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W odpowiedzi na oswiadczenie pana senatora Marka Trzcinskiego zlozone na 63.
posiedzeniu Senatu w dniu 21 pazdziernika 2010 r., przestane przy pismie Pana Marszalka,
nr BPS/DSK - 043 - 3063/10, w kwestii dochodzenia przez wlascicieli lokali roszczen

z tytulu usunigeia wad fizycznych budynku, uprzejmie informuje, co nastgpuje.

I. Umowa deweloperska jest umows nienazwang, nie stanowi stypizowanego
w Kodeksie cywilnym rodzaju umowy. Brak jest przepiséw regulujacych bezposrednio
ten ftyp umowy. Zasadnicze elementy umowy deweloperskiej zostaly jednak
uksztaltowane w  praktyce obrotu prawno-gospodarczego. Zazwycza] umowy
deweloperskie sa umowami o charakterze mieszanym — zwlaszcza wowcezas, gdy
regulija pewien proces zwigzany z realizacjg inwestycji — zawierajac elementy r6znych
umdéw nazwanych. Umowy deweloperskie charakteryzujg sig¢ cechami umow
wzajemnych 1 odplatnych, a wzajemne zobowigzania stron winny mie¢ walor
swiadczen ekwiwalentnych. Umowy deweloperskie sa umowami konsensualnymi,
a w zakresie wigkszosci swoich postanowienl umowami rezultatu, a nie starannego
dziatania.

W kwestii charakteru prawnego umowy deweloperskiej wypowiedzial sig Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 9 lipca 2003 r. (sygn. akt: IV CKN 305/2001), ktory
uznal, ze umowa deweloperska jest rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej),
powstale] ze szczegOlnego polaczenia czynnosci prawnych podejmowanych w ramach
budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktorej podstawe 1 przyczyne dzialania

dewelopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi. Jej Zrddio



stanowig elementy tresci roznych umow nazwanych, ktore tworzg nierozlaczna
i jednolita calodé okredlong przez wskazany cel gospodarczy. Nadaje jej to cechy
nowodcl 1 oryginalnosci w stosunku do ustawowych typow umow, ktérych elementy
zawiera. Przyjeta kwalifikacja prawna umowy deweloperskiej przesadza zarazem, jakie
przepisy powinny by¢ stosowane do oceny stosunku zobowigzaniowego 2z niej
wynikajacego. Sgto przepisy o umowach w ogolnosci oraz przepisy czedci ogoinej
prawa zobowigzan, a w zaloesie wykraczajacych poza nie zagadnien szczegdlnych,
wlasciwych dla umowy deweloperskiej, przez analogiec stosowane przepisy umow
nazwanych, ktérych elementy zawiera ta umowa.

Mozliwoé¢ przypisania umowie deweloperskie] skutkow prawnych wilasciwych dla
poszczegolnych umow nazwanych zaleze¢ bedzie od stopnia jej odrebnosci w stosunku
do tych umoéw. Im jest on wiekszy, tym mmiejszg role w okresleniu skutkow prawnych
umowy deweloperskiej odgrywac bedzie stosowanie przepiséw dotyczacych pokrewnych
umdéw nazwanych. Ich stosowanie nie moze przy tym polegaé na prostym sumowaniu
skutlkéw wynikajacych z poszczegdlnych umow.

W umowach deweloperskich mogg znalezé przede wszystkim zastosowanie
postanowienia nastgpujacych rodzajow umow:

- umowy o roboty budowlane (647 — 658 k.c.),

- umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosei nieruchomosci lokalowej lub
budynkowe] w oparciu o przepisy art. 157 — 158 k..,

- umowy o dzielo (art. 627 — 646 k.c.),

- umowy zlecenia (art. 734 — 751 k.c.).

Do odpowiedzialnosct dewelopera za wady budynku (lokalu) znajda zastosowanie
— w drodze stosownej analogii — przepisy dotyczace rekojmi za wady dziela'. Zgodnie z art.
637 k.c., jezeli dzieto ma wady, zamawiajacy moze zgda¢ ich usunigcia, wyznaczajac w tym
celu przyjmujacemu zamoéwienie odpowiedni termin z zagrozeniem, #e po bezskutecznym
uplywie wyznaczonego terminu nie przyjmie naprawy. Przyjmujacy moze odmdéwic naprawy,
gdyby wymagala nadmiernych kosztow. W przypadku, gdy wady usunaé si¢ nie dadza albo
gdy z okolicznosci wynika, ze przyjmujgcy zamoéwienie nie zdola ich usungé w czasie
odpowiednim, zamawiajgcy moze od umowy odstgpié, jezeli wady sa istotne; jezeli wady nie

sg istotne, zamawiajacy moze zadaé obniZzenia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku. To
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samo dotyczy wypadku, gdy przyjmujacy zamowienie nie usungl wad w terminie
WYZNaczonymn przez zamawiajacego.

