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Abstrakt: Przedmiotem opracowania sg wybrane zagadnienia dotyczace odpowiedzialno$ci dewelo-
pera za wady lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w ramach rekojmi oraz na podstawie
przepisow ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ana-
lizowany jest charakter odestania zawartego w art. 27 ust. 6 ustawy deweloperskiej, stosunek prze-
piséw kodeksu cywilnego o rekojmi za wady do postanowien art. 27 ust. 1-5 ustawy deweloperskie;j
oraz problematyka dopuszczalno$ci stosowania art. 557 § 1 kodeksu cywilnego. Zaproponowany
w artykule sposob rozumienia tych postanowien pozwala pogodzi¢ ich brzmienie z zasadniczym
celem ustawy deweloperskiej, ktorym jest ochrona praw nabywcy.

Stowa kluczowe: umowa deweloperska, ustawa deweloperska, deweloper, nabywca, lokal miesz-
kalny, dom jednorodzinny, wada, wada fizyczna, wada prawna, r¢kojmia, odbidr, protokét odbioru,
usuni¢cie wady, odstapienie, obnizenie ceny

UWAGI WPROWADZAJACE

Wejscie w zycie, z dniem 29 kwietnia 2012 roku, ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego! bylo istotng i pozgda-
ng zmiang jako$ciowag w obrocie deweloperskim?, porzadkujacg relacje miedzy

I Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2019 r. poz. 1805), dalej: ustawa deweloperska albo u.d.

2 Historyczne tlo ustawy deweloperskiej omawia M. Walczynski, Pozycja prawna nabywcy
wobec dewelopera w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego, ,,Rejent” 2019, nr 4, s. 77 n.; oraz L. Jedruszuk, Umowa deweloperska — ochrona nabywcow
lokali, ,,Temidium” 2012, nr 2, s. 31-32.
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418 KRZYSZTOF KULAK

deweloperem a nabywca lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego?. Nie-
mniej pomimo niewatpliwie dobrych intencji, inspirowanych nieakceptowalnymi
spotecznie skutkami upadtosci Iub nieuczciwosci deweloperow oraz wytycznymi
Trybunatu Konstytucyjnego*, prawodawcy nie udato sie stworzy¢ regulacji, ktora
nie budzitaby watpliwosci czy to w wymiarze normatywnym, czy to w zakresie
jej praktycznego stosowania. Potwierdza to zreszta niska ocena legislacyjnych
waloréw ustawy deweloperskiej.

Jednym z zagadnien o duzej doniostosci praktycznej, nastreczajacych trudno-
$ci interpretacyjnych, jest regulowana w art. 27 u.d. problematyka odpowiedzial-
nosci dewelopera za wady lokalu. Stusznie zwrocono w piSmiennictwie uwage, ze
unormowanie to, pomieszczone w jednej tylko, niezbyt zresztg rozbudowanej jed-
nostce redakcyjnej, jest proste i spojne jedynie pozornie®. I tak w art. 27 ust. 112
u.d. przewidziano obowigzek przeprowadzenia z udzialem nabywcy, jeszcze przed
zawarciem umowy przeniesienia wiasnosci, odbioru (technicznego?) lokalu, kto-
ry temu ostatniemu ma umozliwi¢ zweryfikowanie, czy lokal zostat przez dewe-
lopera wykonany zgodnie z umowa, projektem budowlanym, przepisami prawa
powszechnie obowigzujacego oraz wiedzg i sztukg budowlang, deweloperowi zas
ma pozwoli¢ na uzyskanie skwitowania wykonania jego obowigzkéw zgodnie
z tre$cig zobowigzania wynikajacego z umowy deweloperskiej. Formalnym prze-
jawem tych czynnosci jest protokot odbioru, do ktorego nabywca moze zgtosic,
w mys$l art. 27 ust. 3 u.d., ujawnione w toku odbioru wady lokalu. W przepisach
art. 27 ust. 41 5 u.d. zostaty z kolei przewidziane szczegolne obowiazki dewelope-
ra i terminy dotyczace ustosunkowywania si¢ do zgtoszonych przez nabywce wad
oraz ich usuwania. Dopetieniem tej regulacji jest art. 27 ust. 6 u.d. odsytajacy,
w zakresie nieuregulowanej w art. 27 ust. 1-5 u.d. odpowiedzialnosci dewelopera
za wady fizyczne i prawne lokalu, do przepisow kodeksu cywilnego® o rekojmi.

Wobec nielicznych, dostrzegajacych t¢ problematyke wypowiedzi pismien-
nictwa’ przywolana regulacja wciaz skfania do rozwazenia co najmniej kilku kwe-

3 W dalszym wywodzie mowa jest o lokalu, ale formulowane wnioski dotyczg rowniez domu
jednorodzinnego.

4 Zob. postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010 roku, S 3/10, OTK-B-2010/6/407.

5 Zob. T. Czech, Umowa deweloperska w systemie polskiego prawa cywilnego, ,,Temidium”
2013, nr 2, s. 41; R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego, Warszawa
2013, s. 129.

6 L. Siwik, Odpowiedzialnosé dewelopera za wady fizyczne lokalu mieszkalnego lub domu
Jednorodzinnego, ,,Rejent” 2017, nr 6, s. 77.

7 Zob. blizej T. Czech, Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa 2018, art. 27, uw. 10;
A. Goldiszewicz, Tres¢ i charakter prawny umowy deweloperskiej, Warszawa 2013, s. 96 n.; L. Si-
wik, op. cit., s. 56-57.

8 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2019 r. poz. 1145), dale;:
k.c.

9 Zob. L. Siwik, op. cit., s. 52 n. Pi$miennictwo na tle art. 27 u.d. koncentruje si¢ na znacze-
niu prawnym i przebiegu odbioru lokalu, znaczeniu protokotu oraz na konsekwencjach niedojscia
do skutku odbioru lub niepodpisania protokotu. Zob. B. Szczytowska, [w:] H. Ciepta, B. Szczytow-
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stii — wzajemnej relacji przepisow art. 27 ust. 1-5 u.d. do kodeksowego rezimu
rekojmi, w tym charakteru prawnego obowigzkow dewelopera przewidzianych
w art. 27 ust. 4 i 5 u.d., zakresu stosowania ogdlnych przepiséw o rekojmi do
wad lokalu, a takze do odpowiedzi na pytanie, czy odpowiedzialnos¢ dewelopera
z tytutu rekojmi za wady lokalu wiaze si¢ z umowa deweloperska, czy z umowa
przeniesienia wlasnosci.

