
w doktrynie w tej kwestii. W rozdziale tym przedstawiono problematyke zawarcia
umowy, jej konstrukcji (w tym przewidzianych przez ustawodawce mechanizmoéow
ochronnych) oraz rozwigzania umowy deweloperskiej. Materie te przedstawiono takze

2 T,j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1025 ze zm.
3§ 3/10, OTK 2010, Nr 6, poz. 407.
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na tle rozwigzan prawnych funkcjonujacych w wybranych krajach Unii Europejskiej.
Celem tego rozdzialu bylto zaprezentowanie materii zwiazanej z umowa deweloperska,
gdyz zrozumienie tej problematyki jest konieczne dla rozwazan w przedmiocie prawa
odstapienia od tejze umowy. Trudno bowiem dokonywa¢ analizy instytucji prawa od-
stapienia w oderwaniu od umowy, ktérej to odstapienie ma dotyczy¢.

W rozdziale trzecim przedstawiono sposoby jednostronnej rezygnacji ze stosunku
umownego, dopuszczalne w §wietle obowiazujacych przepiséw prawa, ze szczegélnym
uwzglednieniem instytucji prawa odstapienia od umowy. Podkreslenia wymaga, ze
kazdy ze sposobdéw jednostronnej rezygnacji ze stosunku umownego zostal opisany
w kontekscie mozliwosci skorzystania z niego przez nabywce z odniesieniu do zawar-
tej umowy deweloperskiej. Zaprezentowanie réznych sposobdéw zakonczenia stosunku
prawnego mialo za cel ustalenie adekwatnego sposobu zakonczenia stosunku zawiaza-
nego pomiedzy nabywca, a deweloperem na podstawie umowy deweloperskie;j.

Rozdzial czwarty to analiza przestanek odstapienia od umowy przez nabywce
na podstawie ustawy deweloperskiej. Kazda z przestanek zostata opisana ze szczegdl-
nym uwzglednieniem funkgji, jaka w istocie petni i jej rzeczywistego znaczenia dla na-
bywcy. W tym rozdziale wskazano takze na réznice pomiedzy prawem odstgpienia
od umowy deweloperskiej zastrzezonym dla nabywcy i dla dewelopera. Przeprowa-
dzona w tym rozdziale analiza ma zasadnicze znaczenia dla odpowiedzi na postawione
na wstepie pytanie o zasadno$¢ wprowadzenia szczegolnych przepiséw o odstapieniu
od umowy deweloperskiej przez nabywce.

Rozdzial piaty stanowi omoéwienie skutkéw prawnych odstapienia od umowy de-
weloperskiej, w tym problematyke rozliczenia si¢ stron po wykonanym prawie odsta-
pienia oraz odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Powyzsza problematyka ma istotne
znaczenie z punktu widzenia ochrony nabywcy. Jest tak, albowiem dla oceny spelnienia
funkcji ochronnej wazne jest to, jakie konsekwencje wystapia po wykonaniu prawa od-
stapienia, w szczegolnosci czy nabywca uzyska zwrot wniesionych do tej pory srodkéw,
a takze czy bedzie mdgl uzyska¢ rekompensate, w przypadku poniesionej szkody, wo-
bec wykonania prawa odstgpienia. Omoéwione w tym rozdziale zagadnienia pozostaja
zatem w zwiazku z prawem nabywcy do odstgpienia od umowy deweloperskiej, gdyz
dotycza konsekwencji wykonania tego prawa. Z tego wzgledu problematyka rozliczenia
stron po wykonaniu prawa odstapienia zostala zaprezentowana, jako istotna z punktu
widzenia interesu nabywcy.

Prace wieniczg wnioski, co do zasadnosci wprowadzenia szczegélnych przepiséw
o odstapieniu od umowy deweloperskiej w kontekscie funkcji ochronnej, jaka te prze-
pisy mialy petni¢ zgodnie z zatozeniami ustawy deweloperskiej. Jednocze$nie zaprezen-
towane zostaly postulaty de lege ferenda co do mozliwosci sanacji istniejacego uregulo-
wania, tak by idea ochrony nabywcy mogta by¢ w praktyce rzeczywiscie realizowana.

