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Stowniczek

Deweloper - za dewelopera uwaza sie przedsiebiorce w rozumieniu
art. 43 (1) k.c., ktéry w ramach prowadzonej dziatalnoéci gospodar-
czej realizuje przedsiewziecie deweloperskie (art. 5 pkt 1 ustawy z dnia
20 maja 2021 . (Dz.U. z 2021 1. poz. 1177) o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym). Uznanie danego podmiotu za dewelopera uwarunkowane
jest tym, czy jest to podmiot profesjonalny, czy prowadzone przez niego
dzialania maja charter przedsiewzie¢ deweloperskich oraz czy dokonuje
zbycia nieruchomo$ci mieszkalnej na rzecz nabywcy (w rozumieniu prze-
piséw wskazanej ustawy).

Nabywca - osoba fizyczna, ktéra zawiera umowe w celu niezwigzanym
bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarcza lub zawodowa. Stosunek
nabywcy z deweloperem musi opieraé sie o umowe deweloperska, inng
umowe zobowigzujaca do przeniesienia wtasnoscilokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, umowe zobowiazujacej do wybudowania budynku
i przeniesienia wlasnosci lokalu.

Umowa deweloperska - umowa dwustronna pomiedzy deweloperem
a nabywca, ktérej celem jest zobowigzanie dewelopera do wybudowania
budynku w ramach przedsiewziecia deweloperskiego oraz przeniesienie
wlasno$ci nieruchomosci na nabywce. Essentialia negotii umowy dewe-
loperskiej zostaly wskazane w art. 2 Ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
(t.j. Dz. U. z 2021 1. poz. 1445).)

Klauzula nadzwyczajnej zmiany stosunkéw (rebus sic stantibus) - zostata
uregulowana przez polskiego ustawodawce w art. 357 (1) k.c. Jej celem jest
stworzenie stronom stosunku mozliwoéci do ingerowania w tresci umowy,
czy tez jej rozwiazanie przez sad w sytuacji zaistnienia nadzwyczajnych
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okolicznosci. Niezbednymi czynnikami stwarzajacymi mozliwo$¢ do zasto-
sowania rebus sic stantibus sga:

1. wystgpienie nadzwyczajnej zmiane stosunkéw (tj. Pojawienie sie
sytuacji, ktérych wstapienia nie mogla przewidzie¢ zadna ze stron
w chwili zawarcia umowy np. kleska zywiotowa, inflacja etc... Nalezy
jednak podkresli¢, ze zdarzenia te nie moga mieé charakteru prze-
mijalnego, incydentalnego);

2. trudno$¢ w spelnieniu swiadczenia lub grozba razacej straty dla
jednej ze stron, w sytuacji wykonania umowy;

3. zwigzek przyczynowy pomiedzy zmiang stosunkéw, a problemami
zwigzanymi z realizacja stosunku, lub razaca strata dla strony.

U mowne prawo odstgpienia - stworzone przez ustawodawce dodatkowe
zastrzezenie umowne, ktére stanowi wyjatek od zasady pacta sund servanda.
Jego celem jest doprowadzenie do ustania stosunku obligacyjnego taczacego
strony bez konieczno$ci zaspokojenia wierzyciela. Wyjatek musi zostaé
przewidziany w tresci umowy, a jego realizacja opiera sie na o§wiadczeniu
woli strony uprawnionej. Zgodnie z przyjeta zasada, ze odstgpienie od
umowy niweluje jej byt prawny, ,,0d samego poczatku”.

Dodatkowe zastrzezenie umowne - pojecie to zostato uksztattowane
w czasie obowigzywania kodeksu zobowigzan z 1933 r. Dodatkowe zastrze-
zenia umowne to klauzule kontraktowe, ktére nie stanowig konstytutyw-
nych elementéw danego stosunku. Stwarzajg mozliwo$¢ uksztattowania
stosunku w taki sposéb, aby byt on jak najbardziej dogodny dla strony
uprawnionej. Nalezg do nich: zadatek, umowne prawo odstgpienia, kara
umowna oraz odstepne.

1 Wstep

Prawo zobowigzan opiera si¢ na zasadzie zaufania, przejawiajacej sie
w dazeniu uczestnikéw porzadku prawnego do nienaruszalnoséci i niewzru-
szalno$ci wczeéniejszych konsensuséw. Imperatyw wklarowany jeszcze
w starozytnym prawie rzymskim pacta sunt servanda stanowi klauzule
generalna, ktérej podstawowym celem pozostaje wzmacnianie pierwot-
nego ,ksztattu” umowy. Nastepuje to przez zapewnienie kazdej ze stron
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ciaglosci ustalonego stosunku. Warto jednak podkresli¢, Ze omawiana
zasada na gruncie prawa polskiego nie jest traktowana w sposéb bez-
wzgledny. Zaréwno realia obrotu gospodarczego, zmieniajace sie ceny, jak
i czynniki o charakterze losowym kazg traktowac te regule nie na zasadzie
ochronnej, ale jako dyrektywe o charakterze warunkowym. Dlatego tez
kodeks cywilny przewiduje odstapienie od wskazanej reguty postepowa-
nia w konkretnych przypadkach oraz przy spetnieniu $cisle okreslonych
warunkéw. Podstawowymi kodeksowymi zasadami, umozliwiajgcymi takie
uksztaltowanie stosunku pozostaja: prawo odstapienia oraz zastrzezenie
klauzuli rebus sic stantibus.

Zasada trwato$ci umowy pelni funkcje gwarancyjna i w doniostym
tego stowa znaczeniu warunkuje zaufanie kontrahentéw do samego
prawa. Na gruncie stosunku deweloperskiego pozostaje ona na szczycie
najwazniejszych sposobéw ochrony strony stabszej (nieprofesjonalnej).
Nieskuteczno$¢ egzekwowania od deweloperéw obowigzkéw umownych
sprawia, ze Polacy w coraz wiekszym stopniu zwracajg si¢ ku wtérnemu
rynkowi pozyskiwania nieruchomo$ci. Dostrzegalny zanik powszechnego
zaufania do deweloperskiej grupy zawodowej wywotuje nadmierne ograni-
czanie ich profesjonalnych dziatanl do tego stopnia, ze nawet te mieszczace
sie w granicach prawa traktowane sg jako naduzycia i celowe dazenie do
pokrzywdzenia kontrahenta!”,

Motywacje do sporzadzenia ponizszego tekstu stanowi fakt, ze wiekszosé
artykutéw naukowych oraz tez stawianych przez przedstawicieli doktryny
skupia sie gléwnie na poszukiwaniu sposobéw ochrony nabywcéw, jako
strony stabszej w relacji z deweloperem. Pomijane tym samym pozostawaty
sytuacje, w ktérych to deweloper zmuszony byt do wykorzystania przy-
stugujacej mu ochrony prawnej. W ocenie autorki, na gruncie polskiego
prawa cywilnego niezbedne jest zapewnienie poszanowania prawa kazdej
ze stron umowy deweloperskiej. W $lad za tym celowym pozostaje stwo-
rzenie opracowania, pozwalajacego zwrdci¢ uwage na prawne sposoby