1. ODESLANIE Z ART. 27 UST. 6 U.D.

Przepis ten trafnie okre$lono w piSmiennictwie mianem enigmatycznego!©.
Pomimo nierozbudowane;j i jezykowo poprawnie skonstruowanej tresci w wymia-
rze prawnym budzi on watpliwosci juz na gruncie wyktadni jezykowe;.

Po pierwsze, nie precyzuje, o jakie przepisy o r¢kojmi, bedace przedmiotem
zawartego w nim odestania, chodzi, prowokujac dyskusje, czy odsyta on do prze-
piséw o rekojmi przy sprzedazy'!, czy przy umowie o roboty budowlane (dzie-
10)!2. Wydaje si¢ jednak, ze problem ten ma obecnie znaczenie drugorzedne, jesli
zwazy¢, ze regulacja rekojmi za wady obiektu budowlanego ogranicza si¢ do ode-
stania do odpowiedniego stosowania przepisow o umowie o dzieto (art. 656 § 1
k.c.), te za§ — po uchyleniu art. 637 k.c., ktory przynajmniej po czesci miat cha-
rakter /ex specialis — odsytaja do odpowiednio stosowanych przepisow o rekojmi
przy sprzedazy (art. 638 § 1 k.c.)!3.

Po drugie, literalne brzmienie omawianej regulacji sugeruje, ze stosowanie
kodeksowych przepisow o rekojmi powinno nastepowaé wprost'4, a nie odpo-
wiednio. W konteks$cie specyfiki stosunku prawnego wynikajacego z umowy de-
weloperskiej, a w szczegolnosci jego przedmiotu, wydaje si¢ jednak, ze mamy tu
do czynienia z oczywistym bledem prawodawcy, ktory w tym wypadku zawart

ska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz.
Wzory umow deweloperskich i pism, Warszawa 2012, art. 27; T. Czech, Ustawa..., art. 27; B. Gli-
niecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, art. 27; idem, [w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis 2019, art. 27;
R. Tymiec, D. Kurek, [w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego. Komentarz, red. J. Okolski, Legalis 2019, art. 27.

10 Tak T. Czech, Ustawa..., art. 27 uw. 21 27.

1 Tak, kategorycznie, B. Szczytowska [w:] H. Ciepta, B. Szczytowska, op. cit., art. 27, uw. 6;
T. Czech, Ustawa..., art. 27; B. Gliniecki, [w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy..., art. 27, uw. 32.

12 Tak, jeszcze na tle uchylonego art. 637 i art. 638 w zw. z art. 656 k.c., A. Goldiszewicz,
op. cit., s. 101; eadem, [w:] Pozakodeksowe umowy handlowe, red. A. Kidyba, Warszawa 2018,
s. 757. Podobnie A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Komentarz, LEX 2012, art. 27, uw. 2.

13 Problematyke te omawia najszerzej L. Siwik, op. cit., s. 64—68.

14 Tak, kategorycznie, B. Gliniecki, [w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy..., art. 27 uw. 32.
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w tresci przepisu mniej niz jako prawodawca racjonalny chciat zawrzeé, a przy-
najmniej mniej niz, racjonalnie oceniajgc, powinien byt zawrze¢. Stosowanie ko-
deksowej regulacji rekojmi do tak ztozonego stosunku, jaki powstaje wskutek
zawarcia umowy deweloperskiej 1 nastgpnie umowy przeniesienia wiasnosci, bez
prawa do dokonywania niezb¢dnych modyfikacji lub pomini¢¢ niedajacych si¢
zastosowac przepisoéw, byloby zwyczajnie niemozliwe. Nie sposob tez dopuscic
stosowania wprost tak obszernego unormowania, jakim jest kodeksowy rezim
rekojmi przy sprzedazy, do umowy, ktora umowsg sprzedazy nie jest'>. Warto
jednoczes$nie zauwazy¢, ze rowniez przy zatozeniu, ze art. 27 ust. 6 u.d. odsyta
do przepiséw o rekojmi przy umowie o roboty budowlane, zgodnie z pigtrowym
odestaniem z art. 656 § 1 k.c. poprzez art. 638 § 1 k.c. przepisy o r¢kojmi przy
sprzedazy powinny by¢ stosowane odpowiednio.

Po trzecie, jakkolwiek nie wynika to wprost z brzmienia tych przepiséw, regu-
lacja art. 27 ust. 3—5 u.d. dotyczy przede wszystkim wad fizycznych lokalu. Mowa
w nich bowiem o wadach ujawnionych podczas odbioru lokalu, co zwykle dotyczy
wlasnie wad fizycznych. Lege non distinguente nie jest jednak wykluczone, a tym
bardziej zabronione, zgloszenie do protokotu odbioru rowniez wad prawnych lo-
kalu, o ktorych istnieniu nabywca powzigt wiedz¢ do chwili sporzadzenia proto-
kotu; oczywiscie inny bedzie sposob oraz czas ich ewentualnego eliminowania
przez dewelopera. W tym konteks$cie zwraca zresztg uwage, ze art. 27 ust. 6 u.d.
stanowi juz wyraznie o odpowiedzialno$ci dewelopera za wady fizyczne i prawne
lokalu, sugerujac wczesniejszym sformutowaniem: ,,w zakresie nieuregulowanym
w przepisach ust. 1-57, Ze przepisy te mogg by¢ stosowane do obu kategorii wad
lokalu.

