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1. WSTEP

Instytucja zadatku jest stosunkowo czgsto wykorzystywana w umowach de-
weloperskich. Istotnym zagadnieniem o charakterze zaréwno teoretycznym, jak
i praktycznym, wylaniajacym sie na styku regulacji zawartej w kodeksie cywilnym?
i w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego’, jest problem skutkow prawnych zastrzezenia zadatku w takich umowach,
a w szczegdlnosci kwestia skutkow prawnych ustanowienia zadatku w razie niewy-
konania umowy deweloperskiej przez jedna ze stron z powodu okolicznos$ci, za
ktdre ta strona ponosi wytaczna odpowiedzialno$é, w tym relacja art. 394 k.c. 1 art. 29
ustawy deweloperskiej jako podstawy prawnej odstapienia od umowy oraz problem
dopuszczalnos$ci odstapienia bez wyznaczania terminu dodatkowego. Przedstawio-
ne zostana takze skutki prawne ustanowienia zadatku w razie wykonania umowy
deweloperskiej, jej rozwigzania i niewykonania z powodu okolicznosci, za ktore
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci albo za ktore odpowiedzialnos¢ pono-
sza obie strony. W innych bowiem przypadkach skutki prawne zastrzezenia zadatku
okreslone w art. 394 k.c. nie wystepuja i zastosowanie znajduja reguty ogdlne.

" Autorka jest doktorem nauk prawnych, adiunktem w Zaktadzie Prawa Cywilnego i Prawa Miedzynarodowego
Prywatnego na Wydziale Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego oraz radcq prawnym,; ORCID:
0000-0001-7539-6351.

! Artykut powstat jako rezultat stazu naukowego odbytego w dniach 20 maja—2 czerwca 2019 r. w Katedrze
Prawa Cywilnego, Handlowego i Ubezpieczeniowego Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu im. Adama
Mickiewicza w Poznaniu.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.); dalej: k.c.

3 Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
20 (tj. Dz. U. 22019 r. poz. 1805 ze zm.); dalej: ustawa deweloperska.
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2. SKUTKI PRAWNE ZASTRZEZENIA ZADATKU
W RAZIE NIEWYKONANIA UMOWY DEWELOPERSKIEJ
Z POWODU OKOLICZNOSCI, ZA KTORE WYLACZNA
ODPOWIEDZIALNOSC PONOSI JEDNA Z JEJ STRON

2.1. NIEWYKONANIE UMOWY DEWELOPERSKIEJ PRZEZ JEDNA
ZE STRON W ROZUMIENIU ART. 394 § 1 K.C.

Najbardziej skomplikowane wydaja si¢ konsekwencje zastrzezenia zadatku
w umowie deweloperskiej w razie jej niewykonania przez ktora$ ze stron z powodu
okolicznosci, za ktore ponosi ona wytaczna odpowiedzialnos¢. W tej kwestii mozna
réwniez dostrzec odmienne stanowiska przedstawicieli doktryny. Temu zagadnieniu
zostang poswigcone rozwazania zawarte w niniejszym podrozdziale. Analizie nale-
zy w szczegolnosci podda¢ podstawe prawna odstapienia od umowy w przypadku,
o ktorym mowa, problem mozliwos$ci odstapienia od umowy bez wyznaczenia ter-
minu dodatkowego oraz skutki prawne tego odstapienia, bedace konsekwencja
zastrzezenia zadatku. Konieczne jest bowiem podkreslenie, ze zarowno z art. 394
§ 1 k.c., jak 1 z odpowiednich przepiséw ustawy deweloperskiej wynika uprawnie-
nie do odstapienia od umowy, przy czym wedtug art. 394 § 1 k.c. uprawnienie do
odstapienia przystuguje bez wyznaczania terminu dodatkowego, natomiast zgodnie
z ustawa deweloperska niezbgdne jest wyznaczenie okreslonego terminu. Koniecz-
ne jest wiec przede wszystkim ustalenie, ktora z norm prawnych zawartych w wy-
mienionych przepisach ma charakter lex generalis, a ktora lex specialis, a w konsek-
wencji ktora stanowi podstawe prawng odstapienia od umowy w analizowanym
przypadku. Cel i funkcja spoteczna obu norm, w zwiazku z instytucjami prawnymi,
ktérych element stanowia?, przemawiaja bowiem za zastosowaniem zasady lex
specialis derogat legi generali.

W pierwszej kolejnosci nalezy przedstawi¢ podstawy odstapienia od umowy
deweloperskiej przewidziane w ustawie deweloperskiej. Zgodnie z art. 29 tej usta-
wy nabywca ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej w przypadkach enume-
ratywnie wymienionych w tym artykule, zwigzanych z uchybieniami dewelopera.
Mozna zaproponowac podzielenie ich na dwie grupy. Pierwsza jest zwiazana
z uchybieniami dotyczacymi tresci umowy deweloperskiej i prospektu informacyj-
nego (art. 29 ust. 1 pkt 1-5 ustawy deweloperskiej), natomiast druga z niewykona-
niem zasadniczego obowiazku dewelopera, jakim jest przeniesienie na nabywce
prawa odrebnej wtasno$ci lokalu mieszkalnego albo wtasnos$ci nieruchomosci za-
budowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci

4 Zob. A. Ohanowicz: Zbieg norm w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1963, s. 54. Zob. tez: E. Letowska,
K. Osajda (w:) System prawa prywatnego, t. 1, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, pod red. M. Safjana, Warszawa
2012, s. 587.
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gruntowej 1 wlasno$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego
odrgbna nieruchomos$¢ (art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy deweloperskiej). Uprawnienie
nabywcy do odstapienia od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1-5
ustawy deweloperskiej jest ograniczone terminem koncowym, wynoszacym 30 dni
od dnia zawarcia umowy deweloperskiej (art. 29 ust. 2 ustawy deweloperskie;j).
Natomiast w przypadku, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy deweloperskie;j,
przed skorzystaniem z prawa do odstapienia od umowy deweloperskiej nabywca
ma obowiazek wyznaczy¢ deweloperowi stodwudziestodniowy termin na przenie-
sienie prawa, o ktdrym mowa w art. 1 tej ustawy, a w razie bezskutecznego uptywu
wyznaczonego terminu bgdzie uprawniony do odstapienia od tej umowy. Nabywca
zachowuje roszczenie z tytutu kary umownej za okres opdznienia (art. 29 ust. 3
ustawy deweloperskiej).

Ustawa deweloperska tworzy réwniez podstawy do odstapienia od umowy
przez dewelopera. Mianowicie deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy dewelo-
perskiej w przypadku niespetnienia przez nabywce¢ $wiadczenia pieni¢znego
w terminie lub wysokosci okre§lonej w umowie deweloperskiej, mimo wezwania
nabywcy w formie pisemnej do uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia wezwania, chyba ze niespelnienie przez nabywce $wiadczenia pienigz-
nego jest spowodowane dziataniem sity wyzszej (art. 29 ust. 4 ustawy deweloper-
skiej). Ponadto zgodnie z art. 29 ust. 5 ustawy deweloperskiej deweloper ma prawo
odstapi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku niestawienia si¢ nabywcy do od-
bioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego lub podpisania aktu nota-
rialnego przenoszacego na nabywce¢ prawo, o ktorym mowa w art. 1 tej ustawy,
pomimo dwukrotnego dorg¢czenia wezwania w formie pisemnej w odstgpie co naj-
mniej 60 dni, chyba Ze niestawienie si¢ nabywcy jest spowodowane dziataniem sity
WYZSZ€].