1 Badania dotyczace stosunku Polakéw do deweloperéw zostaty opublikowane
w 2015 1. (nie przeprowadzono nowszych badan).

Badanie TNS Polska Nieruchomosci i mieszkania z 2015 r. pokazalo, ze grupa
respondentéw nie ufa deweloperom i nie jest zadowolonych z jakosci ich ustug.
Podczas analizy wynikéw wywnioskowano opinie wielu Polakéw. Uwazajg oni, ze
deweloperzy nie s3 w stanie zrealizowa¢ inwestycji w wyznaczonym czasie, a nie-
ruchomodci s3 czesto budowane z niskiej jakoéci materiatéw. (Aleksandra Kubicka,
Jarostaw Mikotaj Skoczen, Jak sprawdzi¢ wiarygodnosé dewelopera?, 2015. https://
prnews.pl/jak-sprawdzic-wiarygodnosc-dewelopera-11762 [dostep: 12.02.2023 1.])
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dochodzenia roszczen przez dewelopera, w przypadku niewlasciwych
zachowan lezacych po stronie nabywcy.

Problem badawczy skupia sie wokét realizacji ochrony dewelopera
poprzez zastosowanie umownego prawa odstgpienia od umowy dewelo-
perskiej oraz mozliwosci wykorzystania klauzuli rebus sic stantibus.

Autorka dazy do wskazania, ze mozliwo$¢ skorzystania przez podmiot
profesjonalny z umownego uprawnienia do odstgpienia oraz z klauzuli
rebus sic stantibus nie jest przejawem zlej praktyki deweloperskiej, ingeru-
jacej w trwatosé stosunku umownego, a jedynie prawnie przewidzianym
narzedziem ochrony, ktéra przystuguje nie tylko stronie potencjalnie stab-
szej, jaka jest nabywrca.

Analizujac mozliwo$¢ korzystania przez deweloperéw z umownego
prawa odstapienia nalezy zacza¢ od wskazania, iz na wzér klauzul kon-
traktowych, jego zastosowanie w umowie odbywa sie w oparciu o swobode
uméw. Skuteczno$é takiego postanowienia nie zalezy jednak jedynie od
wskazania go w umowie, konieczne pozostaje takze zakre$lenie terminu
koricowego obowigzywania, dzieki czemu nie posiada ono nieograniczo-
nego charakteru. Omawiana mozliwo$¢ nie stanowi wiedzy powszechnie
funkcjonujacej w polskim spoteczenistwie. Uczestnicy porzadku prawnego
w Polsce czesto nie sa $wiadomi przystugujacych im uprawnien, co obra-
zuja badania przeprowadzone przez agencje badawcza PBS z 2016 r.; wynika
z nich, ze co dziesigta osoba nie czyta treSci umowy przed jej podpisaniem,
a co trzecia czyta ja w sposéb pobiezny™. Nic wiec dziwnego, ze skorzy-
stanie przez strone uprawniong z odstagpienia umownego, traktowane
jest przez druga strone umowy jako swoistego rodzaju naduzycie pozycji.

2 | Umowa deweloperska zagadnienia ogdlne

Pierwotnie funkcjonowanie umowy deweloperskiej w Polsce opierato sie
o zasade swobody uméw:

2 Badanie opinii publicznej Jak Polacy zawierajg umowy i rola dziennikarstwa
ekonomicznego przeprowadzone w zwiagzku z Nagroda Dziennikarstwa Ekonomicz-
nego Press Club Polska, na zlecenie partneréw nagrody Axa i Provident Polska, Czy
wystarczajgco uwaznie podpisujemy umowy i czy dziennikarze pomagajg w edukacji kon-
sument6éw?, 2016, https://pressclub.pl/wp-content/uploads/2016/11/Jak-Polacy-za-
wieraja-umowy-i-rola-dziennikarstwa-ekonomicznego.pdf. [dostep: 12.02.2023].
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Nienazwana umowa deweloperska powstata w wyniku specjalnego pota-
czenia czynnosci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwe-
stycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania inwestycji (budynku,
lokalu) drugiej stronie umowy, majaca charakter umowy wiaéciwej (a nie
przedwstepnej), niezaleznie od formy, w ktérej zostala zawarta, skut-
kuje dla kontrahenta powstaniem roszczenia odszkodowawczego ex con-
tractu w przypadku niewykonania lub niewtasciwego wykonania umowy
(deweloperskiej) ™.

Dopiero od 29 kwietnia 2012 r. doprecyzowano jej charakter w przepisach
z ustawy deweloperskiej'. Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze wprowa-
dzenie tej regulacji stworzyto nie tylko podstawy do wtasciwej praktyki
zwigzanej ze sposobem ksztaltowania wzajemnych obowigzkéw stron, ale
takze przyczynito sie do ujednolicenia formy oraz trybu jej zawierania.
Opisano takze granice odpowiedzialnosci w sytuacji nienalezytego, a takze
catkowitego niewykonania tego stosunku. Kluczowe stato sie réwniez
doprecyzowanie sposobéw ochrony kontaktujacych, w szczegélnosci strony
nieprofesjonalnej, przez wyposazenie jej w $rodki ochrony réwniez w przy-
padku ogloszenia przez dewelopera upadtosci®. Pomimo licznych zalet
plynacych z uregulowania umowy deweloperskiej we wskazanej ustawie
cze$¢ przedstawicieli doktryny wyrazata sie w sposéb krytyczny o nowej
regulacji. Podnoszono m.in., ze regulacja powstawata w duzym pospiechu,
zawierala liczne sformutowania z jezyka potocznego, a nie prawniczego.

Widaé poépiech w uchwalaniu ustawy (uchwalona zostala na ostatnim posie-
dzeniu Sejmu przed uptywem VI kadencji), co rzutuje na jako$é tego prawa
[...] Niektére rozwigzania niewiele wnosza albo s3 jedynie fasadg wyczer-
pujacego uregulowania, ktére w praktyce na pewno wywotywaé bedzie
problemy (np. art. 25i art. 27 OchPrNU). Mozna tez postawié pytanie, czemu
jedynie konsumenci zastuguja na standardy ochronne ustawy, a np. przed-
siebiorca chcgcy nabyé lokal uzytkowy juz nie. Co wreszcie absolutnie nie
powinno sie przydarzy¢, przepisy razg w wielu miejscach btednymi sformu-
towaniami. Pretensjonalny jest tytut ustawy (dotyczy réwniez nabywcéw na

3 Wyrok Sadu Okregowego w Poznaniu - II Wydzial Cywilny Odwotawczy
z dnia 19 marca 2021 . II Ca 83/21, Legalis nr 2576241.