Z powyzszego wynika, Zze uprawnienia nabywcey lokalu mieszkalnego z tytulu rekojmi
za wady zalezg od rodzaju wad. W przypadku, gdy lokal jest dotknigety wads istotng, ktdrej
nie da sig usunag, a jednoczesnie jest catkowicie nieprzydatny lub bezuzyteczny, gdyz wady
uniemozliwiaja jego uzytkowanie zgodnie z przeznaczeniem, nabywcy przyshiguje, na
podstawie art. 637 § 2 k.c., prawo do odstgpienia od umowy.

Jezeli natomiast lokal dotkniety jest wadami, ktére nie dadzg si¢ usungé, ale nie sg
istotne, to znaczy pomimo istnienia tych wad lokal moze byé uzywany zgodnie
z przeznaczeniem, nabywcy przysluguje prawo do obnizenia wynagrodzenia dewelopera
w stosunku do utraconej wartosci uzytkowej, estetycznej i technicznej. W tym przypadku
nablywcy nie przyshiguje prawo do odstgpienia od umowy.

W sytuacji zaistnienia wad, ktore majg charakter usuwalny, nabywcy Ilokalu
przystuguje uprawnienie do zadania usunigcia wad w terminie wyznaczonym przez niego
z ewentualnym zagrozeniem, ze po bezskutecznym uplywie terminu nie przyjmie naprawy.
Jezeli deweloper nie usunie wady w odpowiednim terminie, nabywcy przysluguje
uprawnienie do zadania obnizenia wynagrodzenia przedsigbiorcy w odpowiednim stosunku.

Wydaje sig, ze na gruncie obowigzujacych przepiséw prawa interesy nabywcéw
nieruchomosci lokalowej (konsumentéw) w przypadku wad fizycznych budynku sq nalezycie
chronione i1 nie istnieje potrzeba dokonywania zmian legislacyjnych w tym przedmiocie. Na
mocy przepisow Kodeksu cywilnego, w przypadku wadliwego wykonania obiektu
budowlanego (budynku mieszkalnego), jezeli wady dadzg sie usunaé, konsument moze
skierowac do dewelopera zadanie usunigcia wad w odpowiednim wyznaczonym przez niego
terminie z zagrozeniem, ze po bezskutecznym uplywie tego terminu nie przyjmie naprawy
i skorzysta z uprawnienia do odpowiedniego obniZzenia wynagrodzenia. Obnizenie
wynagrodzenia powinno nastapi¢ w takim stosunku, w jakim warto$¢ budynku wolnego od
wad pozostaje do jego wartosci obliczonej z uwzglednieniem istniejacych wad (art. 560 § 2
k.c.). Uzyskana w ten sposéb kwota moze zostaé przeznaczona na wynagrodzenie firmy

budowlanej, ktéra zajmie sig¢ usunigciem wad istniejacych w budynku.

II. Odnosnie do frudnosci w dochodzeniu roszczen w zakresie wad mieszkania nalezy
stwierdzi¢, ze jezeli osobg nabywajaca lokal mieszkalny od przedsigbiorcy (dewelopera) jest

konsument, tj. osoba fizyczna dokonujaca czynnosci prawnej] w celu bezposrednio



niezwigzanym z dziatalnosciq gospodarcza lub zawodows (art. 22' k.c.), przy dochodzeniu
swoich praw moze skorzystac z pomocy organdow, ktdre zajmuja sie ochrong konsumentow.,
Zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. (Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz.
1219, z pdin. zm.) o Inspekcji Handlowej, jezeli przemawia za tym charakter sprawy,
wojewodzki inspektor Inspekecji Handlowej podejmuje dzialania mediacyjne w celu
polubownego zakorczenia sporu cywilnoprawnego migdzy konsumentem a przedsigbiorca,
W toku postepowania mediacyjnego wojewddzki inspektor zapoznaje przedsiebiorce
z roszczeniem konsumenta, przedstawia stronom sporu przepisy prawa majace zastosowanie
w sprawie oraz ewentualne propozycje polubownego zakoficzenia sporu. Ponadto zadania
w zakresie ochrony konsumentéw realizuje powiatowy {miejski) rzecznik konsumentow. Do
zadan rzecznika konsumentow nalezy w szczegolnosci zapewnienie bezplatnego poradnictwa
konsumenckiego 1 informacji prawnej w zakresie ochrony intereséw konsumentéw oraz
wystepowanie do przedsigbiorcéw w sprawach ochrony praw i interesow konsumentéw (art.
42 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentdw, Dz. U, Nr 50,
pozn. 331, z pdZn. zm.). W mysl art. 63° Kodeksu postepowania cywilnego w sprawach
o ochrong interesow konsumentéw rzecznik konsumentéw moze wytaczaé powodztwa na
rzecz obywateli, a takze wstgpowac, za zgoda powoda, do postgpowania w tych sprawach
w kazdym jego stadium. W sprawach o ochrong konsumentow uprawnienia w zakresie
wytaczania powodztw na rzecz obywateli przystugujg takze organizacjom spotecznym (art. 61
k.p.c.). Organizacje konsumenckie, stosowme do postanowien art. 45 ustawy o ochronie
konkurencji 1 konsumentdw, prowadza bezplatne poradnictwo konsumenckie oraz udzielajg

bezplatnej pomocy konsumentomn w dochodzeniu ich roszczen.
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