W razie wzbogacenia umowy deweloperskiej o klauzulg¢ zadatku nalezy
oceni¢, czy uprawnienie do odstapienia i zatrzymania przedmiotu zadatku badz
zadania sumy dwukrotnie wyzszej powstaje we wszystkich wymienionych wyzej
przypadkach. Zgodnie z art. 394 § 1 k.c. w braku odmiennego zastrzezenia umow-
nego albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, ze
w razie niewykonania umowy przez jedna ze stron druga strona moze bez wyzna-
czenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ i otrzymany zadatek zachowac,
a jezeli sama go data, moze zada¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Pierwszoplanowa
rolg odgrywa wigc okreslone postanowienie umowne i ewentualnie zwyczaj, cho¢
nalezy wykluczy¢ istnienie zwyczajow o charakterze powszechnym®. W razie ich

5 A. Olejniczak (w:) System prawa prywatnego, t. 5, Prawo zobowiqzarn — czes¢ ogdlna, pod red. K. Osajdy,
Warszawa 2020, s. 1210; idem (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 111, Zobowiqzania, Czes¢ ogdlna, pod red.
A. Kidyby, Warszawa 2014, s. 321; M. Tenenbaum: Instytucja zadatku w polskim prawie cywilnym, Warszawa
2008, s. 174 is. 281; M. Tenenbaum-Kulig (w:) Wykiadnia umow. Standardowe klauzule umowne. Komentarz
praktyczny z przeglgdem orzecznictwa. Wzory umow, pod red. R. Strugaly, Warszawa 2018, s. 278.
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braku nalezy za$ ustali¢, jak powinno by¢ rozumiane wyrazenie ,,niewykonanie
umowy przez jedng ze stron” w konteks$cie przestanek odstapienia od umowy
okreslonych w art. 29 ustawy deweloperskiej. Chodzi przy tym o niewykonanie
umowy z powodu okolicznosci, za ktore wyltaczna odpowiedzialno$¢ ponosi jed-
na ze stron (art. 394 § 1 w zw. z art. 394 § 3 k.c. a contrario)®. Wypada podkreslic,
ze cze$¢ z wymienionych wyzej obowiazkow ma zrédto w umowie deweloperskiej,
inne za$ (dotyczace tresci umowy deweloperskiej i prospektu informacyjnego)
maja zrodto w ustawie (art. 22 oraz art. 17-19 ustawy deweloperskiej). Wyrazenie
,hiewykonanie umowy” mogtoby sugerowac, ze skutki zadatku okreslone w art.
394 § 1 k.c. moga wystapi¢ wytacznie w razie niewykonania obowiazku majacego
zrodto w zawartej przez strony umowie, a nie obowiazku wynikajacego z ustawy,
bedacego elementem stosunku prawnego taczacego strony w konsekwencji za-
warcia umowy. Taki argument — wynikajacy z wyktadni jezykowej — moglby
ewentualnie petni¢ role pomocnicza, nie jest jednak rozstrzygajacy. Kluczowe
znaczenie nalezy bowiem przypisa¢ wyktadni funkcjonalnej, ktora prowadzi do
wniosku, ze ustanowienie zadatku — skutkujace zryczattowaniem odpowiedzial-
nosci z tytutu niewykonania zobowiazania — wywotuje konsekwencje wowczas,
gdy zgodnie z zasadami og6lnymi mozliwe bytoby dochodzenie odpowiedzialno-
$ci kontraktowej wskutek niewykonania zobowiazania’. Taka odpowiedzialnos¢
nie zachodzi natomiast w mys$l regut ogélnych w razie uchybien wymienionych
w art. 29 ust. 1 pkt 1-5 ustawy deweloperskiej. Sankcja za niezamieszczenie
w umowie deweloperskiej elementow, o ktorych mowa w art. 22 ustawy dewelo-
perskiej (art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy deweloperskiej), za zamieszczenie w umowie
deweloperskiej informacji niezgodnych z informacjami zawartymi w prospekcie
informacyjnym lub w zatacznikach, z wyjatkiem zmian, o ktéorych mowa w art. 22
ust. 2 (art. 29 ust. 1 pkt 2 ustawy deweloperskiej), za niedorgczenie przez dewe-
lopera zgodnie z art. 18 i art. 19 prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami
(art. 29 ust. 1 pkt 3 ustawy deweloperskiej), za niezgodno$¢ informacji zawartych
w prospekcie informacyjnym lub w zalacznikach, na podstawie ktorych zawarto
umowe deweloperska ze stanem faktycznym i prawnym w dniu podpisania umowy
deweloperskiej (art. 29 ust. 1 pkt 4 ustawy deweloperskiej) oraz za niezawieranie
przez prospekt informacyjny, na podstawie ktoérego zawarto umowe deweloperska,
informacji okreslonych we wzorze prospektu informacyjnego stanowiacego zatacz-
nik do ustawy (art. 29 ust. 1 pkt 5 ustawy deweloperskiej) jest uprawnienie nabyw-
cy do odstapienia od umowy deweloperskiej, ktore moze zosta¢ zrealizowane przez

® A. Olejniczak (w:) System prawa prywatnego, t. 5, op. cit., s. 1224; idem (w:) Kodeks cywilny..., t. 111,
op. cit., s. 328; M. Tenenbaum: Instytucja..., op. cit., s. 281 i n.; M. Tenenbaum-Kulig (w:) Wyktadnia..., op. cit.,
s. 289; W. Popiotek (w:) Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz do artykutow 1-449", pod red. K. Pietrzykowskiego,
Warszawa 2005, s. 1047; M. Lemkowski (w:) Kodeks cywilny, t. 1, Komentarz. Art. 1-449", pod red.
M. Gutowskiego, Warszawa 2016, s. 1505; P. Zakrzewski (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 111, Zobowiqzania.
Czes¢ ogolna (art. 353-534), pod red. M. Habdas, M. Frasa, Warszawa 2018, s. 319.

" M. Tenenbaum-Kulig (w:) Wykiadnia..., op. cit., s. 289.
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nabywcg¢ w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy deweloperskiej, a w wyniku
odstapienia od umowy dezaktualizacji podlega obowiazek dewelopera ustanowie-
nia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsigwzigcia deweloperskie-
go prawa, o ktorym mowa w art. 1 ustawy deweloperskiej, oraz obowiazek nabyw-
cy spetienia $wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny naby-
cia tego prawa (zob. art. 3 pkt 5 ustawy deweloperskiej). Wymienione w art. 29
ust. 1 pkt 1-5 ustawy deweloperskiej uchybienia dotyczace tresci umowy dewe-
loperskiej i prospektu informacyjnego oraz niedorgczenie zgodnie z art. 181 art. 19
prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami nie stanowia natomiast przejawu
niewykonania umowy deweloperskiej przez dewelopera i nie sa objgte odpowie-
dzialno$cia kontraktowa dewelopera ani skutkami zastrzezenia zadatku wymie-
nionymi w art. 394 § 1 k.c. Nalezy przyjac, ze sposrdd przestanek odstapienia od
umowy przez nabywce, wymienionych w art. 29 ust. 1 ustawy deweloperskiej,
okresleniu ,,niewykonanie umowy przez jedna ze stron” w rozumieniu art. 394 § 1
k.c. odpowiada wytacznie czg$¢ przypadkdw nieprzeniesienia na nabywce prawa,
o ktorym mowa w art. 1 tej ustawy, w terminie okreslonym w umowie deweloper-
skiej. Jak juz wskazano, art. 394 § 1 k.c. dotyczy jedynie niewykonania umowy
przez jedna ze stron z powodu okoliczno$ci, za ktore ponosi ona wytaczna odpo-
wiedzialnos¢ (art. 394 § 1 k.c. w zw. z art. 394 § 3 k.c. a contrario), a ustanowie-
nie zadatku w braku odmiennego postanowienia umownego albo zwyczaju pro-
wadzi do zryczattowania odpowiedzialnosci kontraktowej z tytulu niewykona-
nia zobowiazania. Natomiast art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy deweloperskiej dotyczy
nieprzeniesienia na nabywce prawa, o ktérym mowa w art. 1 tej ustawy, w termi-
nie okreslonym w umowie deweloperskiej — niezaleznie od przyczyny, ktora to
spowodowala, a wigc niezaleznie od tego, czy nieprzeniesienie prawa jest nastep-
stwem okolicznosci, za ktore deweloper ponosi odpowiedzialno$¢. Sformutowa-
nie ,,nieprzeniesienie prawa w terminie” ma bowiem charakter obiektywny — ozna-
cza fakt, jakim jest nieprzeniesienie prawa na nabywce®. Stusznie podkresla sie,
ze w przepisie, o ktérym mowa, ustawodawca nie zastosowat takich okreslen
jak ,,zwtoka w przeniesieniu prawa”, ,,op6znienie w przeniesieniu prawa, chyba
ze opoOznienie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére deweloper nie ponosi od-
powiedzialnosci”, ani ,,op6znienie w przeniesieniu prawa’. Prowadzi to do
wniosku, ze jedynie w tych przypadkach, w ktérych deweloper ponosi wytaczna
odpowiedzialno$¢ za nieprzeniesienie na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1
ustawy deweloperskiej, w razie ustanowienia w umowie deweloperskiej zadatku
nabywca moze odstapi¢ od umowy na podstawie art. 394 § 1 k.c. W tym zakresie

8 A. Burzak, M. Okon, P. Patka: Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Komentarz, Warszawa 2012, s. 305; E. Wojtowicz: Uwagi na temat prawa do odstqpienia od umowy deweloperskiej
w swietle ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rejent 2017, nr 6,
s. 107.

® A. Burzak, M. Okon, P. Patka: Ochrona..., op. cit., s. 305.
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art. 394 § 1 k.c. stanowi lex specialis wobec art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy dewelo-
perskiej'°.