4 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, (t.j. Dz. U. z 2021 ., poz. 1445).

5 Dorota Matyjaszek, ,Essentialia negotii umowy deweloperskiej” Roczniki
Administracji i Prawa, nr 13 (2013): 457-473.
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rynku wtérnym) czy sformutowanie ,rozpoczecie sprzedazy” (art. 3 pkt 10
OchPrNU), ktére zywcem wziete zostalo z jezyka powszechnego, natomiast

wigksza tradycje normatywna ma przedstawienie oferty zawarcia umowy'®.

Ustawa z 2011 1. zostala jednak uchylona przez wprowadzenie regulacji
z dnia 20 maja 2021 1. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym,
Dz.U. 2021 poz. 1177 (pézniej skrét OchrNabDFGU). Warto wskazaé, ze
poczatkowo istniato wiele kontrowersji zwigzanych z umowa deweloper-
ska. Jeszcze przed wprowadzeniem ustawy z 2011 r, kiedy to umowa ta
wynikata z treéci art. 353 (1) k.c. deweloperzy zmuszani byli do sprzedazy
prawa wlasno$ci nieruchomosci, jeszcze przed wybudowaniem inwestycji,
bowiem w oparciu o tre$é art. art. 157 § 1 kodeksu cywilnego™ (pézniej
skrét k.c.) niemozliwe pozostawalo przeniesienie wtasnosci nieruchomo-
éci z zastrzezeniem warunku lub terminu'®.. Kolejnym problemem, ktéry
narodzit sie w odniesieniu do umowy deweloperskiej, juz po wprowadze-
niu ustawy ja regulujacej byto to, czy nie nalezalby traktowaé stosunku
prawnego jako odpowiednika umowy przedwstepnej, albowiem w ramach
essentialia negotii tego kontraktu wystepuje zobowigzanie dewelopera do
ustanowienia lub przeniesienia na nabywce prawa odrebnej wiasnosci
lokalu mieszkalnego, albo wtasnos$ci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym, po zakoriczeniu budowy'.. Tym samym w swoim cha-
rakterze umowa uregulowana w art. 2 OchrNabDFGU nie jest stosunkiem
prawnym, na podstawie ktérego dochodzi do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci, a jedynie stanowi przyrzeczenie dokonania takiego prze-
niesienia (w oparciu o tre$é¢ przepisu 155 k.c.).

W umowie deweloperskiej wystepuja cechy wspdlne z umowsg przedwstepna,
poniewaz elementem umowy deweloperskiej jest zawsze zobowigzanie
stron do zawarcia w przysztoici umowy definitywnej, ktéra przeniesie
tytut do domu lub lokalu. Z drugiej jednak strony, nie mozna pomijaé faktu,

6 Bartlomiej Gliniecki, ,Zamach na swobode uméw czy lepsze zabezpieczenie
intereséw klientéw” Edukacja Prawnicza, nr 4 (2012): 6.

7 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2022 r.,
poz. 1360 z péZn. zm.).

8 Matyjaszek, ,Essentialia negotii umowy deweloperskie;j”.

9 Zob. art. 2 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwa-
rancyjnym (Dz. U. 202 1., poz. 1177).
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ze analizowana czynno$¢ prawna obejmuje takze inne, skonkretyzowane

obowigzki dewelopera dotyczace procesu budowlanego. Musza by¢ one pra-
widlowo wykonane, aby zrealizowanie ostatecznego celu transakgji stalo sie

w ogéle mozliwe. Ponadto, szczegélnie istotne znaczenie ma tu okolicznosé,
ze umowa deweloperska wprowadza po stronie nabywcy obowiazek zaptaty
wynagrodzenia (ceny nabycia) i to jeszcze przed zakoriczeniem inwestycji.
W przypadku klasycznej umowy przedwstepnej sytuacja taka nie wystepuje.
Umowa deweloperska nie moze byé uznana za umowe przedwstepng w rozu-
mieniu art. 389 k.c. Z okoliczno$ci, Ze umowa taczaca strony zawiera pewne

postanowienia charakterystyczne dla umowy przedwstepnej, nie mozna

wysnuwaé wniosku, zgodnie z ktérym oznacza to ograniczenie obowiazku

naprawienia szkody wynikajgcej z niewykonania zobowigzania jedynie do

tzw. ujemnego interesu umowy"..

3 | Umowne prawo odstgpienia
w umowie deweloperskiej

Przechodzac do analizy uprawnien dewelopera w zwigzku z umownym
prawem odstapienia, nalezy skupi¢ sie na tym, jaki jest cel wprowadzania
do danego stosunku takiej klauzuli, w jaki sposéb sie ja wykonuje, czy maja
tu zastosowanie przepisy kodeku cywilnego, jakie rodzi konsekwencje,
w zaleznosci od tego kto z uprawnienia skorzysta.

Dla potrzeb artykutu, autorka skupi sie jedynie na umownym, a nie
ustawowym prawie odstgpienia od umowy. Istota umownego prawa odsta-
pienia na gruncie prawa zobowigzan jest stworzenie mozliwosci dla jednej
albo dla kazdej ze stron odstapienia od umowy, bez koniecznosci uzasad-
niania tej decyzji. Oczywiscie, jak wskazano wcze$niej, odstapienie jest
mozliwe tylko, jesli zostalo przewidziane przez strony oraz obarczono je
terminem umozliwiajacym jego przeprowadzenie. Dodatkowo okreslenie
czasu na odstgpienie od umowy moze nastgpi¢ przez wskazanie zdarzenia
przyszlego i niepewnego (warunku), czy tez przez postuzenie sie okreslo-
nymi zachowaniami jednej ze stron, ktére to za skutkuja skorzystaniem

10 Wyrok Sadu Okregowego w Sieradzu - I Wydziat Cywilny z dnia 21listopada
2018 1. I Ca 447/18, Legalis nr 2093037.
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z omawianego uprawnienia. Kazda z przywotanych okolicznosci winna
w sposéb jasny i wyczerpujacy zostaé ujeta w umowie, bowiem temporal-
nos$¢ tego zastrzezenia ma na celu ograniczenie sytuacji, w ktérej jedna ze
stron pozostawataby w stanie niepewnosci i braku wiedzy o potencjalnej
nietrwalosci zawigzanego stosunku.