2. STOSUNEK PRZEPISOW ART. 27 UST. 1-5 U.D.
DO KODEKSOWEJ REGULACJI REKOJMI

Zgodnie z odestaniem zawartym w art. 27 ust. 6 u.d. w zakresie nieuregulo-
wanym w art. 27 ust. 1-5 u.d. do odpowiedzialno$ci dewelopera za wady fizyczne
i prawne lokalu nalezy stosowac przepisy kodeksu cywilnego o rekojmi. Wskaza-
nym przepisom ustawy deweloperskiej zostato zatem przyznane pierwszenstwo

15 Zob. T. Czech, Umowa..., s. 45; M. Walczynski, op. cit., s. 82. Por. L. Siwik, op. cit.,
s. 69 n., ktora dopuszcza stosowanie tych przepisow wprost do odpowiedzialnos$ci majacej wyni-
ka¢ z umowy przeniesienia wiasnosci; jest to konsekwencja utozsamiania przez autork¢ umowy
przeniesienia wlasno$ci z umowa sprzedazy. Zob. tez Z. Truszkiewicz, Charakter prawny umowy
deweloperskiej, [w:] Rozprawy z prawa cywilnego, wlasnosci intelektualnej i prawa prywatnego
miedzynarodowego, red. J. Pisulinski, P. Tereszkiewicz, F. Zoll, Warszawa 2012, s. 411 n.; K. Maj,
Praktyczne aspekty umowy deweloperskiej w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego i domu jednorodzinnego, ,,Rejent” 2012, nr 10, s. 128.
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stosowania przed unormowaniem kodeksowym, przy jednoczesnym zaznaczeniu
tozsamosci przedmiotu obu regulacji.

W pi$miennictwie regulacja art. 27 ust. 1-5 u.d. bywa postrzegana jako od-
rebnal® — oprocz rezimu rekojmi i ogdlnej odpowiedzialno$ci kontraktowe;j!’
— szczegoblna postaé odpowiedzialnosci dewelopera za wady lokalu'8. Taki wnio-
sek wydaje si¢ jednak zbyt daleko idacy. Brzmienie art. 27 ust. 6 in pricipio u.d.
(,,w zakresie nieuregulowanym”) sugeruje bowiem nadanie przepisom art. 27
ust. 1-5 u.d. charakteru regulacji jedynie modyfikujacej — w zakresie przewi-
dzianym w ich tresci i wynikajacym ze specyfiki stosunku prawnego majacego
swe zrodto w umowie deweloperskiej — zasady ogoélnego rezimu rekojmi. Gdyby
zamiarem prawodawcy byto uczynienie z nich samoistnej, kolejnej podstawy od-
powiedzialnosci dewelopera za wady, w odniesieniu do omawianych przepisow
postuzylby si¢ raczej zwrotem ,,bez uszczerbku” lub ,,nie uchybiajg” albo inng
rownowazng formuty. Wskazuje na to rowniez dos¢ ograniczony zakres omawia-
nej regulacji. Wynikajace z niej odmiennosci wzgledem kodeksowego modelu
rekojmi polegaja na tym, ze: a) nakladajac na strony umowy deweloperskiej obo-
wigzek dokonania odbioru lokalu, stwarza si¢ im sposobnos¢ ujawnienia wad jesz-
cze przed wydaniem lokalu (przedmiotu umowy) nabywcy; b) stwierdzone wady
nabywca na biezaco zglasza (verba legis ,,moze zgtosi¢”’) do sporzadzanego przez
dewelopera protokotu odbioru, ktory jednoczesnie petni funkcje zawiadomienia
o wadach na potrzeby dalszej procedury; ¢) deweloper ma czternascie dni od dnia
podpisania protokotu na ztozenie nabywcy oswiadczenia o uznaniu albo odmowie
uznania wad oraz o jej przyczynach; d) na usunigcie uznanych wad deweloper ma
facznie trzydziesci dni od dnia podpisania protokotu, z mozliwoscig wskazania
innego terminu ich usunigcia w razie niezawinionego opoznienia (z jednoczesnym
obowigzkiem podania przyczyn tego op6znienia); ¢) w razie zgloszenia wad do
protokotu odbioru jedynym uprawnieniem przystugujacym nabywcy na tym eta-
pie jest roszczenie o ich usunigcie (nie ma on wigc mozliwo$ci zadania obnizenia
ceny ani odstgpienia od umowy, chyba ze wady maja charakter istotny i nieusu-
walny). Modyfikacji w stosunku do kodeksowej regulacji rekojmi ulegajg zatem
zasady zglaszania wad lokalu oraz ich usuwania przez dewelopera. Zmiang te
uzasadnia, po pierwsze, szczegdlny charakter przedmiotu umowy deweloperskie;j,
jakim jest nowo wybudowana nieruchomos¢ (nie za$ nieruchomos¢ juz wezesniej
istniejaca, ktorej wady mogty ujawnic si¢ w toku dotychczasowego uzytkowania),
po drugie zas to, ze do stwierdzenia wad dochodzi w tym wypadku jeszcze przed
wydaniem przedmiotu umowy nabywcy. To natomiast ma na celu umozliwienie
nabywcy objecia lokalu w posiadanie w stanie wolnym od wad (rowniez wskutek

16 Tak E. Targonska, Odbior lokalu mieszkalnego w swietle umowy deweloperskiej, Warsza-
wa 2018, s. 94-95; L. Siwik, op. cit., s. 55-63.

17 Omawia jg szerzej A. Goldiszewicz, [w:] Pozakodeksowe umowy..., s. 756 n.

18 Tak ibidem, s. 761, tak tez, jak sie wydaje, L. Siwik, op. cit., s. 63.
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ich usunigcia), pozwalajagcym na niezaktocone przystapienie do prac wykoncze-
niowych i korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem.