Natomiast biorac pod uwage obowiazki nabywcy, sposrod przestanek odsta-
pienia od umowy przez dewelopera wymienionych w art. 29 ust. 4 1 5 ustawy de-
weloperskiej okresleniu ,,niewykonanie umowy przez jedna ze stron” w rozumieniu
art. 394 § 1 k.c. odpowiada wylacznie czg¢$¢ przypadkow niespelnienia przez na-
bywce $§wiadczenia pienigznego w terminie lub wysokosci okreslonej w umowie
deweloperskiej niespowodowanego dziataniem sity wyzszej (art. 29 ust. 4 ustawy
deweloperskiej). Chodzi mianowicie o te z nich, ktéore moga zosta¢ uznane za nie-
wykonanie zobowiazania (a nie nienalezyte wykonanie) i w ktorych nabywca po-
nosi wytaczna odpowiedzialno$¢ za niedokonanie tej czynnosci. Niestuszny bylby
wniosek, ze przez niewykonanie umowy przez nabywcg mozna rozumie¢ niesta-
wienie si¢ nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
lub podpisania aktu notarialnego przenoszacego na nabywcg prawo, o ktorym mowa
w art. 1 ustawy deweloperskiej (art. 29 ust. 5 ustawy deweloperskiej), mimo ze takie
stanowisko reprezentowane jest w literaturze!!. Biorac bowiem pod uwage art. 3
pkt 5 ustawy deweloperskiej, nalezy uznaé, ze ztozenie przez nabywce o§wiadcze-
nia woli sktadajacego si¢ na umowe ustanawiajaca lub przenoszaca na nabywce po
zakonczeniu przedsigwzigcia deweloperskiego prawo, o ktérym mowa w art. 1
ustawy deweloperskiej, stanowi przejaw wspotdziatania wierzyciela z dtuznikiem
przy wykonaniu zobowiazania (art. 354 § 2 k.c.)!?, a nie $wiadczenie nabywcy wy-
nikajace z umowy deweloperskiej. Analogicznie nalezy oceni¢ dokonanie przez
nabywce odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego'’. Natomiast
jedynie niespetienie §wiadczenia moze stanowi¢ niewykonanie umowy w rozu-
mieniu art. 394 § 1 k.c. Uprawnienie do odstapienia od umowy wynikajace z usta-
nowienia zadatku moze wigc zaktualizowac si¢ w czeséci przypadkow, o ktorych
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy deweloperskiej i w art. 29 ust. 4 ustawy dewe-
loperskiej — mianowicie tych, ktore stanowia niewykonanie zobowiazania i sa
objete wytaczna odpowiedzialno$cia odpowiedniej strony umowy deweloperskie;j.

Co prawda w literaturze wyrazany jest poglad, ze nabywca musi zobowiazaé
si¢ w umowie deweloperskiej do odbioru lokalu mieszkalnego lub budynku, mimo
ze nie wynika to z art. 3 pkt 5 ustawy deweloperskiej. Zdaniem Heleny Cieptej taka
konieczno$¢ wynika ,,z powiazania tego przepisu z art. 29 ust 5, wedtug ktorego

10 Scislej, relacja lex specialis derogat legi generali zachodzi miedzy normami prawnymi zawartymi w prze-
pisach, o ktérych mowa. Zastrzezenie to pozostaje aktualne w zakresie catej publikacji, w ktorej — z racji dazenia
do zwigztosci jgzykowej — zasada ta bywa odnoszona takze do poszczegolnych przepisow.

" A. Ganicz: Umowa deweloperska, rozprawa doktorska przygotowana pod kierunkiem prof. dr. hab. Piotra
Machnikowskiego na Wydziale Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego, w Instytucie Pra-
wa Cywilnego, Zaktadzie Prawa Cywilnego i Prawa Migdzynarodowego Prywatnego, Wroctaw 2013, niepubliko-
wana, s. 319 i n.; T. Czech: Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa 2018, s. 398.

12 Tak rowniez A. Goldiszewicz: Tres¢ i charakter prawny umowy deweloperskiej, Warszawa 2013, s. 96.

13 Ibidem, s. 94-95 i podana tam literatura.
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prawu dewelopera do odstapienia od umowy odpowiada obowiazek nabywcy ode-
brania przedmiotu umowy”'*. Nalezy jednak uznac¢, ze taki wniosek jest sprzeczny
nie tylko z wyktadnia jezykowa art. 3 pkt 5 ustawy deweloperskiej, lecz takze
z wykladnia funkcjonalna tego przepisu. Ponadto, jezeli wymieniona wyzej autorka
uwaza, ze obowigzek nabywcy odebrania przedmiotu umowy wynika z art. 29 ust. 5
ustawy deweloperskiej, nie bytoby konieczne umowne zobowiazywanie si¢ do
dokonania tej czynnos$ci przez nabywcg.

Ze wzgledu na zastosowanie przez ustawodawce w art. 29 ust. 4 ustawy dewe-
loperskiej spojnika ,,lub”, wyrazajacego alternatywe nierozlaczna, nalezy uznac, ze
zakres zastosowania zawartej] w nim normy prawnej obejmuje (przy spelnieniu
dalszych wymogow) trzy przypadki: niespetnienie przez nabywce $§wiadczenia
pienigznego w terminie, niespelienie przez nabywce¢ $wiadczenia pieni¢znego
w wysokosci okreslonej w umowie deweloperskiej oraz niespetnienie przez nabyw-
ce $wiadczenia pienigznego w terminie i wysokos$ci okreslonej w umowie dewelo-
perskiej. Oceniajac, ktore z nich moga spelia¢ przestanke niewykonania umowy
w rozumieniu art. 394 § 1 k.c., nalezy dojs¢ do nastepujacych wnioskow. Jezeli
nabywca spetni §wiadczenie w catosci, cho¢ po uptywie terminu, zachodzi przypa-
dek nienalezytego wykonania zobowigzania, a zatem nie zostaje spetniona przestan-
ka niewykonania zobowiazania, o ktérej mowa w art. 394 § 1 k.c. Jesli nabywca nie
spetni $wiadczenia pienigznego w ogole, mimo uptywu terminu, oznacza to niewy-
konanie przez niego zobowigzania i o ile nastapito to z powodu, za ktory wylaczna
odpowiedzialno$¢ ponosi nabywca, bedzie spetniona przestanka z art. 394 § 1 k.c.
Jezeli natomiast nabywca spetni §wiadczenie pieni¢zne, lecz nie w petnej wysoko-
$ci, oznacza to czg$ciowe niewykonanie zobowiazania. Wowczas rowniez mozliwe
bedzie zastosowanie art. 394 § 1 k.c. jako przepisu szczegdlnego.

Odmienny poglad reprezentuje Tomasz Czech. Zdaniem tego autora przepis
art. 29 ust. 5 ustawy deweloperskiej stanowi lex specialis w stosunku do art. 394 § 1
k.c., ,,wylaczajac stosowanie fragmentu: »bez wyznaczenia terminu dodatkowe-
20«3, co $wiadczy o uznaniu przez autora, ze niestawienie si¢ nabywcy do odbio-
ru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego lub podpisania aktu notarial-
nego przenoszacego na nabywce prawo, o ktorym mowa w art. 1 ustawy dewelo-
perskiej, chyba ze niestawienie si¢ nabywcy jest spowodowane dziataniem sity
wyzszej, stanowi przejaw niewykonania umowy przez nabywceg. To ostatnie stano-
wisko reprezentuje rowniez Artur Ganicz'®. Nie podzielam tego pogladu. Zgodnie
z art. 3 pkt 5 ustawy deweloperskiej okreslenie ,,umowa deweloperska” oznacza
umowe, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia lub prze-
niesienia na nabywce po zakonczeniu przedsigwzigcia deweloperskiego prawa,

4 H. Ciepta (w:) H. Ciepta, B. Szczytowska: Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu
Jjednorodzinnego. Komentarz. Wzory umow deweloperskich i pism, Warszawa 2012, s. 57.

5T. Czech: Ustawa..., op. cit., s. 398.