W oparciu o zasade jednosSci prawa cywilnego nie nalezy traktowaé
ustawy deweloperskiej w oderwaniu od przepiséw k.c. Istota umownego
prawa odstgpienia od umowy bedzie miata tym samym zastosowanie
takze do tego typu kontraktéw. Odstapienie znosi stosunek prawny z moca
wsteczng, a umowe uwaza si¢ za niezawartg. Jak wskazano, na gruncie
kontraktu deweloperskiego nie budzi watpliwosci mozliwo$¢ dodania
takiego zaostrzenia, cho¢ w przypadku niektdérych stosunkéw niemozliwe
bedzie zastrzezenie umownego odstapienia - dotyczy to umowy przeno-
szacej wlasnoéci nieruchomodci (w zwigzku z treécig art. 157 k.c.), choé,
jak wskazatam, umowa deweloperka jedynie zobowigzuje do przeniesienia
wlasnosci nieruchomoéci.

Przy omawianiu umownego prawa odstgpienia warto poruszy¢ pro-
blematyke niedopuszczalno$ci cofniecia o§wiadczenia o odstgpieniu. Jak
juz podkreslono, skorzystanie z tego zastrzezenia ingeruje w calag umowe
i skutkuje uznaniem jej za niezawartg z moca wsteczng. W wyniku takiego
dzialania ztozone o$wiadczenie o odstapieniu nie moze zostaé cofniete ani
odwotane bez stosownej zgody drugiej strony. Chociaz takie stanowisko
réwniez budzi kontrowersje, jak podkreslit Sad Najwyzszy w sentencji
wyroku z 6 marca 2009 1, ,,[...] po dotarciu o§wiadczenia o odstapieniu od
umowy do jego adresata, skutki o§wiadczenia nie moga by¢ uchylone, nawet
za jego zgoda "' Nie nalezy tego utozsamiaé takze z nowacja, bowiem to na
skutek o§wiadczenia woli dochodzi do ustania dotychczasowego stosunku
obligacyjnego i uznaje sie, ze stosunek istniejacy miedzy stronami nigdy
nie istnial. Zdaniem autorki, wyrazenie zgody na cofniecie o§wiadczenia
woli o odstgpieniu w rezultacie zmusza strony do zawarcia nowej umowy,
ktérej tres¢ odpowiadataby umowie uznanej za niezawarta. Jak stusznie
zauwazy! Wojciech Popiotek:

Nie mozna - jednostronng czynno$cia prawng skierowana do adresata -
ksztattowacé jego sytuacji prawnej w ten sposéb, ze staje sie on ponownie
strona stosunku obligacyjnego. Jezeli stosunek obligacyjny wygast (przestat

11 Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna, z dnia 6 marca 2009 r. II CSK
518/08, Legalis nr 244061.
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istnie¢), to nie mozna go ,reanimowa¢”, chyba ze wyrazny przepis prawa
pozwala znies¢ skutki okreslonego zdarzenia prawnego z moca wsteczng™?!.

Jezeli cofniecie o§wiadczenia o odstapieniu prowadzitoby do automa-
tycznego zawigzania nowej umowy, druga strona zostalaby zmuszona do
zawarcia niezaleznie od swojej woli. W rezultacie doszloby do naruszenia
zasady swobody uméw i prawa stron do decydowania o swoich interesach.

Przechodzac do scharakteryzowania skutkéw umownego odstapienia
nalezy wskaza¢, ze donioste znaczenie ma wzajemne rozliczenie miedzy stro-
nami. Takie dziatanie nastepuje jednak tylko w sytuacji, gdy doszto do cho-
ciazby cze$ciowego wykonania umowy. Nie budzi watpliwosci, ze regulacja
zart.395§2k.c. macharaktersamodzielnyiniejestuzupetnieniem zwrotu nie-
naleznego $wiadczenia w oparciu o przepisy bezpodstawnego wzbogacenia.

W ocenie autorki skorzystanie przez strone uprawniong z umow-
nego prawa odstapienia jest zasadne i nie powinno budzi¢ kontrower-
sji, wszystko zalezy jednak od tego, w jakim celu to prawo sie¢ wykonuje.
Zdarzaja sie bowiem sytuacje, w ktérych umowne prawo odstapienia stwa-
rza deweloperowi mozliwo$¢ dodatkowego zysku. Deweloper skorzysta
z umownie przystugujacego mu uprawnienia celem zwolnienia si¢ od
obowigzku ustanowienia lub przeniesienia na nabywce prawa odrebnej
wlasnosci. Dzialanie powyzsze umozliwi przedsiebiorcy zbycie omawianej
nieruchomo$ci za wyzsza cene niz pierwotnie oczekiwal. Nie zawsze dewe-
loperowi bedzie przystugiwata mozliwo$¢ skorzystania z klauzuli rebus
sic stantibus, a tym samym przy niespodziewanym i niewkalkulowanym
przez dewelopera wzroscie cen materiatéw budowlanych, podwyzszeniem
znaczaco cen energii elektrycznej, wzmozeniem inflacji, podniesieniem
kosztéw pracy i kursu walut obcych, bedzie zagrozony zastojem inwestycji
badz powazniejszymi skutkami dla wlasnej dziatalnosci. W poszukiwaniu
innych metod zabezpieczenia swoich intereséw moze skorzystaé z wcze-
$niej zawartego w umowie prawa odstapienia od tejze umowy. Zdaniem
autorki, w takiej sytuacji nalezatoby analizowa¢ te uprawnienia w oparciu
o art. 5 k.c. Zgodnie z trescia przytoczonego przepisu, ochronie prawnej
nie podlega takie korzystanie z przystugujacego nam prawa, ktére bytoby
sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub
z zasadami wspoétzycia spolecznego. Warto jednak wskazaé, ze strony moga
swobodnie ksztattowaé swoje stosunki, w oparciu o zasade swobody uméw,

12 Wojciech Popiotek, ,Komentarz do art. 395", [w:] Kodeks cywilny. Komentarz,
red. Krzysztof Pietrzykowski, wyd. 10, t. I (Warszawa: C.H. Beck 2020), 1307.
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jednak jej granice (z art. 353 (1) k.c.) nie stanowia jedynego ograniczenia

dla deweloperéw. Szereg klauzul abuzywnych, bogata linia orzecznicza
i odpowiedzi Prezesa UOKiK wylaczaja m.in. ustanawianie przed przedsie-
biorcéw kar umownych w przypadku zaistnienia nieterminowych ptatno-
$ci™®. W takiej sytuacji deweloperowi pozostaje wytacznie uprawnienie do

odstapienia od umowy, chyba ze niespelnienie przez nabywce §wiadczenia
pienieznego jest spowodowane dziataniem sity wyzszej'*l. Nalezy poddaé
zatem analizie przepis art. 492 § 1 k.c., z ktérego wynika, ze strona odste-
pujaca od umowy wzajemnej obowigzana jest zwréci¢ drugiej wszystko,
co otrzymata od niej na mocy umowy, a druga strona obowigzana jest to

przyjac. Strona, ktéra odstepuje od umowy moze zadac nie tylko zwrotu

tego co $wiadczyla, lecz réwniez na zasadach ogdlnych, naprawienia szkody
wyniklej z niewykonania zobowigzania. Zgodnie z przyjeta zasada, ze

odstgpienie od umowy niweluje jej byt prawny ,o0d samego poczatku”
(ex tunc), nalezy uznaé, ze deweloper zostalby pozbawiony nie tylko moz-
liwosci domagania sie odstapienia od umowy, ale takze odsetek ustawowych

od opdznionych platnosci, zwigzanych z zaplata ceny na poczet nabycia

prawa wlasnosci nieruchomosci przez konsumenta. Pozostaje mu jedynie

mozliwo$¢ domagania sie naprawienia szkody na zasadach ogélnych oraz

zwrot poczynionych przez niego naktadéw koniecznych.