Celem badan niniejszej rozprawy uczyniono analize i oceng regulacji prawa odsta-
pienia od umowy deweloperskiej przez nabywce na podstawie ustawy deweloperskiej,
jak réwniez praktycznego funkcjonowania tej instytucji wraz z jej pordwnaniem z pra-
wem odstapienia na plaszczyznie regulacji ogélnych. W zwiazku z tym, zadaniem roz-
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prawy jest odpowiedZ na pytanie o celowos¢ wprowadzenia szczegdlnych uregulowan
w zakresie odstapienia od umowy deweloperskiej w przepisach ustawy deweloperskiej.
Pytanie to postawione jest w kontekscie do funkcji ochronnej nabywcy, jaka przepisy te
mialy spelnia¢. Istotne jest takze, jak ksztaltuje si¢ omawiana instytucja odstapienia od
umowy deweloperskiej na plaszczyznie polskiego systemu prawa cywilnego. Niewat-
pliwie wazne jest w jakich relacjach w stosunku do siebie pozostajg normy prawne, co
pozwoli na ustalenie rzeczywistej roli omawianej regulacji prawnej*.

W konsekwencji sformutowano zasadniczo dwa pytania:

1) Czy wprowadzone przepisami ustawy deweloperskiej prawo odstapienia od
umowy deweloperskiej w istocie wzmacnia ochrone nabywcy wzgledem istnie-
jacych wezesniej regulacji prawnych w zakresie prawa odstapienia?

2) Czy, a jesli tak to jakie, zmiany nalezaloby wprowadzi¢ do przepiséw ustawy
deweloperskiej w zakresie odstagpienia od umowy deweloperskiej?

Powyisze pytania wynikaja przede wszystkim z przyjetego zalozenia, iz system
prawa powinien by¢ spdjny. Tylko bowiem w takim przypadku regulacje prawne beda
klarowne, a w efekcie zrozumiale dla adresatow prawa. W tej kwestii istotne jest wska-
zanie na rozbudowany katalog przestanek odstapienia od umowy deweloperskiej prima
facie, $wiadczacy o ochronnym charakterze tych przepiséw z punktu widzenia nabywcy.
Blizsza analiza tych przestanek nie pozwala jednak tego potwierdzi¢, gdyz w istocie nad-
miarowos¢ tej regulacji, skutkuje jej malg przydatnoscia praktyczna. Dodatkowo naj-
istotniejsza z przestanek odstapienia, tj. nieprzeniesienie przez dewelopera prawa wta-
snosci lokalu albo domu jednorodzinnego, jest uzalezniona od dlugiego 120-dniowego
terminu, jaki musi zosta¢ uprzednio wyznaczony przez nabywece, a ktory nie moze zo-
sta¢ skrocony, czy w ogole pominigty i to nawet w sytuacji gdyby spelnienie §wiadczenia
po terminie nie miato dla nabywcy zadnego znaczenia. Dlatego tez pojawia sie pytanie
o celowos¢ wprowadzenia prawa odstapienia w ustawie deweloperskiej, w sytuacji gdy
prawo odstapienia uregulowane jest juz w przepisach KC. Jednoczesnie dokonujac wy-
kladni prawa odstgpienia w ustawie deweloperskiej istotne jest badanie, czy ratio legis
jakie leglo u podstaw uchwalenia ustawy deweloperskiej istotnie zostalo w tym zakresie
zrealizowane. Jak juz wyzej wskazano, nalezy wyrazi¢ watpliwosci co do ochronnego
charakteru przepiséw ustawy deweloperskiej o odstapieniu. Dlatego tez w pracy stara-
tam si¢ wykaza¢ teze, zgodnie z ktdra przyjete w ustawie deweloperskiej prawo od-
stapienia nie realizuje funkcji ochronnej, ktdra stanowi ratio legis tej ustawy, w kon-
sekwencji wymaga zmian. Tezie tej towarzyszy obserwacja, ze instytucja odstapienia
zostala uregulowana w prawie polskim wadliwie. Nie tworzy ona bowiem jakiegokol-
wiek dodatkowego zabezpieczenia dla nabywcy ponad to, ktére wynika z przepiséw KC.
Z tego wzgledu wprowadzenie odrebnych przepiséw do prawa odstapienia w zakresie
prawa odstapienia od umowy deweloperskiej byto niecelowe.