16 A. Ganicz: Umowa..., op. cit., s. 319-320.
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o ktorym mowa w art. | ustawy deweloperskiej, a nabywca zobowiazuje si¢ do
spelienia $wiadczenia pienigznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia
tego prawa. Skoro przeniesienie na nabywcg prawa, o ktorym mowa w art. 1 ustawy
deweloperskiej, wymaga zlozenia zgodnych oswiadczen woli przez dewelopera
i nabywcg, a ustanowienie lub przeniesienie na nabywce tego prawa jest Swiadcze-
niem, do ktérego spehnienia jest zobowiazany deweloper, odmowa przez nabywce
bez uzasadnionego powodu dokonania czynnosci, bez ktorej §wiadczenie nie moze
by¢ spetnione (tj. zlozenia odpowiedniego oswiadczenia woli), stanowi przejaw
zwloki wierzyciela (art. 486 § 2 k.c.). Analogicznie nalezy oceni¢ niestawienie si¢
nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

Kwestia wymagajaca rozstrzygnigcia jest podstawa prawna odstapienia od
umowy deweloperskiej, w ktorej zastrzezono zadatek, w wymienionych wyzej sy-
tuacjach — to jest w razie niewykonania tej umowy przez jedna ze stron z powodu
okolicznosci, za ktore ponosi ona wytaczna odpowiedzialnos¢. Przepisy art. 29
ustawy deweloperskiej uprawniaja bowiem do odstapienia od umowy, podobnie jak
art. 394 § 1 k.c. Ze wzgledu na przedstawione wyzej racje wypada przyjac zastoso-
wanie w analizowanym przypadku zasady lex specialis derogat legi generali.
W konsekwencji nalezy uznaé, ze podstawa odstapienia od umowy jest wowczas
art. 394 § 1 k.c., bedacy w takiej sytuacji przepisem szczegdlnym wobec art. 29
ust. 1 pkt 6 badz wobec art. 29 ust. 4 ustawy deweloperskiej.

2.2. PROBLEM UPRAWNIENIA DO ODSTAPIENIA
OD UMOWY DEWELOPERSKIEJ NA PODSTAWIE ART. 394 § 1 K.C.
BEZ WYZNACZANIA TERMINU DODATKOWEGO

Istotne znaczenie ma to, czy odstapienie od umowy deweloperskiej na podsta-
wie art. 394 § 1 k.c. jest uzaleznione od uprzedniego wyznaczenia dodatkowego
terminu, czy tez w razie zastrzezenia zadatku w umowie deweloperskiej i niewyko-
nania zobowiazania przez jedna ze stron z powodu okolicznosci, za ktoére ponosi
ona wytaczna odpowiedzialnos¢, druga strona jest uprawniona do odstapienia od
umowy bez wyznaczania dodatkowego terminu, jak wynika z art. 394 § 1 k.c. Za-
gadnienie to powinno zosta¢ rozstrzygnigte przy uwzglednieniu, ze normy prawne
zawarte w ustawie deweloperskiej maja semiimperatywny charakter (art. 28 ustawy
deweloperskiej) z uwagi na ich cel, jakim jest ochrona nabywcy, bedacego stabsza
strong umowy deweloperskiej!’. Sam tytut ustawy, o ktorej mowa, jak rowniez tres¢
jej art. 1 proklamuja cel, ktory stanowi ochrona praw nabywcy. Cel ten powinien

17 B. Gliniecki: Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 183; idem (w:) Prawo spoldzielcze i mieszkaniowe. Komentarz, pod
red. K. Osajdy, Warszawa 2018, s. 1110.
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by¢ brany pod uwagg przy dokonywaniu wyktadni uméw deweloperskich'®. W li-
teraturze podkresla sig, ze zasada semiimperatywnosci ma zastosowanie migdzy
innymi do art. 29 ustawy deweloperskiej, ktory ma charakter wzglednie obowiazu-
jacy 1 moze zosta¢ zmieniony wola stron na korzys¢ nabywcey'’ (cho¢ wyrazany jest
takze poglad o bezwzglednie wiazacym charakterze art. 29 ustawy deweloperskiej®,
niezastugujacy na aprobatg jako pozbawiony podstaw prawnych). Nalezy wigc
przyja¢ semiimperatywny charakter norm prawnych zawartych w art. 29 ustawy
deweloperskiej?'. Z powyzszego wynika, ze mozliwe jest odmienne uregulowanie
praw i obowiazkow stron w stosunku do regulacji przewidzianych w ustawie dewe-
loperskiej jedynie na korzy$¢ nabywcy. Postanowienia umowne majace na celu
uregulowanie tych zagadnien na niekorzys$¢ nabywcy nie wywotuja natomiast skut-
kéw prawnych — sa niewazne, a w ich miegjsce stosuje si¢ odpowiednie przepisy
ustawy (art. 28 ustawy deweloperskiej). W literaturze podkresla sig, ze art. 28 usta-
wy deweloperskiej znajduje zastosowanie do wszelkiego rodzaju uprawnien nabyw-
cy, w tym uprawnien prawoksztattujacych?, do ktorych nalezy uprawnienie do
odstapienia od umowy. Nie podzielam natomiast wyrazonego w doktrynie pogladu,
ze art. 28 ustawy deweloperskiej odnosi si¢ do przepiséw ustawy deweloperskiej,
ktére normuja uprawnienia i obowiazki nabywcy wynikajace z umowy deweloper-
skiej?, jezeli miatby on by¢ rozumiany w ten sposob, ze przepis, o ktorym mowa,
odnosi si¢ jedynie do tych przepisow ustawy deweloperskiej. Nalezy bowiem uznaé,
ze niedopuszczalna jest wszelka regulacja zawarta w umowie deweloperskiej, pro-
wadzaca do pogorszenia sytuacji nabywcy w porOwnaniu z wzorcem wyznaczonym
ustawa deweloperska, co moze odnosic¢ si¢ takze do uprawnien dewelopera przy-
stugujacych mu wobec nabywcy, w tym do uprawnienia do odstapienia od umowy
deweloperskie;j.

W tym kontekscie nalezy rozwazy¢, czy w razie zastrzezenia zadatku w umo-
wie deweloperskiej i niewykonania zobowiazania przez jedna ze stron z powodu
okolicznos$ci, za ktére ponosi ona wytaczna odpowiedzialno$¢, druga strona jest
uprawniona do odstapienia od umowy bez wyznaczania dodatkowego terminu.

Zgodnie z art. 29 ust. 3 zd. 1 ustawy deweloperskiej w przypadku, o ktérym
mowa w ust. 1 pkt 6 tej ustawy, przed skorzystaniem z prawa do odstapienia od
umowy deweloperskiej nabywca wyznacza deweloperowi stodwudziestodniowy
termin na przeniesienie prawa, o ktorym mowa w art. 1 ustawy deweloperskiej,
a w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego terminu bedzie uprawniony do

18 M. Drela (w:) Ustawa deweloperska. Komentarz praktyczny do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, pod red. 1. Kredzinskiej, Wroctaw 2013, s. 312.

19 B. Szczytowska (w:) H. Ciepla, B. Szczytowska: Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
i domu jednorodzinnego..., op. cit., s. 123; M. Drela: Ustawa..., op. cit., s. 312.

20 Tak H. Ciepta (w:) Ustawa..., op. cit., s. 109.

2 A. Burzak, M. Okon, P. Patka: Ochrona..., op. cit., s. 291.

2 T. Czech: Ustawa..., op. cit., s. 474.

2 Ibidem, s. 473.
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odstapienia od tej umowy. Modyfikacja wynikajaca z art. 394 § 1 k.c., polegajaca
na uprawnieniu do odstgpienia od umowy bez koniecznosci wyznaczania terminu
dodatkowego, jest korzystniejsza dla nabywcy niz reguta ogdlna wynikajaca z usta-
wy deweloperskiej, poniewaz nie uzaleznia powstania uprawnienia do odstapienia
od dokonania dodatkowej czynno$ci w postaci wyznaczenia deweloperowi dodat-
kowego terminu na przeniesienie prawa i od bezskutecznego uptywu powyzszego
terminu. Nalezy wigc uzna¢, ze modyfikacja wynikajaca z zastosowania art. 394 § 1
k.c., bedaca skutkiem zastrzezenia zadatku, jest prawnie wiazaca**. Wspotgra to
z wyrazanym w literaturze stanowiskiem, ze z uwagi na semiimperatywny charak-
ter norm prawnych wyrazonych w art. 29 ustawy deweloperskiej dopuszczalne jest
skrocenie okreslonego w art. 29 ust. 3 tej ustawy dodatkowego stodwudziestodnio-
wego terminu, jaki nabywca jest zobowiazany wyznaczy¢ deweloperowi na prze-
niesienie prawa przed skorzystaniem przez nabywce z odstapienia od umowy
w przypadku uregulowanym w art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy deweloperskiej, zwolnie-
nie nabywcy z obowiazku wyznaczania dodatkowego terminu, jak rowniez zastrze-
zenie, ze nabywca bedzie uprawniony do odstapienia juz w chwili, w ktorej zaist-
nieje opdznienie®. Wzbogacenie umowy deweloperskiej o klauzulg zadatku oznacza
bowiem zwolnienie nabywcy z konieczno$ci wyznaczania terminu dodatkowego
(w przypadku, o ktorym mowa w art. 394 § 1 k.c.).