Za traktowaniem omawianego unormowania ustawy deweloperskiej jako
specyficznego, wlasciwego dla ustawy deweloperskiej elementu regulacji rezimu
rekojmi, nie za$ jako samoistnej podstawy odpowiedzialnosci dewelopera, prze-
mawia rowniez poglad, zgodnie z ktorym jezeli wada byta juz usuwana w trybie
ustawy deweloperskiej albo pomimo jej uznania deweloper jej nie usunat, prze-
widziane w art. 560 § 1 zd. pierwsze k.c. ograniczenie w postaci blokujacego
kontruprawnienia dewelopera nie wigze nabywcy w mysl art. 560 § 1 zd. drugie
k.c.!? Podobnie trzeba oceni¢ poglad, ze nieustosunkowanie si¢ przez dewelope-
ra w terminie czternastu dni od dnia podpisania protokotu do zgtoszonych wad
oznacza — przynajmniej w stosunkach z konsumentami — uznanie zgloszenia za
zasadne (art. 5615 k.c.)?0,

W $wietle art. 27 ust. 1-5 u.d. w razie ujawnienia wad w trakcie odbioru na-
bywcy nie przystuguje swoboda wyboru co do trybu ich usunigcia lub realizacji
innych uprawnien zwigzanych z tym faktem (art. 27 ust. 4 i 5 u.d., kodeksowy
rezim rekojmi czy odpowiedzialno$¢ kontraktowa). Samo juz zgloszenie wad do
protokotu odbioru z mocy ustawy uruchamia bowiem procedur¢ przewidziang
w art. 27 ust. 4 i 5 u.d. i aktualizuje konkretne obowiazki dewelopera w tym za-
kresie (,,deweloper jest zobowigzany”), o ile nabywca go z nich zwolni (co jednak
wigzaloby si¢ z ryzykiem uznania w razie pdzniejszego sporu, ze doszto w ten
sposob do zrzeczenia sig¢ roszczenia wzgledem dewelopera). Zgtaszajac wady do
protokotu odbioru, nabywca nie ma wigc mozliwosci wyboru migdzy trybem usu-
wania wad przewidzianym w ustawie deweloperskiej a innymi uprawnieniami
wynikajacymi z przepisow o rekojmi tak dtugo, jak 6w pierwszy tryb nie zostanie
wyczerpany (skutecznie, to jest poprzez usunigcie wad, albo bezskutecznie, to
jest wskutek ich nieusuniecia)?!. Nabywca, zgtosiwszy wady do protokotu, musi
zatem godzi¢ si¢ z tym, ze w pierwszej kolejnosci deweloper, o ile uzna wady, be-
dzie je usuwaé w trybie przewidzianym w ustawie. Stan ten moze si¢ utrzymywacé
co najmniej czternascie dni od dnia podpisania protokotu?? (art. 27 ust. 4 u.d.),
a najdtuzej tyle, ile bedzie wynosi¢ jednostronnie wskazany przez dewelopera
termin usuniecia wad?3, jezeli nie zdota on ich usungé w terminie trzydziestu dni
od dnia podpisania protokotu (art. 27 ust. 5 in fine u.d.). Rozwigzanie to wydaje

19 Tak J. Lic, Odpowiedzialnosé dewelopera za wady fizyczne z tytulu rekojmi, ,,Rejent” 2015,
nr 10, s. 67.

20 Zob. B. Gliniecki, [w:] Ustawa o ochronie praw..., art. 27, uw. 28.

21 Tak tez J. Lic, op. cit., s. 66, ktory wskazuje, ze dochodzi wowczas do ,,ustawowego wyboru
uprawnienia z tytutu rekojmi”.

22 7 zastrzezeniem, ze umowa deweloperska moze przewidywaé krotszy, wigzacy dewelo-
pera termin ustosunkowania si¢ do zgtoszenia wad jako rozwigzanie korzystniejsze dla nabywcy
(art. 28 u.d.).

23 Krytycznie na temat tego rozwigzania A. Goldiszewicz, Tresé..., s. 97.
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si¢ o tyle zrozumiate, Ze przynajmniej z zalozenia rownowazy interesy nabywcy
i dewelopera®*. Ten pierwszy powinien bowiem naby¢ ostatecznie lokal wolny
od wad® (lub taki, ktorego wady zostaty usuniete), w wypadku za$ dewelopera
prawodawca zdaje si¢ zaktada¢, ze przy tak duzej inwestycji, jakg zwykle jest
przedsigwzigcie deweloperskie, wystgpowanie wad jest czyms$ naturalnym, totez
nie od razu powinno ono skutkowac¢ mozliwosciag odstgpienia przez nabywce od
umowy albo zgdaniem obnizenia ceny, a dopiero po uchybieniu przez dewelopera
obowigzkowi usunigcia ujawnionych wad.

Jedynym wigc sposobem uniknigcia usuwania wad w trybie ustawy dewelo-
perskiej jest ich niezgltaszanie do protokotu odbioru. W pismiennictwie zwrocono
wszak uwagg, ze zgodnie z art. 27 ust. 3 u.d. nabywca jedynie ,,moze” te wady
zglosi¢ — jest to jego prawo, a nie obowigzek?®. Niemniej wiedza nabywcy o wa-
dach (zwlaszcza mozliwa do udowodnienia w razie ewentualnego sporu) i ich
niezgloszenie (czy to w protokole odbioru, czy to poza nim) przed zawarciem
umowy przenoszacej wlasno§¢ moze nies¢ dla nabywcy powazne konsekwencje
w postaci wygasnigcia odpowiedzialnosci dewelopera z tytutu rekojmi albo przy-
jecia na gruncie ogdlnych zasad odpowiedzialnosci kontraktowej, ze owe wady
lokalu zostaty objete konsensem stron i ich istnienie nie moze by¢ uznane za prze-
jaw nienalezytego wykonania umowy przez dewelopera.

W tym wiec znaczeniu mozna powiedzieé¢, ze przepisy art. 27 ust. 3—5 u.d.
wprowadzaja wzgledna (bo uzalezniong od zgtoszenia wad do protokotu) sekwen-
cyjnos$¢ w zakresie wykonywania przez nabywceg uprawnien zwiagzanych z istnie-
niem wad lokalu. Warto przy tym zauwazy¢, ze dotyczy ona nie tylko realizacji
uprawnien z rekojmi (innych niz zadanie usunigcia wad), ale takze tych wynika-
jacych z ogolnych zasad odpowiedzialnosci kontraktowej. Zgloszenie przez na-
bywce w stosunku do dewelopera roszczenia odszkodowawczego przed uptywem
terminu usuni¢cia wad lokalu ustalonego zgodnie z art. 27 ust. 5 u.d. (rowniez
przedtuzonego przez dewelopera) musiatoby by¢ uznane za przedwczesne. Jezeli
wiec doszto do zgloszenia wad lokalu do protokotu odbioru, nabywca powinien
wyczerpaé procedure przewidziang w art. 27 ust. 4 1 5 u.d., a dopiero potem reali-
zowac¢ dalej idace uprawnienia wynikajace z rezimu rekojmi lub odpowiedzialno-
sci kontraktowe;j.