Ustawodawca w sposéb jednoznaczny w art. 494 k.c. przesadzit, iz wsku-
tek odstgpienia od umowy (na podstawie upowaznienia ustawowego, jak
réwniez umownego uregulowanego w art. 492 k.c.) powstaje stan, ktéry
nalezy zakwalifikowa¢ jako niewykonanie zobowigzania, skoro strona, ktéra

odstapita od umowy, na podstawie przywotanego przepisu moze dochodzié
naprawienia szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania. Z tego wzgledu,
ze odstagpienie od umowy powoduje przeksztalcenie sie stanu zwtoki lub

opéznienia w stan niewykonania zobowigzania, strona moze dochodzié kary
umownej przewidzianej na wypadek odstapienia od umowy, tj. kary przewi-
dzianej na wypadek niewykonania zobowigzania z wylgczeniem mozliwo$ci

13 Roszczenie o zaplate kary umownej na wypadek zwloki lub opéZnienia nie
przystuguje stronie odstepujacej od umowy wzajemnej, jezeli w umowie zastrze-
zono réwniez taka kare w zwigzku z odstgpieniem od umowy - tak w uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2012 r., III CZP 39/12, Legalis nr 503354.

14 Art. 43 ust. 7 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwa-
rancyjnym, (Dz. U. 2021 1., poz. 1177).
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réwnoczesnego dochodzenia kary umownej zastrzezonej z tytutu zwtoki lub
opéznienia, jako jednej z postaci nienalezytego wykonania zobowigzania'**..

Przy analizie umownego prawa odstapienia od umowy istotne pozostaje
takze zwrdcenie uwagi na jego zwigzek z ustawowym prawem odstapienia,
ktéry wynika z art. 491 k.c. Chociaz autorka nie opisuje w artykule skut-
kéw zastosowania regulacji ze wskazanego artykutu, to nalezy zwrécié
uwage na to, ze zastrzezenie umownego prawa odstgpienia nie wplywa
na mozliwo$¢ postuzenia sie ustawowym prawem odstapienia od umowy.
Jak stusznie wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 2 kwietnia 2008 r.[""),
ustawowe prawo odstapienia od umowy wzajemnej stanowi uprawnienie
ksztaltujace wierzyciela. Nie mozna tym samym podwazaé mozliwosci
zastosowania prawa przewidzianego przez ustawodawce w art. 491 k.c.,
w sytuacji umieszczenia w umowie klauzuli kontraktowej przewidzianej
w art. 395 § 1 k.c.l'”.

4

Klauzula rebus sic stantibus w stosunkach
pomiedzy deweloperem a nabywcq

Klauzula rebus sic stantibus, podobnie do umownego prawa odstapienia, sta-
nowi przelamanie zasady trwalosci stosunku umownego. Wprowadzenie
normy z 357 (1) k.c. umozliwilo uelastycznienie tresci stosunku Iaczacego
strony poprzez uregulowanie ujemnych konsekwencji grozacych w przy-
padku zdarzenia, na ktére zaden z kontrahentéw nie mégt sie przygotowac.
Normatywne przywrdcenie ogdlnej klauzuli rebus sic stantibus nie oznacza
w zadnym razie catkowitego przetamania zasady pacta sunt servanda. Wrecz
przeciwnie, sposéb zredagowania art. 357 (1) wskazuje, ze ma on wprawdzie
stanowi¢ swego rodzaju ,,zawor bezpieczenistwa” jedynie w sytuacjach zgota
wyjatkowych. Przy wykladni art. 357 (1) nalezy zatem uwzglednié, ze chodzi

15 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2012 r., III CZP 39/12, Legalis
nr 503354

16 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 kwietnia 2008 r., III CSK 323/07.

17 Tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 1998 r., II CKN 279/97, LEX
nr 315347.
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o wyjatek od ogélnej zasady i wspomniana klauzula w zadnym razie nie ma

charakteru nadrzednego. Sprowadza ona jedynie zasade pacta sunt servanda

do rozsadnych granic*. Warto wskazaé, ze klauzula ta, pomimo ingerencji
w ciaglos¢ i nienaruszalno$¢ stosunku umownego, zapewnia zindywidu-
alizowang ochrone interesu kontrahenta. Ustawodawca stusznie zauwazyl,
ze przypisywanie zasadzie pacta sunt servanda charakteru bezwzglednego

rodzitoby negatywne konsekwencje dla uczestnikéw porzadku prawnego,
prowadzac do pokrzywdzenia ich interesu. Elastyczno$¢ stosowana za

pomoca klauzuli nadzwyczajnej zmiany stosunkéw obarczona zostata

enumeratywnymi przestankami, ktérych wystapienie stwarza stronie

jedynie mozliwo$¢ zadania od sadu ingerencji w tres$é stosunku, celem

rozwazenia o sposobie wykonania zobowigzania, wysokosci §wiadczenia

lub nawet orzeczeniu rozwigzania umowy.

Nie mozna pomijaé faktu, ze przepis ten ma charakter wyjatkowy, a wiec
moze dotyczy¢ jedynie sytuacji powstatych w wyniku nadzwyczajnej zmiany
stosunkéw. Nie ma natomiast takiego charakteru zmiana stosunkéw bedaca
nastepstwem ,ciagtego” spadku sity nabywczej pienigdza [...] a wiec takiej
zmiany, ktérej obie strony nie mogly przewidzie¢ w chwili powstania
naleznosci?.