Z kolei zgodnie z art. 29 ust. 4 ustawy deweloperskiej deweloper ma prawo
odstapi¢ od umowy deweloperskiej w przypadku niespetnienia przez nabywce
swiadczenia pienigznego w terminie lub wysokos$ci okreslonej w umowie dewelo-
perskiej, mimo wezwania nabywcy w formie pisemnej do uiszczenia zaleglych kwot
w terminie 30 dni od dnia dorgczenia wezwania, chyba Ze niespetnienie przez na-
bywce $wiadczenia pienigznego jest spowodowane dziataniem sity wyzszej. Powyz-
sza regulacja ma charakter reguly ogolnej. Jej modyfikacja, ktéra miataby wynikaé
z art. 394 § 1 k.c., polegajaca na uprawnieniu dewelopera do odstapienia od umowy
bez wyznaczania terminu dodatkowego w razie niespetnienia $wiadczenia pienigz-
nego przez nabywce z powodu okolicznos$ci, za ktére ponosi on wylaczna odpowie-
dzialno$¢, pogarszataby sytuacje nabywcy, poniewaz umozliwialaby deweloperowi
szybsze odstapienie od umowy, nieuzaleznione od dokonania dodatkowej czynnosci
W postaci pisemnego wezwania nabywcy do uiszczenia zalegtych kwot w terminie
30 dni od dorgczenia wezwania i bezskutecznego uptywu tego terminu. Ze wzgledu
na semiimperatywny charakter normy prawnej zawartej w art. 29 ust. 4 ustawy
deweloperskiej nalezy wigc uznac, ze wzbogacenie umowy deweloperskiej o klau-
zulg zadatku nie prowadzi do wytaczenia powyzszej regulacji’®. Niedopuszczalna
jest bowiem jakakolwiek umowna modyfikacja przestanek, zasad i trybu odstapienia

24 Podobnie J. Wszotek: Umowa deweloperska. Zagadnienia praktyczne, Warszawa 2013, s. 147-148;
A. Ganicz: Umowa..., op. cit., s. 318.

25 Tak A. Burzak, M. Okon, P. Patka: Ochrona..., op. cit., s. 292.

20 Tak rowniez J. Wszotek: Umowa..., op. cit., s. 147-148.
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od umowy przez dewelopera, niekorzystna dla nabywcy?’, migdzy innymi zwolnie-
nie dewelopera — przed skorzystaniem przez niego z prawa odstagpienia od umowy
— z obowiazku wezwania nabywcy do spetnienia $wiadczenia pienigznego na po-
czet ceny nabycia badz skrocenie trzydziestodniowego dodatkowego terminu na
spetnienie tego $wiadczenia przez nabywee?. W konsekwencji w razie ustanowienia
zadatku deweloper jest uprawniony do odstapienia od umowy przy zachowaniu
wymogow okreslonych w art. 29 ust. 4 ustawy deweloperskiej. Przestanki skorzy-
stania przez dewelopera z ustawowego prawa odstapienia od umowy, przewidzia-
nego w art. 394 § 1 k.c., wynikaja wigc tacznie z art. 394 § 1 k.c. i z art. 29 ust. 4
ustawy deweloperskie;j.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z literalnym brzmieniem art. 28 ustawy dewe-
loperskiej niewazne sa tylko te postanowienia umowy deweloperskiej, ktore sa mniej
korzystne dla nabywcow anizeli przepisy ustawy deweloperskiej, a w ich miejsce
stosuje si¢ odpowiednie przepisy tej ustawy. Wzbogacenie umowy deweloperskiej
o klauzulg zadatku nie pod kazdym wzgledem jest mniej korzystne dla nabywcy niz
przepisy ustawy deweloperskiej, nie mozna wigc przyjac¢ niewaznosci tej klauzuli.
Ustanowienie zadatku w umowie deweloperskiej jest mniej korzystne dla nabywcy
(w porownaniu do zasad og6élnych wynikajacych z ustawy deweloperskiej) w ana-
lizowanym tu aspekcie. Nalezy wigc przyjac, ze ustanowienie zadatku w umowie
deweloperskiej jest dozwolone, a modyfikacji ulegaja— w ograniczonym zakresie,
wyznaczanym Kkryterium pogorszenia sytuacji nabywcy — skutki prawne ustano-
wienia zadatku, a $cislej przestanki skorzystania z ustawowego prawa odstapienia
od umowy na podstawie art. 394 § 1 k.c.”

Odmienne stanowisko zajmuje T. Czech. Zdaniem autora nie tylko art. 29 ust. 5
— co zasygnalizowano powyzej — lecz takze art. 29 ust. 4 ustawy deweloperskiej
stanowi lex specialis w stosunku do art. 394 § 1 k.c., a w konsekwencji wytacza
stosowanie tego fragmentu art. 394 § 1 k.c., ktéry pozwala na odstapienie od umo-
wy bez wyznaczania terminu dodatkowego®®. Wedtug tego autora konieczno$é
wyznaczenia przez dewelopera, chcacego odstapi¢ od umowy deweloperskiej na
podstawie art. 29 ust. 4 ustawy deweloperskiej, nabywcy dodatkowego terminu,
okreslonego w tym przepisie, wynika z okolicznos$ci, ze art. 29 ust. 4 ustawy dewe-
loperskiej stanowi lex specialis wobec art. 394 § 1 k.c. Stanowisko to nie zastuguje
na aprobatg. Regula ogoélna w przypadku umowy deweloperskiej, niezaleznie od
tego, czy zastrzezono w niej zadatek, jest uprawnienie dewelopera do odstapienia
od tej umowy w razie spetnienia przestanek okreslonych w art. 29 ust. 4 ustawy
deweloperskiej, tj. w razie niespelnienia przez nabywce $wiadczenia pienigznego
w terminie lub wysokosci okreslonej w umowie deweloperskiej, mimo wezwania

7 Tak A. Burzak, M. Okon, P. Palka: Ochrona..., op. cit., s. 292.
28 Ibidem, s. 293.

2 Podobnie A. Ganicz: Umowa..., op. cit., s. 319.

3T, Czech: Ustawa..., op. cit., s. 398.
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nabywcy w formie pisemnej do uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia wezwania, chyba ze niespelnienie przez nabywcg $wiadczenia pienigz-
nego jest spowodowane dziataniem sity wyzszej. Chodzi wigc o przypadki niespet-
nienia przez nabywce §wiadczenia pienigznego w terminie lub wysokosci okreslonej
w umowie deweloperskiej z jakiejkolwiek przyczyny, poza sytuacja, w ktorej jest
to spowodowane dzialaniem sity wyzszej. Zastrzezenie zadatku powoduje, ze art. 394
§ 1 k.c. staje si¢ przepisem szczegdlnym w stosunku do art. 29 ust. 4 ustawy dewe-
loperskiej, przy czym dotyczy to przypadku niespetnienia przez nabywce Swiadcze-
nia pienigznego z powodu okolicznosci, za ktdre ponosi on wytaczna odpowiedzial-
no$¢ — a wigc wezszej grupy przypadkow niz te, o ktorych mowa w art. 29 ust. 4
ustawy deweloperskiej. Wowczas podstawa prawna odstapienia od umowy dewe-
loperskiej jest art. 394 § 1 k.c., lecz ze wzglgdu na semiimperatywny charakter
normy prawnej zawartej w art. 29 ust. 4 ustawy deweloperskiej deweloper nie moze
odstapi¢ od umowy deweloperskiej bez wyznaczania terminu dodatkowego (w tym
zakresie art. 394 § 1 k.c. nie znajduje zastosowania) i niezbgdne jest zachowanie
wymogow okreslonych w art. 29 ust. 4 ustawy deweloperskiej (art. 28 ustawy de-
weloperskiej).

Wedtug innego pogladu z uwagi na art. 28 ustawy deweloperskiej ,,w sposob
negatywny nalezy [ ...] ocenia¢ mozliwosc¢ odstapienia od umowy w trybie przepisow
kodeksu cywilnego o odstapieniu ustawowym przez dewelopera’™!. Jezeli ta wypo-
wiedz miataby by¢ rozumiana w ten sposob, ze art. 28 ustawy deweloperskiej pro-
wadzi do wylaczenia mozliwosci skorzystania przez dewelopera z ustawowego
prawa odstapienia od umowy, opartego na normie prawnej zawartej w kodeksie
cywilnym, to nie podzielam tego stanowiska. Ustanowienie zadatku skutkuje bowiem
powstaniem — w razie spelnienia przestanek okreslonych w art. 394 § 1 k.c. —
uprawnienia do odstapienia od umowy, bedacego rodzajem ustawowego prawa
odstapienia®?, Jak wyjasniono wyzej, w analizowanym przypadku art. 394 § 1 k.c.
stanowi lex specialis wobec art. 29 ust. 4 ustawy deweloperskiej i deweloper jest
wowczas uprawniony do odstapienia od umowy na podstawie art. 394 § 1 k.c., cho¢
niezbedne jest zachowanie wymogow okreslonych w art. 29 ust. 4 ustawy dewelo-
perskiej, poniewaz ze wzgledu na art. 28 ustawy deweloperskiej mozliwos¢ odsta-
pienia bez wyznaczania terminu dodatkowego przewidziana w art. 394 § 1 k.c. nie
obowiazuje, a w zakresie obowiazku wyznaczenia odpowiedniego terminu dodat-
kowego skuteczno$¢ zachowuje odpowiedni fragment art. 29 ust. 4 ustawy dewe-
loperskie;.