Dopiero jezeli wada lokalu zostanie zgloszona do protokotu odbioru, ale de-
weloper jej nie uzna albo uzna ja, ale jej nie usunie, nabywca begdzie mogt sko-
rzysta¢ z uprawnien przewidzianych w kodeksowej regulacji rekojmi. W praktyce
beda one zwykle ograniczone do ztozenia o§wiadczenia o obnizeniu ceny albo od-
stgpienia od umowy (ponowienie zadania usuni¢cia wad, cho¢ oczywiscie dopusz-
czalne, wydaje si¢ pozbawione sensu w sytuacji wczesniejszego uchybienia przez

24 Por. A. Burzak, M. Okon, P. Patka, op. cit., art. 27 ust. 6, uw. 2 i podnoszone tam watpliwosci.
25 Zob. E. Targonska, op. cit., s. 96.
26 Zob. L. Siwik, op. cit., s. 61.
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dewelopera obowigzkowi z art. 27 ust. 5 u.d.). Wyrazony w literaturze poglad,
ze juz uznanie przez dewelopera wad skutkuje wytaczeniem po stronie nabywcy
swobody wyboru uprawnien z tytulu rekojmi?’, wymaga doprecyzowania, iz nie
wystarcza tu samo uznanie wad, ale konieczne jest jeszcze ich usuniecie i to nale-
zyte. Samo poprzestanie przez dewelopera na uznaniu wad w niczym nie zmienia
faktycznej sytuacji nabywcy (lokal nadal jest obcigzony wadami), a co najwyzej
pozytywnie wptywa na jego sytuacje prawng (zwlaszcza procesowa w perspekty-
wie ewentualnego sporu sgdowego)?3.

Rodzi si¢ wreszcie pytanie, na wypadek potrzeby realizacji przez nabyw-
c¢ innych roszczen w trybie rekojmi, czy zgloszenie wady do protokotu odbio-
ru moze by¢ traktowane jako zawiadomienie o wadzie, stanowigce element aktu
staranno$ci nabywcy bedacego przedsigbiorcg (art. 563 k.c.), czy tez konieczne
bedzie dokonanie ponownego, odrgbnego zawiadomienia. Ma to znaczenie row-
niez w stosunkach dewelopera z konsumentami, w ktorych termin zawiadomienia
dewelopera o wadzie moze odgrywac pomocniczg role przy ustalaniu czasowych
granic odpowiedzialnosci dewelopera z tytulu rekojmi, dla ktorej istotna jest data
stwierdzenia wady (art. 568 § 112 k.c.). Poniewaz w $wietle regulacji kodekso-
wej funkcja zawiadomienia o wadzie jest uSwiadomienie podmiotu odpowiada-
jacego z tytutu rekojmi co do istnienia wady, a jednoczesnie nie jest wymagana
zadna szczeg6lna posta¢ (forma) tego zawiadomienia, nalezy przyjaé, ze rowniez
zgloszenie wady lokalu do protokotu odbioru begdzie wypetniaé przestanki sku-
tecznego zawiadomienia dewelopera o wadach?®, czynigc zbednym powtarzanie
tej czynnosci w razie uchylania si¢ przez dewelopera od usuni¢cia wady w try-
bie ustawy deweloperskiej i potrzeby pozniejszej realizacji przez nabywce in-
nych uprawnien w kodeksowym rezimie rekojmi. Uznanie trybu postgpowania
z art. 27 ust. 1-5 u.d. za element procedury r¢kojmianej jedynie wzmacnia ten
wniosek. W przypadku nabywcy bedacego konsumentem ma to tez dodatkowe
znaczenie w $wietle art. 561° k.c. Zgloszenie wad lokalu do protokotu pozostaje
bowiem w $cistym zwigzku z zawartym w art. 27 ust. 5 u.d. obowigzkiem usunig-
cia wad przez dewelopera uznanych. Oznacza to, ze nabywca nie musi dodatko-
wo formutowac zadania usuni¢cia zglaszanych wad, gdyz wynika ono wprost ze
wskazanego przepisu. Jesli wiec uznac, ze realizacja postanowien art. 27 ust. 415
u.d. nastepuje w ramach rekojmi, a nie poza nig, nalezy przyjac, ze nieustosun-
kowanie si¢ przez dewelopera do zgtoszonych w protokole wad oznacza, w mysl
art. 561° k.c., ze uznat on za uzasadnione zgloszenie wad i domy$lnie powigzane
z nim zadanie ich usuniecia (zupehnie odrgbng kwestig jest to, czy zostato ono za-

27 Tak A. Goldiszewicz, [w:] Pozakodeksowe umowy..., s. 761; J. Lic, op. cit., s. 66.

28 Jest znacznym utatwieniem dowodowym jako przyznanie faktow istotnych dla sprawy,
a w razie powiazania zgloszenia wad z konkretnym roszczeniem nabywcy nie jest tez wykluczone
kwalifikowanie uznania wady jako niewtasciwego uznania dtugu.