Nie budzi watpliwosci, ze klauzula rebus sic stantibus dotyczy jedynie
zobowigzan o charakterze umownym, jednakze brak jest przeszkdd do tego,
aby stosowac jg do uméw nienazwanych. Nalezy dodatkowo podkreslié,
ze nadzwyczajna zmiana stosunkéw wystepuje takze na gruncie umowy
deweloperskiej, bowiem ustawodawca nie wytaczyl mozliwos¢ jej zastoso-
wania do §wiadczen w obrocie handlowym. Analizujac klauzule rebus sic
stantibus nalezy podkreslié, ze poza regulacja przewidziang w art. 357 (1)
istnieje mozliwo$¢ stworzenia przez strony wlasnego, umownego posta-
nowienia regulujacego nadzwyczajna zmiane stosunkéw. Kontrahenci
okreslajg wtedy skutki jej zastosowania oraz wzajemne obowigzki np.
w przypadku wystapienia znaczacego wzrostu cen na ryku budowlanym.
W tym wypadku ingerencja sagdu w tre§¢ umowy staje sie ograniczona,
dziata on bowiem wylacznie w granicach przewidzianych przez strony.

18 Tadeusz Wisniewski, ,Art. 357(1)”, [w:] Kodeks cywilny, t. 11, Komentarz do
art. 353-626, red. Maciej Gutowski, wyd. 3 (Warszawa: C.H. Beck, 2022), 164-170.

19 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 11 marca 2004 r., I Aca1181/03,
Legalis nr 67531.
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Dodatkowo w zwiazku z tym, ze rebus sic stantibus to przepis o charakterze
dyspozytywnym, nie ma przeciwskazan do tego, aby w drodze konsensusu
wylaczy¢ mozliwos¢ jego zastosowania, gdyz ,wylaczenie zastosowania
klauzuli nie musi by¢ wprost wskazane w umowie; czesto przybiera ono
nastepujaca tres¢: Strony przyjmujq na siebie wszelkie rodzaje ryzyk wyni-
kajacych z zawieranej umowy; juz taki zapis co do zasady bedzie wylaczat
mozliwoéé skorzystania z ingerencji sadu”*°..

Kontrowersyjne pozostaje zastosowanie klauzuli rebus sic stantibus
po cze$ciowym lub catkowitym wykonaniu zobowigzania z umowy dewelo-
perskiej. Nie powinno budzi¢ zadnych watpliwosci, ze mozliwos¢ zastoso-
wania regulacji z art. 357 (1) k.c. powinno nastgpié w czasie trwania danego
stosunku zobowigzaniowego'*l. Tym samym nalezy przyjaé, ze spelnienie
$wiadczenia w calosci wylacza mozliwosé dokonania sadowej modyfi-
kacji stosunku w oparciu o rebus sic stantibus. Sad Najwyzszy w wyroku
z 21.7.2006 r. podkredlil, ze ,sad nie moze oznaczaé na podstawie art. 357
(1) k.c. wysokosci spetnionego $§wiadczenia, nawet gdy zdaniem strony nie
zostato ono wykonane nalezycie lub w ogéle nie zostato wykonane. Po ter-
minie, w ktérym $wiadczenie powinno by¢ spetnione, nie mozna twierdzié,
ze jego spelnienie byloby potaczone z nadmiernymi trudnosciami lub gro-
zito jednej ze stron nadmierng stratg”**.. Jednakze czeéciowe wykonanie
zobowigzania nie powinno wylaczaé mozliwosci dostosowania jego tresci,
jesli bytoby potaczone z nadmiernymi trudnosciami albo grozitoby jednej
ze stron razaca stratg. Kwestionowane zasadnosci zastosowania klauzuli
rebus sic stantibus przy czeSciowym wykonaniu zobowigzania jest zdaniem
autorki nieadekwatne do celu, jakim kierowat sie ustawodawca przy kre-
owaniu tej reguly. Jednakze mozliwosci sadu zwigzane z ingerencja w ten
stosunek powinny by¢ juz obarczone pewnymi ograniczeniami. W odnie-
sieniu do umowy deweloperskiej, jezeli zobowigzanie nabywcy (w odnie-
sieniu do uiszczenia ceny za wybudowanie budynku oraz ustanowienia
odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego) ma by¢ realizowane periodycznie,
to niezasadne wydaje sie zadanie zmniejszenia wartosci juz dokonanego
$wiadczenia. Nalezy podkreslié, ze takie stanowisko wydaje sie by¢ stuszne

20 Aleksandra Cempura, Anna Kasolik, ,Klauzula rebus sic stantibus”, [w:],
Metodyka sporzqdzania uméw gospodarczych, red. Aleksandra Cempura, Anna Kaso-
lik wyd. 9 (Warszawa: Wolters Kluwer, 2021), 408.

21 Zob.: Piotr Machnikowski w: Edward Gniewek, Piotr Machnikowski, Kodeks
cywilny. Komentarz, wyd. 9 (Warszawa: C.H. Beck, 2019), 750-770.

22 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 21 lipca 2006 r., III CSK 119/05, Legalis
nr107540.
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takze w sytuacji, gdy nabywca dokona catkowitego, finansowego zaspo-
kojenia dewelopera, a przedsiebiorca wybudowatl nieruchomos¢ objeta
umowa, jednak nie dokonat jeszcze przeniesienia na nabywce wtasnosci
nieruchomosci zabudowanej domem. Zatozenie to znajduje wyraz w tym,
ze deweloper nie doznal negatywnych skutkéw w momencie wykonywania
prac, a ceny na rynku odpowiadaly wartosci dokonanych przez nabywce
platnosci. Przeciwne zalozenia mozemy znalez¢ m.in. w wyroku Sadu
Apelacyjnego w Rzeszowie z 28 marca 2013 r, w ktérym to stwierdzono, ze:

powolywanie sie na niemozno$¢é modyfikacji wysokosci $wiadczenia wedlug
zasad okreslonych w art. 357(1) k.c., po wykonaniu umowy i uiszczeniu
przez pozwanego na rzecz powoda caloéci zryczaltowanego wynagrodzenia,
w toku procesu nie znajduje zastosowania w sytuacji, gdy strona opiera swoje
zadanie modyfikacji sposobu wykonania zobowiazania na tym, ze spelnienie
$wiadczenia grozitoby jej razaca stratg i w rezultacie domaga sie przywré-
cenia ekwiwalentnosci $wiadczeri, poprzez zasadzenie dalszej kwoty™?..

W wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 25 wrze$nia 2013 r. wska-
zano natomiast jednoznacznie, iz ,w §wietle 357 (1) k.c. wykonanie umowy
w catosci nie uniemozliwia sadowi oznaczenia wysokosci §wiadczenia
naleznego w zwigzku z wykonaniem umowy”. Analizujac orzecznictwo
w tej materii nalezy stwierdzié, ze nie wyksztalcila sie jeszcze jedno-
znaczna linia orzecznicza, regulujaca powyzszy problem.