31 Tak A. Burzak, M. Okon, P. Patka: Ochrona..., op. cit., s. 292.

32 M. Tenenbaum: Instytucja..., op. cit., s. 376; eadem: Dopuszczalnosé ustanawiania zadatku w umowach
zobowiqzujqco-rozporzqdzajqcych dotyczqcych nieruchomosci, Nowy Przeglad Notarialny 2010, nr 2, s. 7-10;
M. Tenenbaum-Kulig (w:) Wykiadnia..., op. cit., s. 292; P. Machnikowski (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, pod
red. E. Gniewka, P. Machnikowskiego, Warszawa 2019, s. 836. Inaczej: G. Bieniek: Dodatkowe zastrzezenia
umowne w praktyce notarialnej, Nowy Przeglad Notarialny 2009, nr 2, s. 18.
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Autorzy reprezentujacy krytykowany wyzej poglad sa zdania, ze ,,w $wietle
postanowien ustawy deweloperskiej, w zakresie odnoszacym sig do instytucji prawa
odstapienia nalezy przyjac¢, ze nabywca moze skorzysta¢ zar6wno z ustawowego
prawa odstapienia (i to tak na podstawie przepisow ustawy deweloperskiej, jak i na
podstawie przepiséw kodeksu cywilnego), a takze z umownego prawa odstapienia
(jezeli takie zostatoby w umowie zastrzezone dla innych jeszcze przypadkow niz
okreslone w ustawie deweloperskiej), podczas gdy deweloperowi przystuguje jedy-
nie ustawowe prawo odstapienia, i to tylko w zakresie przewidzianym przepisami
ustawy deweloperskiej™?. Nie odnoszac si¢ do uprawnienia nabywcy do odstapienia
od umowy deweloperskiej przy wykorzystaniu innych ustawowych podstaw odsta-
pienia od umowy niz art. 394 § 1 k.c. iart. 29 ustawy deweloperskiej, a takze
uprawnienia nabywcy i dewelopera do skorzystania z umownego prawa odstapienia
— poniewaz kwestie te wykraczaja poza zakres rozwazan wytyczonych tematem
niniejszej publikacji — ze wzgledu na zaprezentowane wyzej argumenty nie podzie-
lam stanowiska, zgodnie z ktérym podstawa prawna odstapienia od umowy dewe-
loperskiej przez dewelopera moga by¢ wytacznie przepisy ustawy deweloperskiej.

Warto podkresli¢, ze z art. 31 ust. 1 ustawy deweloperskiej wynika, iz o§wiad-
czenie woli nabywcy o odstapieniu od umowy deweloperskiej jest skuteczne, jeze-
li zawiera zgodg na wykreslenie roszczenia o przeniesienie wlasno$ci nieruchomo-
$ci ztozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi, w przy-
padku gdy zostat ztozony wniosek o wpis takiego roszczenia do ksiggi wieczyste;j.
Natomiast zgodnie z ust. 2 przepisu, o ktérym mowa, w przypadku odstapienia od
umowy deweloperskiej przez dewelopera na podstawie art. 29 ust. 4 ustawy dewe-
loperskiej, nabywca jest zobowiazany wyrazi¢ zgode na wykreslenie roszczenia
0 przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Istnienie tego obowiazku nalezy przyjac
takze w razie odstapienia przez dewelopera od umowy deweloperskiej na podstawie
art. 394 § 1 k.c.

2.3. UPRAWNIENIE DO ZATRZYMANIA PRZEDMIOTU ZADATKU
BADZ DO ZADANIA SUMY DWUKROTNIE WYZSZE]

Zgodnie z art. 394 § 1 k.c. skutki zastrzezenia zadatku, w braku odmiennego
zastrzezenia umownego albo zwyczaju, polegaja nie tylko na tym, ze w razie nie-
wykonania umowy przez jedna ze stron z powodu okolicznosci, za ktdre ponosi ona
wytaczna odpowiedzialno$¢, druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatko-
wego od umowy odstapic¢, lecz takze na tym, ze odstapienie od umowy uprawnia
do zachowania otrzymanego przez odstepujacego przedmiotu zadatku badz do za-
dania sumy dwukrotnie wyzszej przez odstepujacego, ktory wreczyt przedmiot

3 A. Burzak, M. Okon, P. Patka: Ochrona..., op. cit., s. 294.
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zadatku kontrahentowi. Z przeprowadzonej wyzej analizy wynika, ze uprawnienie
do odstapienia od umowy deweloperskiej na podstawie art. 394 § 1 k.c. bez koniecz-
nosci wyznaczania dodatkowego terminu moze przystugiwa¢ wylacznie nabywcy,
natomiast deweloper musi zachowa¢ wymogi okreslone w art. 29 ust. 4 ustawy
deweloperskiej. Skuteczne odstapienie od umowy deweloperskiej na podstawie
art. 394 § 1 k.c. przez ktorakolwiek z jej stron skutkuje mozliwoscia zachowania
przez odstepujacego przedmiotu zadatku otrzymanego od drugiej strony badz po-
wstaniem uprawnienia do zadania sumy dwukrotnie wyzszej niz przedmiot zadatku
wreczony przez odstepujacego drugiej stronie. Jedno z dwdoch wymienionych upraw-
nien powstaje niezaleznie od tego, czy strona odstgpujaca poniosta szkode, a jezeli
ja poniosta — niezaleznie od jej wysoko$ci*.

Ustanowienie zadatku zgodnie z zasada ogdlng prowadzi do zryczattowania
odpowiedzialnosci za niewykonanie zobowiazania przez jedna ze stron umowy
z powodu okolicznosci, za ktdre ponosi ona wytaczna odpowiedzialnos¢, poniewaz
w braku odmiennego postanowienia umownego niedopuszczalne jest dochodzenie
odszkodowania uzupehiajacego, przewyzszajacego wartos¢ przedmiotu zadatku
badz sume dwukrotnie wyzsza®. Regula ta moze zosta¢ zmieniona odpowiednim
postanowieniem umownym, gdyz strony moga zastrzec uprawnienie do dochodze-
nia odszkodowania uzupetniajacego na zasadach ogodlnych, w zakresie szkody
przewyzszajacej wartosci, o ktorych mowa.

Wyjatkowo jednak, gdy klauzula zadatku miataby w tym zakresie charakter
abuzywny, wskazany tu skutek zadatku ulegtby modyfikacji. Zgodnie z art. 3853
pkt 2k.c. w razie watpliwosci uwaza sig, ze niedozwolonymi postanowieniami umow-
nymi sa te, ktoére w szczegolnosci wytaczaja lub istotnie ograniczaja odpowiedzial-
no$¢ wzgledem konsumenta za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobo-
wiazania. Nalezy podkresli¢, ze w literaturze przyjmuje sig, iz cel wylaczenia lub
istotnego ograniczenia odpowiedzialnos$ci nie musi by¢ wyraznie wskazany w nie-
dozwolonym postanowieniu umownym. Wystarczy, ze wynika z ocenianego posta-
nowienia jedynie posrednio®®. W konsekwencji nalezatoby uznaé, ze w przypadku
umowy deweloperskiej zawieranej z konsumentem, gdy klauzula zadatku nie zo-

3 M. Tenenbaum: Instytucja..., op. cit., s. 287-289 i podana tam literatura; M. Tenenbaum-Kulig (w:) Wykiad-
nia..., op. cit., s. 290; A. Olejniczak: Uwagi o zastrzeganiu zadatku w umowach przygotowujqcych zawarcie umow
zasadniczych (w:) Rozprawy prawnicze. Ksiega pamiqtkowa Profesora Maksymiliana Pazdana, pod red. L. Ogieg-
ty, W. Popiotka, M. Szpunara, Krakow 2005, s. 1254; idem (w:) System prawa prywatnego, t. 5, op. cit., s. 1225;
idem (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 111, op. cit., s. 329-330; P. Machnikowski (w:) Kodeks..., op. cit., s. 836;
W. Popiotek (w:) Kodeks..., op. cit., s. 1047; Cz. Zutawska (w:) Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia.
Zobowiqzania, t. 1, pod red. G. Bienka, wyd. 6, Warszawa 2006, s. 198—199; P. Zakrzewski (w:) Kodeks..., op. cit.,
s. 321.