29 Tak tez J. Lic, op. cit., s. 71. Podobnie, bez uzasadnienia, A. Burzak, M. Okon, P. Palka,
op. cit., art. 27 ust. 6, uw. 4.
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spokojone). Dla nabywcy jest to o tyle wazne i korzystne z procesowego punktu
widzenia, ze wobec braku konieczno$ci ponownego zawiadamiania dewelopera
o wadach lokalu i zgtaszania zadania ich usuni¢cia nie dojdzie do otwarcia kolej-
nego, czternastodniowego terminu (tym razem tego przewidzianego w art. 561°
k.c.) zastrzezonego dla dewelopera na odniesienie si¢ do zadania nabywcy i nie
bedzie on mogt uchyli¢ sie od prawnych konsekwencji swojej wczesniejszej bier-
nosci. Warto zauwazy¢, ze art. 27 ust. 4 u.d., cho¢ ustanawia czternastodniowy
termin na ustosunkowanie si¢ dewelopera do wad zgtoszonych w protokole, nie
przewiduje zadnego skutku milczenia dewelopera. Dopiero odwotanie si¢ do
art. 5615 k.c. pozwala nadac tej regulacji praktyczny sens. Nie byloby to mozliwe,
jesliby traktowac przepisy art. 27 ust. 4 1 5 u.d. jako odrebng od r¢kojmi podstawe
prawng odpowiedzialnoséci dewelopera za wady lokalu.

3. ZRODLO ODPOWIEDZIALNOSCI Z TYTULU REKOJMI

Poniewaz nabycie lokalu od dewelopera nastgpuje na podstawie umowy prze-
niesienia wlasnos$ci, ktorej zawarcie jest konsekwencja zawarcia umowy dewe-
loperskiej, na tle regulacji art. 27 u.d. prima facie moze nasung¢ si¢ watpliwosc,
ktora z tych umow jest wlasciwym zrodlem odpowiedzialnosci dewelopera za
wady lokalu. Z pewnoscig tryb przewidziany w art. 27 ust. 1-5 u.d. jest realizo-
wany w ramach umowy deweloperskiej, skoro sktadajace si¢ na niego czynnosci
majg miejsce jeszcze przed zawarciem umowy przeniesienia. Niemniej zawarcie
umowy przeniesienia, zanim deweloper usunie uznane przez siebie wady, nie po-
woduje ustania tej odpowiedzialno$ci i obowigzkow dewelopera.

Bardziej ztozona jest odpowiedz na pytanie, ktora z tych umow rodzi odpowie-
dzialno$¢ dewelopera w rezimie rekojmi. Nie przekonuje zaproponowane w litera-
turze wyrazne rozréznienie, ze do chwili zawarcia umowy przeniesienia mamy do
czynienia z regkojmig z umowy deweloperskiej, po zawarciu zas pierwszej nastgpuje
zmiana podstawy prawnej tej postaci odpowiedzialnosci dewelopera. Poglad ten
zaktada w istocie funkcjonowanie dwoch rekojmi, co wiecej — z dwoma réznymi
terminami poczatkowymi, co wobec niezmiennosci przedmiotu stosunku prawnego,
jakim jest lokal, budzi istotne zastrzezenia. Tymczasem mamy tu do czynienia z jed-
nym stosunkiem prawnym miedzy deweloperem a nabywca, specyficznym jedynie
o tyle, ze wynikajacym ostatecznie z dwoch czynnosci prawnych — umowy dewe-
loperskiej (o skutku zobowigzujacym) i umowy przeniesienia wlasnosci (o skutku
rozporzadzajacym), zawartej zreszta w wykonaniu zobowigzania z umowy dewelo-
perskiej i w celu wypetienia jej treSci. Sam stosunek prawny, cho¢ rozbudowaniu
ulega jego tre$¢, zachowuje ciaglos¢ i to z nim, a nie z konkretng umowa, nalezatoby
wigza¢ odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi. Uchyla to potrzebe watpliwego upatry-
wania w umowie przeniesienia umowy sprzedazy. W konsekwencji odpowiedzial-
no$¢ z tytutu rekojmi jest jedna, podobnie jak poczatek biegu jej pigcioletniego okre-
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su, ktorym jest wydanie lokalu nabywcy?? (art. 568 § 1 k.c.). Ocenie tej nie przeczy
to, ze w razie wykonania uprawnienia do odstgpienia od umowy, w zaleznosci od
chwili ztoZenia oswiadczenia w tym przedmiocie (cezurg jest tu zawarcie umowy
przeniesienia), bedzie si¢ ono odnosi¢ albo do umowy deweloperskiej i skutku tylko
zobowigzaniowego, albo do umowy przeniesienia i skutku zobowigzujaco-rozpo-
rzadzajacego (jako dalej idacego).

4. UUAWNIENIE WAD W TOKU ODBIORU LOKALU
A STOSOWANIE ART. 557 § 1 K.C.

Z kwestig zglaszania deweloperowi wad lokalu stwierdzonych podczas od-
bioru (czy szerzej — przed zawarciem umowy przenoszgcej wlasnos¢) oraz ich
usuwania w trybie ustawy deweloperskiej wigze si¢ rowniez problematyka sto-
sowania art. 557 § 1 k.c. Przewiduje on zwolnienie sprzedawcy (odpowiednio
dewelopera) od odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, jezeli kupujacy (odpowiednio
nabywca) wiedziat o wadzie w chwili zawarcia umowy.

Z wyjatkiem skrajnych przypadkow3! stosowanie tego przepisu mozna roz-
waza¢ w odniesieniu nie tyle do umowy deweloperskiej, ile do zawieranej w jej
wykonaniu umowy przeniesienia wiasnosci lokalu32. Zwykle bowiem w chwili
zawarcia umowy deweloperskiej nie istnieje jeszcze lokal bedacy jej przedmio-
tem, totez nie ma podstaw do mowienia o jego wadach. W mysl art. 27 ust. 1 u.d.
zawarcie umowy przeniesienia wtasnosci musi by¢ poprzedzone odbiorem lokalu,
podczas ktoérego moze dojs¢ do stwierdzenia wad. Zwazywszy jednak na dynami-
ke czynnosci procesu deweloperskiego (zawarcie umowy przeniesienia wiasnos$ci
nastepuje zwykle wkrétce po odbiorze lokalu) oraz przewidziany w art. 27 ust. 5
u.d. trzydziestodniowy termin na usuni¢cie wad, podlegajacy zresztg jednostron-
nemu i stosunkowo prostemu przedtuzeniu przez dewelopera, moze si¢ okazac, ze
zgloszone w protokole wady lokalu nie zostang usuni¢te do dnia zawarcia umowy
przeniesienia wlasnosci. Dochodzi wowczas do sytuacji, w ktorej nabywca zawie-
ra t¢ umowe z petna wiedza co do istnienia okreslonych wad lokalu. Przenoszac te
okoliczno$ci na grunt stosowanego wprost art. 557 § 1 k.c., nalezatoby przyjaé, ze

