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Oœwiadczenie skierowane do ministra sprawiedliwoœci Krzysztofa Kwiatkowskiego

Szanowny Panie Ministrze!
Zwracam siê do Pana Ministra z proœb¹ o udzielenie odpowiedzi na pytanie czy w œwietle postanowie-

nia Trybuna³u Konstytucyjnego z dnia 2 sierpnia 2010 roku (sygn. akt nr S3/10) prowadzone s¹ aktu-
alnie jakiekolwiek prace dotycz¹ce zmian obowi¹zuj¹cych przepisów prawa, maj¹ce na celu
zapewnienie odpowiedniej ochrony klientów firm deweloperskich przed skutkami niekorzystnego roz-
porz¹dzania.

Niejednokrotnie dochodzi do sytuacji, kiedy – pomimo uregulowania przez przysz³ych nabywców
nieruchomoœci wszelkich nale¿noœci okreœlonych w tak zwanych umowach deweloperskich przed prze-
niesieniem w³asnoœci nieruchomoœci na ich rzecz – firmy deweloperskie dokonuj¹ ryzykownych trans-
akcji. Zabezpieczenie tych transakcji stanowi¹ w³aœnie nieruchomoœci maj¹ce stanowiæ przedmiot
przysz³ych umów przynosz¹cych w³asnoœæ. Choæ obowi¹zuj¹ce regulacje prawne stwarzaj¹ pewne mo¿-
liwoœci zminimalizowania ewentualnego ryzyka klientów firm deweloperskich – na przyk³ad poprzez od-
powiednie sformu³owanie treœci umowy zawieranej z deweloperem – to, jak pokazuje praktyka, przepisy
prawa nie zabezpieczaj¹ dostatecznie ich s³usznych interesów.

Doskona³ym tego przyk³adem jest sytuacja, w jakiej znalaz³a siê ponadstuosiemdziesiêcioosobowa
grupa klientów krakowskiego dewelopera Leopard SA. Osoby te zap³aci³y nale¿noœci wynikaj¹ce z za-
wartych z deweloperem umów, niemniej jednak nie dosz³o do ostatecznego przeniesienia na ich rzecz
w³asnoœci nieruchomoœci. Deweloper zaci¹gn¹³ bowiem ponadtrzydziestosiedmiomilionow¹ po¿yczkê
na realizacjê innych inwestycji (nawi¹za³ wspó³pracê z funduszem Manchester Securities Corporation,
stanowi¹cym czêœæ zamkniêtego funduszu inwestycyjnego Elliott w Nowym Jorku), której zabezpiecze-
nie stanowi³y miêdzy innymi opisane powy¿ej nieruchomoœci. W wyniku niesp³acenia po¿yczki w maju
2009 roku zosta³a og³oszona upad³oœæ Leopard SA, a wspomniane nieruchomoœci wesz³y w sk³ad masy
upad³oœci spó³ki. Uprzywilejowany w odzyskaniu wierzytelnoœci jest Manchester Securities Corpora-
tion, co powoduje, ¿e klienci Leopard SA nie bêd¹ prawdopodobnie w stanie odzyskaæ uiszczonych na
rzecz dewelopera kwot stanowi¹cych niejednokrotnie dorobek ca³ego ich ¿ycia.

Na tê problematykê zwróci³ równie¿ uwagê Trybuna³ Konstytucyjny w postanowieniu z dnia 2 sierp-
nia 2010 roku (sygn. akt nr S3/10), stwierdzaj¹c miêdzy innymi, ¿e „obowi¹zuj¹ce przepisy prawa nie
reguluj¹ kwestii dotycz¹cych tak zwanych umów deweloperskich, których istotn¹ cech¹ jest miêdzy in-
nymi to, ¿e po jednej stronie wystêpuje nabywca mieszkania – konsument, po drugiej zaœ – deweloper,
czyli profesjonalny uczestnik obrotu gospodarczego. Zdaniem trybuna³u ta dysproporcja w pozycji
stron determinuje koniecznoœæ takiego ukszta³towania postanowieñ umowy deweloperskiej, które za-
pewni maksymaln¹ ochronê s³abszej stronie tego stosunku. Na podstawie umowy zawartej z dewelope-
rem nabywca mieszkania najczêœciej zobowi¹zuje siê do zap³aty ca³ego wynagrodzenia deweloperowi
jeszcze przed ukoñczeniem procesu inwestycyjnego i nim zostanie w³aœcicielem umówionego lokalu,
a zatem ponosi zwiêkszone ryzyko umowne. Umowy deweloperskie zawarte w zwyk³ej formie pisemnej
staj¹ siê de facto umowami przedwstêpnymi i daj¹ jedynie prawo do dochodzenia roszczeñ odszkodo-
wawczych nabywcy lokalu wobec dewelopera. Problem ten nabiera szczególnego znaczenia w razie
trudnoœci finansowych deweloperów”.

Trybuna³ Konstytucyjny stwierdzi³ zatem istnienie luki prawnej, uznaj¹c jednoczeœnie, ¿e jej usuniê-
cie jest niezbêdne dla zapewnienia spójnoœci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej. Trybuna³ za-
sygnalizowa³ potrzebê podjêcia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regulacji stosunków miêdzy
stronami umowy deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony praw nabywców mieszkañ.

Z wyrazami szacunku
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