33 M. Tenenbaum: Instytucja..., op. cit., s. 299 i podana tam literatura; A. Olejniczak: Uwagi..., op. cit.,s. 1255
idem (w:) System prawa prywatnego, t. 5, op. cit., s. 1228; idem (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 111, op. cit.,
s. 331; W. Popiotek (w:) Kodeks..., op. cit., s. 1047; P. Zakrzewski (w:) Kodeks..., op. cit., s. 322.

36 Tak Cz. Zutawska, aktualizacja R. Trzaskowski (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 111, cz. 1, Zobowigzania,
pod red. J. Gudowskiego, Warszawa 2013, s. 190.
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stata z nim indywidualnie uzgodniona, nabywca odstgpujacy od umowy na podsta-
wie art. 394 § 1 k.c. moglby zada¢ na podstawie tego przepisu sumy dwukrotnie
wyzszej niz dany przez niego przedmiot zadatku’’ i dodatkowo odszkodowania
uzupekiajacego, az do pelnego pokrycia poniesionej szkody, poniewaz nie bylby
zwiagzany skutkiem zastrzezenia zadatku polegajacym na wykluczeniu dopuszczal-
nosci zadania odszkodowania uzupetniajacego?®.

W mojej ocenie przedmiot zadatku wrgeczony przez nabyweeg deweloperowi
nie moze zosta¢ uznany za zaptatg uiszczong za S$wiadczenie niespetnione w catosci
lub czgsci, poniewaz Swiadczenia pienigzne, do ktorych spelnienia zobowiazuje si¢
nabywca w umowie deweloperskiej, maja co do zasady charakter zaliczek na poczet
ceny nabycia®, a w razie ustanowienia zadatku, jego przedmiot bgdzie pehnit funk-
cje zaliczki dopiero w przypadku wykonania umowy deweloperskiej, kiedy ulegnie
zaliczeniu na poczet §$wiadczenia strony, ktora go data (art. 394 § 2 k.c.). W konse-
kwencji klauzula zadatku nie moze zosta¢ uznana za niedozwolone postanowienie
umowne, o ktorym mowa w art. 385° pkt 12 k.c. (biorac pod uwage uprawnienie
dewelopera odstepujacego od umowy deweloperskiej na podstawie art. 394 § 1 k.c.
do zachowania otrzymanego przedmiotu zadatku)*.

Podobnie, znaczne watpliwosci budzi mozliwos$¢ uznania wreczenia przedmio-
tu zadatku za $wiadczenie konsumenta spetnione wczesniej niz §wiadczenie kon-
trahenta (art. 385° pkt 13 k.c.). Pogladu tego mozna broni¢ w oparciu o argumenty
wynikajace z wyktadni jezykowej art. 385° pkt 13 k.c., jednakze intencja ustawo-
dawcy zdaje si¢ polegac na tym, zeby w przypadku utraty skutecznosci przez umo-
we¢ nie aktualizowalo si¢ uprawnienie kontrahenta konsumenta do zatrzymania
$wiadczenia, ktore konsument spehit, podczas gdy kontrahent konsumenta nie
spetnit jeszcze $wiadczenia na rzecz konsumenta. Takze na gruncie art. 385% pkt 13
k.c. ustawodawca wydaje si¢ wigc zaktadaé istnienie zwiazku miedzy Swiadczenia-
mi obu stron i1 zdaje si¢ dazy¢ do przeciwdziatania temu, by sam fakt utraty skutecz-
nosci przez umowe¢ uprawniat kontrahenta konsumenta do zatrzymania otrzymane-
go przez niego §wiadczenia, podczas gdy on nie spetnit §wiadczenia na rzecz kon-
sumenta. Jednakze funkcja odszkodowawcza przedmiotu zadatku jest zwiazana nie
tylko z sama okoliczno$cia odstapienia od umowy, ale aktualizuje si¢ wtedy, gdy
przyczyna odstgpienia byto niewykonanie umowy przez jedna z jej stron z powodu
okolicznosci, za ktore ponosi ona wytaczna odpowiedzialno$¢. Uprawnienie kon-
trahenta konsumenta do zatrzymania otrzymanego przedmiotu zadatku nie jest wigc
zwiazane z sama przypadkowa okolicznoscia utraty mocy przez umowe, lecz sta-
nowi konsekwencje negatywnego zachowania si¢ konsumenta, jakim jest niewyko-

37'W praktyce to nabywca daje przedmiot zadatku deweloperowi.

3 Zob. szerzej M. Tenenbaum-Kulig: Zastrzezenie zadatku w umowie deweloperskiej, Ruch Prawniczy, Eko-
nomiczny i Socjologiczny 2020, z. 3, s. 148—149.

¥ A. Ganicz: Umowa..., op. cit., s. 211-212.

40 Zob. szerzej M. Tenenbaum-Kulig: Zastrzezenie..., op. cit., s. 147-148.

119



Transformacje Prawa Prywatnego 2/2021

nanie przez niego umowy z powodu okolicznosci, za ktdre ponosi wytaczna odpo-
wiedzialnos¢, ktore zaktualizowato uprawnienie kontrahenta konsumenta do odsta-
pienia od umowy i zatrzymania przedmiotu zadatku*'. Dodatkowo wypada uznac,
ze art. 385° pkt 13 k.c. odnosi si¢ do §wiadczen istotnych dla danego typu umowy,
a $wiadczenie spetnione tytutem zadatku do takich nie nalezy — ma charakter
uboczny, nie jest $wiadczeniem charakterystycznym dla umowy*.

W mojej ocenie w razie ustanowienia zadatku i niewykonania zobowigzania
przez jedna ze stron z powodu okolicznosci, za ktore ponosi ona wytaczna odpo-
wiedzialno$¢, art. 394 k.c. wylacza mozliwos¢ dochodzenia roszczenia z tytutu
niewykonania zobowiazania na podstawie art. 471 i n. k.c. przez wierzyciela, ktory
nie chce odstapi¢ od umowy*. Poglad ten reprezentuja takze inni autorzy oraz ju-
dykatura*, cho¢ zarowno w doktrynie, jak i orzecznictwie wyrazane jest rOwniez
stanowisko odmienne®.

2.4. POZOSTALE SKUTKI PRAWNE ODSTAPIENIA
OD UMOWY DEWELOPERSKIEJ

Nalezy uzna¢, ze w razie odstapienia przez nabywceg od umowy deweloperskiej
na podstawie art. 394 § 1 k.c. z powodu nieprzeniesienia na nabywce prawa, o kto-
rym mowa w art. 1 ustawy deweloperskiej, w terminie okreslonym w umowie de-

41 Ibidem, s. 148.

2 Ibidem.

M. Tenenbaum: Instytucja..., op. cit., s. 289-294; M. Tenenbaum-Kulig: Uprawnienia wierzyciela nieodste-
pujgcego od umowy zabezpieczonej zadatkiem — na tle uchwaty Sqdu Najwyzszego z 25.6.2009 r. (III CZP 39/09)
(w:) Wspolczesne problemy prawa prywatnego. Ksiega pamiqtkowa ku czci Profesora Edwarda Gniewka, pod red.
J. Gotaczynskiego, P. Machnikowskiego, Warszawa 2010, s. 639-650; eadem (w:) Wykiadnia..., op. cit., s. 291.

4 Orzeczenie SN z dnia 30 listopada 1937 r., C II 1773/37, OSNC 1938, nr 9, poz. 412; orzeczenie SN z dnia
7 listopada 1950 r., C 480/50, OSNC 1952, nr 1, poz. 10 — oba orzeczenia dotyczace poprzedniego stanu prawnego;
W. Popiotek (w:) Kodeks..., op. cit., s. 1048; J. Jastrzgbski: Kara umowna, Warszawa 2000, s. 94-95; A. Olejniczak
(w:) System prawa prywatnego, t. 5, op. cit., s. 1226-1228; idem: Uwagi..., op. cit., s. 1254; idem (w:) Kodeks cy-
wilny. Komentarz, t. 111, op. cit., s. 330.