30 Wydania lokalu nie nalezy utozsamia¢ z jego odbiorem (cho¢ w praktyce nastepuje ono na
zakonczenie odbioru). Jednak w $wietle art. 27 ust. 4-5 u.d. odpowiedzialno$¢ dewelopera z tytutu
rekojmi rozpoczyna si¢ juz od momentu odbioru, a $cisle od zgloszenia wad do protokotu. Tak
A. Goldiszewicz, Tresc..., s. 97; J. Lic, op. cit., s. 64. Modyfikacje t¢ uzasadnia specyfika omawia-
nego stosunku. Por. A. Burzak, M. Okon, P. Patka, op. cit., art. 27, uw. 4.

31 Na przyktad gdy nabywca jeszcze przed zawarciem umowy deweloperskiej na podstawie
wadliwego projektu budowlanego powziat wiedze o wadach, jakimi bedzie z tego powodu obcigzo-
ny budynek (lokal), albo gdy w chwili zawierania umowy deweloperskiej przedsigwzigcie dewelo-
perskie wprawdzie nie zostato jeszcze ukonczone, ale dany lokal juz istnieje i nabywca, dokonawszy
jego ogledzin, zdaje sobie sprawe z jego wad.

32 Tak L. Siwik, op. cit., s. 68; inaczej, nieprzekonujaco, J. Lic, op. cit., s. 64-65.
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w tym zakresie deweloper zostaje zwolniony z odpowiedzialnosci za wady stwier-
dzone w protokole odbioru i nieusunigte do chwili zawarcia umowy przeniesienia
wlasnosci. W pismiennictwie nie wyklucza si¢ zasadnosci podniesienia przez de-
welopera tego rodzaju okoliczno$ci®3. Nie jest to zresztg problem tylko teoretycz-
ny, poniewaz autorowi z praktyki zawodowej znane sa przypadki powolywania si¢
przez deweloperow na takie argumenty w sporach z nabywcami. Rozumowanie to
trzeba jednak uzna¢ za nieprawidlowe. Nie znajduje ono uzasadnienia w racjach
natury systemowej, a tym bardziej celowosciowe;j.

To bowiem sam ustawodawca, w art. 27 ust. 1 u.d., wprowadza obowigzek
poprzedzenia zawarcia umowy przeniesienia wlasnosci odbiorem lokalu, w toku
ktorego nabywca moze zgltasza¢ ujawnione wady do protokotu, aby zostaly one
usunigte w relatywnie krotkim czasie. Prawodawca sam zatem stwarza sposobno$é
do powziecia przez nabywce wiedzy o wadach lokalu jeszcze przed zawarciem
umowy, sktaniajac strony do podjecia okreslonych dziatan, przede wszystkim fak-
tycznych (zgloszenie wad przez nabywce oraz odniesienie si¢ do nich i ich usu-
niecie przez dewelopera). Nalezy mie¢ jednoczesnie na uwadze, ze nawet w razie
nieusunigcia zgloszonych wad do dnia zawarcia umowy przeniesienia wtasnosci
nabywca dysponuje ograniczonymi narz¢dziami prawnymi. Moze on wprawdzie
odstapi¢ od umowy deweloperskiej w trybie rekojmi, ale tylko gdy wady maja
charakter istotny; w wypadku wad nieistotnych nie jest to mozliwe (art. 560 § 4
k.c.). Co wazne, uprawnienia do odstgpienia od umowy z powodu wad lokalu,
bez wzgledu na ich charakter lub natgzenie, nie przewiduje ustawa deweloperska
(por. art. 29 ust. 1 u.d.)®*. Zresztg przyjecie, ze w kazdym wypadku ujawnienia
przy odbiorze istotnych, cho¢by usuwalnych, ale nieusunigtych przez dewelopera
wad lokalu nabywca powinien odstgpowac¢ od umowy deweloperskiej w trybie
rekojmi pod rygorem ustania odpowiedzialno$ci dewelopera na podstawie art. 557
§ 1 k.c., byloby sprzeczne nie tylko ze zdrowym rozsadkiem, lecz takze z ra-
tio legis ustawy deweloperskiej, ktora zgodnie z jej pelnym tytutem ma na celu
przede wszystkim ochrong praw nabywcy. Z tych samych powodow nie wydaje
si¢ tez zasadne oczekiwanie, by nabywca odstgpowat od umowy deweloperskiej
z powodu nieusuwalnych wad istotnych, gdyz w tym wypadku rozwigzaniem go
satysfakcjonujacym moze si¢ okazaé stosowne obnizenie uiszczanej przez niego
deweloperowi ceny na poczet nabycia prawa wlasnosci lokalu.

W omawianej sytuacji nie powinno si¢ takze wymagac, jako warunku unik-
nigcia skutku z art. 557 § 1 k.c., ztoZenia przez nabywcg, jeszcze przed zawarciem
umowy przeniesienia wtasno$ci, oswiadczenia o obnizeniu ceny. Wobec w zasa-
dzie pewnego przeciez braku akceptacji obnizenia ceny ze strony dewelopera do
zawarcia umowy przenoszacej wlasnos¢ po prostu by nie doszto ze wzgledu na
brak niezbednego porozumienia migdzy stronami. Ztozenie o$wiadczenia o ob-

33 Zob. L. Siwik, op. cit., s. 70.
34 Zwracaja na to uwage A. Burzak, M. Okon, P. Palka, op. cit., art. 27, uw. 5.
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nizeniu ceny rodzitoby tez dalsze trudnosci w zaleznosci od tego, czy do czasu
wywigzania si¢ sporu nabywca wplacit juz na rachunek powierniczy calosé, czy
cze$¢ srodkow na poczet ceny nabycia prawa wlasnosci lokalu.