4 Por. P. Chmielnicki (red.), Nabycie lokalu lub domu od dewelopera. Wykladnia przepisow
i efekt stosowania, Warszawa 2014, s. 19.
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Tak nakreslony cel badan przesadzil o stosowanych w pracy metodach badaw-
czych. W pracy nad rozprawg zostala wykorzystana przede wszystkim metoda anali-
tyczno-prawna oraz dogmatyczna. Tym samym dokonano wyktadni tekstu prawnego
(czyli udzielenia odpowiedzi jakie jest jego znaczenie) i jego konfrontacji z rzeczywisto-
$cia. W rozprawie dominuja rozwazania na plaszczyznie prawa rodzimego, cho¢ uzu-
pelnione o tlo prawodawstwa (w zakresie relacji nabywca - deweloper) funkcjonuja-
cego w wybranych krajach Unii Europejskiej. Wynika to bowiem z tego, iz rozwiaza-
nia przyjete w ustawie deweloperskiej nawiazuja do regulacji wczesniej stosowanych
w ustawodawstwach panstw UE. Praca zostala oparta na analizie zar6wno obowigzu-
jacych, jak i historycznych przepiséw prawnych, orzeczen sadowych oraz pogladow
doktryny prawa. Stosowane metody badawcze przede wszystkim opieraja sie (jak juz
wczedniej zaznaczono) na wykladni prawa, na ktdrg sktada sie faza interpretacji i wnio-
skowan prawniczych. Najczesciej stosowane narzedzie interpretacji stanowi metoda
jezykowo-logiczna, ktora wdraza si¢ do granicy tzw. znaczenia jezykowego. Te¢ me-
tode zastosowano do analizy aktow prawnych, przy czym w sytuacji braku mozliwosci
uzyskania znaczenia tekstu prawnego wylacznie na podstawie wyktadni literalnej sko-
rzystano z wnioskowan prawniczych, wykorzystujac roézne rodzaje inferencji prawni-
czej, m.in. reguly a fortiori, rozumowanie a contrario lub wnioskowania per analogiam.
W konsekwencji, przy zastosowaniu tych regut mozliwym bylo ustalenie tresci norm
prawnych wyinterpretowanych z badanych przepiséw prawa. Metoda jezykowo-lo-
giczna uzupelniona zostala metoda analizy i krytyki pismiennictwa, wobec odniesienia
sie do istniejacych opracowan prawniczych, takich jak przykladowo monografie, ko-
mentarze aktow prawnych, artykuly i wskazania kierunkéw dyskursu w zakresie oma-
wianych zagadnien prawnych. Jednoczesnie zastosowano metode polegajaca na anali-
zie orzecznictwa sadowego, przede wszystkim zas orzecznictwa Sadu Najwyzszego oraz
wybranych sadéw apelacyjnych, co pozwolilo na poznanie linii orzeczniczej poszcze-
g6lnych sadéw oraz ukazanie ksztaltowania sie pogladéw judykatury na kwestie doty-
czace relacji deweloper-nabywca w kontekscie potrzeby objecia ochrong nabywcy, jako
stabszej strony stosunku prawnego. Analiza orzecznictwa sadowego stanowita uzupel-
nienie wyzej powolanych metod. W ten sposéb mozliwym bylo wykazanie zaleznosci
pomiedzy prawem odstapienia na plaszczyznie ustawy deweloperskiej a KC, a takze in-
nych sposobow jednostronnej rezygnacji ze stosunku zobowiazaniowego, co w efekcie
pozwolilo na sformutowanie wniosku w przedmiocie celowosci wprowadzenia prawa
odstapienia w ustawie deweloperskie;j.
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