Przy ocenie zasadno$ci zastosowania rebus sic stantibus w pierwszej kolej-
nosci nalezy podaé w watpliwo$é mozliwos¢ dokonania przez dewelopera
zmiany ceny za nieruchomos¢, po podpisaniu umowy deweloperskiej. Przez
ostanie dwa lata, tj. na przestrzeni 2020-2022 r., nastapit odczuwalny roz-
kwit branzy deweloperskiej. Zainteresowanie nowymi lokalami mieszkal-
nymi i domami bylo tak znaczace, ze deweloperzy nie nadazali za popytem
rynkowym. Jednakze wzrost cen surowcéw, w tym m.in. stali i paliwa,
a co za tym idzie kosztéw logistyczno-spedycyjnych, czy tez spadek sily
nabywczej polskiej waluty przyczynil sie do znaczacego podwyzszenia cen
nowobudowanych nieruchomo$ci. Nie budzi watpliwosci fakt, ze najczesciej
umowy deweloperskie sa zawierane na etapie samego projektu/wizualizacji.
Wtedy tez okre$lana jest warto$¢ zabudowanej nieruchomosci, a co za tym
idzie wysoko$¢ naleznosci dla dewelopera. Przed wejsciem w zycie ustawy

23 Zob.: sentencja wyroku Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie, z dnia 28 marca
2013 r. I ACa 452/12, Legalis nr 739500.
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z 2011, a nastepnie z 2021 r. OchrNabDFGU, deweloperowi dziatajgcemu
na rynku zapewnialo sie praktycznie nieograniczona wolnoé¢ w zakresie
prowadzonych przez niego proceséw, tj. od budowy po finansowanie i sprze-
daz. Obecnie obowiazujace przepisy skupiaja sie w znacznym stopniu na
zapewnieniu szerokiej ochrony nabywcéw?*, Deweloperzy s traktowani
jako strona silniejsza, profesjonalna, a tym samym doznaja licznych ogra-
niczen. Zazwyczaj cena okreslana jest jednoznacznie, tj. kwotowo lub za
metr kwadratowy powierzchni, gdzie kwota powinna by¢ wlasciwie nie-
zmienna, chociaz w umowach deweloperskich zdarzaja sie postanowienia
dotyczacego tego, ze moze ona ulec zmianie w wyjatkowych okolicznosciach.
Bez watpienia coraz czesciej deweloperzy sami zastrzegaja w kontrakcie
sposobno$¢ do podwyzszenia wartosci ceny, przez klauzule waloryzacyjne.
Nalezy jednak podkresli¢, ze takie dzialania rodza szereg kontrowersji.
Najczesciej takie postawienia traktowane sg jako klauzule niedozwolone
(abuzywne). Prawidlowe ustalenie ceny sprzedawanej nieruchomosci jest
elementem obligatoryjnym kazdej umowy deweloperskiej. Powinna by¢
ona okreslona w sposéb jasny, taki ktéry dla obu kontrahentéw nie budzi
watpliwosci.

Przeprowadzona przez UOKiK analiza stosowanych przez deweloperéw
wzorcéw umownych wykazala, iz najczesciej stosowanymi rodzajami klau-
zul waloryzacyjnych sa klauzule waloryzujace ostateczna cene zakupu
nieruchomogci, z uwagi na zmiane stawki podatku VAT, zmiane kosztéw
ustug i materiatéw budowlanych oraz zmiane powierzchni nieruchomosci
wybudowanej w stosunku do projektowanej powierzchni nieruchomosci®®.

Takie postanowienia umowne maja za zadanie zapewni¢ deweloperowi
mozliwo$¢ modyfikacji ceny ostatecznej, ktéra to zobowigzany bedzie
uiscié nabywca nieruchomosci. Nalezy jednak podkreslié, ze aby dane
postanowienie umowne nie zostato uznane za jednostronnie korzystne

24 Wiecej o ochronie nabywcéw lokali w $wietle ustawy deweloperskiej w:
Agnieszka Malarewicz-Jakubéw, ,Ochrona nabywcy lokalu mieszkalnego w przy-
padku realizacji przedsiewziecia deweloperskiego przez spétki celowe”, [w:] Dzia-
talnos¢ deweloperska w praktyce obrotu gospodarczego - wybrane zagadnienia, red.
Adma Bieranowski, Maria Krélikowska-Olczak, Jakub Jan Ziety (Warszawa:
C.H. Beck, 2014), 49.

25 Tomasz Dartak, ,Problematyka niedozwolonych klauzul umownych w umo-
wach zawieranych z konsumentami przez deweloperéw i posrednikéw nierucho-
mosci” Nieruchomosci, nr 2 (2010): 8.
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rozwigzanie, nalezatoby dodaé klauzule umozliwiajaca nabywcy, w przy-
padku modyfikacji ceny, odstapienie od kontraktu. Dodatkowo upraw-
nienie to powinno by¢ wolne od jakichkolwiek niedogodnos$ci, w tym np.
odstepnego czy kary umowne;j.

Analizujac treé¢ art. 42 OchrNabDFGU nalezy wskaza¢, ze ustalenia
stron mniej korzystne dla nabywcéw (w odniesieniu do regut okre$lonych
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 oraz art. 3 albo art. 4) s3 niewazne,
a w ich miejsce stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy. Tym samym
warto poddaé¢ pod watpliwo$¢ to, czy wystapienie klauzul abuzywnych
réwniez zmusza strony do stosowania odpowiednio przepiséw ustawy, czy
tez skutkuje niewaznoscig calego stosunku®!. Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 13 stycznia 2011 . jednoznacznie stwierdzil, ze:

Postanowienie wzorca umownego sprzeczne z ustawg jest wigc niewazne,
a art. 385(1) k.c. nie moze by¢ traktowany jako przepis, ktéry przewiduje

inny skutek w rozumieniu art. 58 § 1in fine k.c, w szczegélnosci ten, ze na

miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodza odpowiednie

przepisy ustawy. Odmienna interpretacja oznaczataby, ze w wypadku abs-
trakcyjnej kontroli wzorca umownego, postanowienie sprzeczne z ustawa
mogloby by¢ jedynie uznane za niedozwolone, natomiast w razie zamiesz-
czenia takiego postanowienia w konkretnej umowie bytoby ono niewazne

(art.58 §1i3k.c.)?”.

26  Wiecej na temat klauzul niedozwolonych w umowach deweloperskich w:
Katarzyna Niekrasz-Gierejko, ,Klauzule abuzywne w umowach deweloperskich
z uwzglednieniem zmian od 1.7.2022 r.” Nieruchomos¢, nr 7 (2022): 4-8.