Dopuszczenie stosowania w omawianych wypadkach art. 557 § 1 k.c. ozna-
czaloby, ze nabywca wpada w swoiste sidla zastawione z jednej strony przez pra-
wodawce ustanawiajagcego obowigzek przystapienia do odbioru i stwarzajacego
zarazem mozliwos$¢ zglaszania wad do protokotu, z drugiej za$ przez nieuczci-
wego dewelopera, ktory do czasu zawarcia umowy przeniesienia wlasno$ci nie
usuwa stwierdzonych wad lokalu, doprowadzajac do wygasnigcia swojej odpo-
wiedzialnosci. Nietrudno zauwazy¢, ze akceptacja takiego stanowiska prowoko-
wataby wrecz tego rodzaju naganne zachowania deweloperow, usitujacych z wla-
snej niegodziwosci wywodzi¢ korzystne dla siebie skutki prawne.

Prowadzi to do wniosku, ze w omawianych sytuacjach art. 557 § 1 k.c. nie po-
winien znajdowa¢ zastosowania®>. Rozwigzanie polegajace jedynie na mozliwosci
powolania si¢ przez nabywcg na naduzycie prawa podmiotowego przez dewelopera
(art. 5 k.c.) byloby jednak niewystarczajace, gdyz po pierwsze, zaktadatoby ono
istnienie sporu pomiedzy stronami, a po drugie, przerzucatoby na nabywce — czyli
strong stabsza — ci¢zar wykazywania, ze do takiego naduzycia prawa po stronie
dewelopera doszto.

Rozwigzaniem zdecydowanie bardziej funkcjonalnym i odpowiadajacym za-
lozeniu racjonalnosci prawodawcy w $wietle celow ustawy deweloperskiej jest
(nastgpujace na zasadzie odpowiedniego stosowania przepisow o rekojmi — zob.
art. 27 ust. 6 u.d. 1 wczesniejsze uwagi) wylaczenie stosowania art. 557 § 1 k.c.
w odniesieniu do wad lokalu stwierdzonych przez nabywce w toku odbioru i zgto-
szonych do protokotu, a nieusunigtych przez dewelopera do chwili zawarcia umowy
przenoszacej wlasnosc¢ (i co do ktorych nabywca wyraznie nie zrzekt si¢ uprawnien
z tytutu rekojmi). W konsekwencji przepis ten znajdowatby zastosowanie wylacz-
nie w odniesieniu do pozostatych wad (to jest znanych nabywcy w chwili zawarcia
umowy, ale wczesniej niezgtoszonych ani do protokotu odbioru, ani po odbiorze —
w odrgbnym zgloszeniu obejmujacym jedno z zadan rekojmianych).

Odstapienie od stosowania omawianego przepisu znajduje dodatkowe uza-
sadnienie w specyfice stosunku prawnego nawigzywanego w wyniku zawarcia
umowy deweloperskiej, polegajacej na tym, ze jej przedmiot w postaci lokalu
powstaje zwykle juz po jej zawarciu, a jednoczesnie nabywca ma obowigzek przy-
stgpienia do jego odbioru przed zawarciem umowy prowadzacej do ostatecznego
nabycia prawa wlasnosci. Ponadto, nawigzujac do wczesniejszych uwag, warto
zauwazyc¢, ze za niestosowaniem art. 577 § 1 k.c. do tego rodzaju sytuacji przema-
wia postrzeganie procedury przewidzianej w art. 27 ust. 1-5 u.d. jako modyfikacji
rezimu rgkojmi, a nie odrebnej podstawy odpowiedzialnoséci dewelopera za wady.
To z kolei sktania do takiej interpretacji przepisow, aby byty one spojne.

35 Tak tez T. Czech, Ustawa..., art. 27, uw. 37.
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PODSUMOWANIE

Zawarte w ustawie deweloperskiej uregulowanie zasad odpowiedzialno$ci za
wady lokalu moze budzi¢ watpliwosci. Postrzeganie przepisow art. 27 u.d. jako
regulacji nie tyle odrebnej, a tym bardziej konkurencyjnej, wzgledem kodeksowe-
go rezimu rekojmi, ile jedynie modyfikujacej 6w rezim w zakresie uzasadnionym
specyfika stosunku prawnego majacego swe zrodto w umowie deweloperskiej
wydaje sie jednak godzi¢ brzmienie tych przepiséw z celem ustawy, ktérym jest
przede wszystkim ochrona praw nabywcy lokalu. Niemniej jednak praktyczna
doniostos¢ 1 waga watpliwosci nasuwajacych si¢ na tle w zasadzie nieskompliko-
wanej tematyki prowadzi do wniosku, ze z punktu widzenia uczestnikow obrotu
i organéw stosujacych prawo racjonalnos$¢ prawodawcy jest warto$cig cenniejsza
na etapie stanowienia prawa niz na etapie jego stosowania, kiedy musi przybiera¢
postac jednej z dyrektyw wyktadni.

WARRANTY FOR DEFECTS AGAINST THE BACKGROUND
OF ART. 27 OF THE ACT ON THE PROTECTION OF THE RIGHTS
OF AN APARTMENT OR A SINGLE-FAMILY HOUSE PURCHASER
— MAIN ISSUES

Summary

The subject of the article are the main issues regarding a developer’s liability for defects of
a flat or a single-family house under the warranty for defects and under the provisions of the act
on the protection of the rights of a flat or a single-family house purchaser. The analysis includes
the legal nature of the reference in art. 27 al. 6 of “the development act”, the mutual relations
of the provisions of the Civil code on warranty for defects and the provisions of art. 27 al. 1-5 of
“the development act”, as well as the issue of applying art. 557 § 1 of the Civil code. The article
proposes an interpretation of these provisions that reconciles their wording with the objective of “the
development act” which is to protect the purchaser’s rights.

Keywords: development agreement, development act, developer, purchaser, flat, single-family
house, defect, physical defect, legal defect, warranty for defects, acceptance, acceptance report,
defect removal, contract renunciation, price reduction
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