27 Uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r., III CZP 119/10, Legalis
nr 284858.
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5 | Odstgpienia od umowy deweloperskiej oraz
modyfikacja stosunku umownego na podstawie
klauzuli rebus sic stantibus a ochrona nabywcy

Celowo$¢ zastosowania klauzuli nadzwyczajnej zmiany stosunkéw prze-
jawia sie w tym, ze proces budowy, a nastepnie sprzedaz nieruchomosci
stanowia dtugotrwale przedsiewzigcie, a tym samym narazone s3 na rézne
ryzyka, w tym: zmiany w prawie, zmiany w warunkach rynkowych iinne
nieprzewidywalne okoliczno$ci. W takich sytuacjach deweloper powinien
mieé¢ mozliwo$¢é modyfikacji lub uniewaznienia umowy, aby dostosowaé
kontrakt do zmieniajacych sie okolicznosci.

Wskazanie réznic pomiedzy tymi instytucjami pozwoli na wyklarowanie
stanowiska na temat skutecznosci i celowosci postuzenia sie kazdym z tych
$rodkéw ochrony. Istotg odstgpienia od umowy pozostaje ,unicestwie-
nie” kontraktu z mocg wsteczng. Nawet przyjecie zalozenia, ze skutkiem
odstapienia od umowy jest wykreowanie sie zobowigzania restytucyjnego
(wedtug ktérego powstaje zobowigzanie do zwrotu wzajemnych §wiadczeri)
nie spowoduje podwazenia pogladu, iz umowa deweloperska przestaje
wigzaé, a nawet istnieé¢. W przeciwienstwie do umownego prawa odsta-
pienia rebus sic stantibus pozwala nam na modyfikacje stosunku pierwot-
nego. Oczywiscie nie zamyka to drogi do unicestwienia stosunku, ale nie
musi do tego prowadzié¢. Wybér pomiedzy umownym prawem odstgpienia
a klauzula rebus sic stantibus bedzie zalezat od kilku czynnikéw, w tym od:
cech projektu deweloperskiego, rynkowych realiéw i preferencji stron.
Z jednej strony, umowne prawo odstapienia moze by¢ korzystne dla dewe-
lopera z uwagi na to, ze to same strony (najczesciej jednak deweloper)
okreslaja warunki, w jakich przedsiebiorca moze odstapi¢ od stosunku.
Przy umownym prawie odstapienia skutki oraz mozliwosci jego zasto-
sowania nie wymagaja wystapienia dodatkowych, nieprzewidzianych
okolicznosci, jezeli zostaly wlasciwie okreslone w kontrakcie. Z drugiej
za$ strony, klauzula rebus sic stantibus pozwala na wiekszg elastycznosé
i dostosowanie umowy do zmieniajacych sie okolicznosci, co jest szczegdl-
nie wazne w przypadku projektéw deweloperskich, gdzie czesto wystepuja
zmiany w warunkach rynkowych i prawnych. Nalezy jednak podkresli¢,
ze interpretacja tej klauzuli, a dokladnie zwrot ,nadzwyczajna zmiana sto-
sunkéw”, moze nastreczy¢ wiele trudnosci, a tym samym doprowadzié do
niekorzystnego rezultatu. Niezaleznie jednak od tego, czy deweloper zasto-
suje odstapienie od umowy, czy rebus sic stantibus, jego zachowanie moze
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by¢ postrzegane negatywnie przez nabywcéw i partneréw biznesowych,
a tym samym wplywaé w sposéb pejoratywny na wizerunek marki. Z tego
tez powodu pierwsza, najwazniejsza przestanka do skorzystania z tych
instytucji jest ich absolutna konieczno$¢, brak innych, mniej inwazyjnych
rozwigzan. Kiedy jednak sytuacja nie pozwala na odmienne uksztattowanie
stosunku, nalezy przygotowa¢ sie na kontrreakcje nabywcy. Jesli druga
strona nie godzi sie na zastosowanie przez dewelopera umownego prawa
odstgpienia, moze wnioskowaé o sgdowe ustalenie braku postaw do sku-
tecznego odstapienia od umowy. Nalezy jednak pamietaé, ze ciezar dowo-
dowy spoczywac bedzie na powodzie i to on bedzie zobligowany do tego, aby
wykazad, ze odstapienie dewelopera od umowy w oparciu o postawe przez
niego wskazanga nie miesci sie w granicach jego kontraktowych uprawnien.
Dodatkowo nabywca moze postuzy¢ sie zasada réwnowagi intereséw, ktéra
zobowigzuje strony do uwzgledniania wzajemnych intereséw tak, aby
stosunek pozostal trwaly, czy wskazang juz regulacja z art. 5 k.c.

6

Przed wprowadzeniem w Polsce pierwszej tzw. umowy deweloperskiej,
wiekszo$¢ stosunkéw umownych opierata sie o zasade swobody uméw
lub przepisy regulujace umowe przedwstepna. Taka praktyka budzita
jednak szereg watpliwo$ci zaréwno po stronie podmiotéw profesjonal-
nych, jak i konsumentéw. Zwigzane one byly z wzajemnymi obowigzkami
iuprawnieniami stron, kwestiami rozliczen, odpowiedzialnoscia z tytuty
niewykonania zobowigzania. Dzialania ustawodawcze skutkowaty ewo-
lucja prawa deweloperskiego w Polsce i wprowadzeniem ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 1. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Dzisiaj wiekszo$¢ dylematéw zostata rozwigzana w opar-
ciu o obowigzujaca ustawe, dorobek doktryny oraz orzecznictwo. Jednak
na przestrzeni ostatnich lat zmiany cen materiatéw na rynku, niepewna
sytuacja ekonomiczna, upadto$é przedsiebiorcéw, czy najbardziej btahe -
nieczytanie uméw przez konsumentéw - spowodowaly naruszanie fun-
damentalnej zasady prawa cywilnego, pacta sunt servanda. Coraz czesciej
deweloperzy poszukiwali metod na to, aby chronié¢ swoje inwestycje. I cho¢
sama instytucja modyfikacji stosunku umownego w oparciu o klauzule
rebus sic stantibus byta przedmiotem analiz w doktrynie i orzecznictwie,

Podsumowanie
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to ujecie tego zjawiska w odniesieniu do umowy deweloperskiej moze
stanowi¢ asumpt do dyskusji naukowej.

Bez sprzecznie obecna sytuacja na rynku nieruchomosci rodzi szereg
pytan i watpliwosci. Jednak w oparciu o powyzsze rozwazania nalezy
przyjaé, ze zasada pacta sunt servanda nie moze by¢ traktowana na grun-
cie prawa polskiego w sposdéb bezwzgledny. Badajac teze postawiong we
wstepie artykutu, mozna doj$é do konkluzji, ze prawo cywilne stwarza obu
stronom umowy deweloperskiej stosowne $rodki ochrony. Tym samym
trudno jest z tego miejsca nie zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze wskazane
uprawnienia dewelopera nie sg przejawem zlej praktyki deweloperskiej,
ingerujacej w trwato$¢ stosunku umownego, a jedynie niezbednym narze-
dziem ochrony.
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