# Cz. Zutawska (w:) Komentarz..., t. 1, op. cit., s. 196; K. Zagrobelny: O okolicznosciach ksztattujqcych od-
szkodowawczq odpowiedzialnos¢ diuznika (w:) Odpowiedzialnos¢ w prawie cywilnym, pod red. P. Machnikow-
skiego, Acta Universitatis Wratislaviensis, No 2897, Prawo CCC, Wroctaw 2006, s. 291; wyrok SN z dnia
15 pazdziernika 2008 r., I CSK 101/08, Legalis; uchwata SN z dnia 25 czerwca 2009 ., III CZP 39/09, OSNC 2010,
nr 2, poz. 25. Zob. tez K. Zagrobelny: Zadatek a roszczenie ex contractu, Przeglad Sadowy 2011, nr 7-8, s. 64-72;
idem: Odpowiedzialnos¢ inwestora z umowy o roboty budowlane, Warszawa 2013, s. 193—-199; M. Sieradzka:
Glosa do uchwaly SN z dnia 25 czerwca 2009 r., III CZP 39/09, LEX/el. 2010; M.A. Wagner: Glosa do uchwa-
ty SN z dnia 25 czerwca 2009 r., III CZP 39/09, LEX/el.; F. Zoll (w:) System prawa prywatnego, t. 6, Prawo zo-
bowiqzan — czes¢ ogolna, pod red. A. Olejniczaka, Warszawa 2018, s. 1227; M. Lemkowski (w:) Kodeks...,
op. cit.,s. 1512; A. Zbiegien-Turzanska (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1I1A, Zobowiqzania. Czes¢ ogolna, pod
red. K. Osajdy, Warszawa 2017, s. 339; P. Zakrzewski (w:) Kodeks..., op. cit., s. 323-324. Wedtug F. Blahuty
w razie dochodzenia przez wierzyciela wykonania umowy i odszkodowania, zadatek okresla jego maksymalna
wysokos¢. Jezeli odszkodowanie zostanie przyznane w wysokosci nizszej, odpowiednia czg$¢ zadatku podlega
zaliczeniu na nie, a reszta powinna zosta¢ zwroécona — F. Blahuta (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 2, Ksiega
trzecia — zobowiqzania, pod red. J. Ignatowicza, Warszawa 1972, s. 939.
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weloperskiej, nabywca zachowuje roszczenie z tytulu kary umownej za okres
op6znienia (art. 29 ust. 3 ustawy deweloperskiej).

Stosownie do art. 13 ustawy deweloperskiej w przypadku odstapienia od
umowy deweloperskiej zgodnie z art. 29 przez jedna ze stron, bank wyplaca na-
bywcy przypadajace mu srodki pozostate na mieszkaniowym rachunku powierni-
czym niezwlocznie po otrzymaniu o§wiadczenia o odstapieniu od umowy dewe-
loperskiej. W obliczu zajgtego stanowiska, ze we wskazanych wyzej przypadkach
podstawa prawna odstapienia od umowy jest art. 394 § 1 k.c., a nie art. 29 usta-
wy deweloperskiej, nalezy rozwazy¢, czy zastosowanie znajduje wowczas art. 13
ustawy deweloperskiej. Celem zawartej w nim normy prawnej jest zapewnienie
ochrony nabywcy, poniewaz skoro $rodki pieni¢zne zgromadzone na mieszkanio-
wym rachunku powierniczym przypadajace nabywcy bank wyptaca bezposrednio
temu ostatniemu, zapobiega to uzyskaniu tych srodkéw przez dewelopera, ktory
moglby nastgpnie uchylac sig od ich zwrotu nabywcy. Nie ulega watpliwosci, ze
art. 13 ustawy deweloperskiej znajduje zastosowanie wowczas, gdy podstawa
prawna o$wiadczenia o odstapieniu od umowy jest art. 29 ustawy deweloperskiej.
Wydaje sig, ze nalezy jednak rowniez przyjaé, ze znajduje on zastosowanie, gdy
podstawa prawna odstapienia od umowy jest art. 394 § 1 k.c., traktowany jako
przepis szczegolny wobec art. 29 ustawy deweloperskiej. Przemawia za tym oko-
licznos¢, ze zakres zastosowania art. 394 § 1 k.c. zawiera si¢ w zakresie zastosowa-
nia art. 29 ustawy deweloperskiej, oraz argumenty wynikajace z wyktadni celo-
wosciowe].

Stosownie do art. 4 ustawy deweloperskiej deweloper jest zobowiazany za-
pewni¢ nabywcom co najmniej jeden ze Srodkéw ochrony wymienionych w tym
przepisie. W konsekwencji moze dojs¢ do zapewnienia nabywcy gwarancji banko-
wej lub gwarancji ubezpieczeniowej*®, na mocy ktorej bank lub zaktad ubezpieczen
wyptaci nabywcy — na jego zadanie — $rodki w wysokosci wptaconych na rzecz
dewelopera kwot w przypadku odstapienia przez nabywce¢ od umowy deweloperskiej
na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy deweloperskiej (art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy
deweloperskiej). Wysokos¢ wyptaty, o ktorej mowa, pomniejsza si¢ o kwotg srodkoéw
wyptaconych nabywcy z mieszkaniowego rachunku powierniczego (art. 15 ust. 2
ustawy deweloperskiej). Z przedstawionych wyzej wzgledow nalezy przyjac zasto-
sowanie tych przepiséw rowniez w przypadku odstapienia przez nabywce od umo-
wy deweloperskiej na podstawie art. 394 § 1 k.c. jako przepisu szczegdlnego wobec
art. 29 ust. 1 pkt 6 ustawy deweloperskie;j.

40 W literaturze przyjmuje sig, ze wbrew kategorycznemu stwierdzeniu zawartemu w art. 15 ust. 1 ustawy
deweloperskiej, de lege lata gwarancja bankowa i ubezpieczeniowa nie sa obligatoryjnym $rodkiem ochrony na-
bywcy — tak T. Czech: Ustawa..., op. cit., s. 291; A. Burzak, M. Okon, P. Patka: Ochrona..., op. cit., s. 146;
H. Ciepta (w:) Ustawa..., op. cit., s. 87; B. Gliniecki: Ustawa..., op. cit., s. 98-99; idem (w:) Prawo..., op. cit.,
s. 1050; R. Strzelezyk: Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (ustawa dewelo-
perska). Komentarz, Warszawa 2013, s. 164.
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3. SKUTKI PRAWNE ZASTRZEZENIA ZADATKU
W RAZIE WYKONANIA UMOWY DEWELOPERSKIEJ,
JEJ ROZWIAZANIA I NIEWYKONANIA
Z POWODU OKOLICZNOSCI, ZA KTORE ZADNA ZE STRON
NIE PONOSI ODPOWIEDZIALNOSCI
BADZ ZA KTORE ODPOWIEDZIALNOSC PONOSZA
OBIE STRONY

Jako mniej problematyczne jawia si¢ skutki prawne zastrzezenia zadatku
w przypadku wykonania umowy deweloperskiej. Zgodnie z art. 394 § 2 k.c. w razie
wykonania umowy zadatek ulega zaliczeniu na poczet $wiadczenia strony, ktéra go
data, a jezeli zaliczenie nie jest mozliwe, zadatek ulega zwrotowi. Scislej nalezato-
by mowi¢ o mozliwosci badz niemozliwos$ci zaliczenia przedmiotu zadatku.
W przypadku umowy deweloperskiej w praktyce strona wrgczajaca przedmiot za-
datku jest nabyweca, a przedmiotem zadatku — suma pieni¢zna. W zwiazku z po-
wyzszym, ze wzgledu na to, Ze na podstawie umowy deweloperskiej nabywca zo-
bowiazuje sig¢ do spetnienia Swiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet
ceny nabycia prawa, o ktorym mowa w art. 1 ustawy deweloperskiej (art. 3 pkt 5
ustawy deweloperskiej), zwykle zachodzi mozliwos¢ zaliczenia przedmiotu zadat-
ku na poczet §wiadczenia, do ktérego spetnienia nabywca zobowiazuje si¢ w umo-
wie deweloperskiej. Wowczas aktualizuje si¢ zaliczkowa funkcja pelniona przez
przedmiot zadatku®’.

Watpliwosci nie wywotuje takze zastosowanie art. 394 § 3 k.c., w mysl ktore-
go w razie rozwiazania umowy zadatek (a Scislej: jego przedmiot) powinien byc
zwrocony, a obowiazek zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy
wypadku, gdy niewykonanie umowy nastapito wskutek okolicznosci, za ktore zad-
na ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére odpowiedzialno$¢ ponosza
obie strony.

Rozwiazanie umowy deweloperskiej zabezpieczonej zadatkiem, oprocz obo-
wiazku zwrotu przedmiotu zadatku na podstawie art. 394 § 3 k.c., skutkuje takze
koniecznoscia dokonania odpowiednich dalszych rozliczen wynikajacych z zasad
ogo6lnych, niestanowiacych konsekwencji wykorzystania instytucji zadatku. W razie
rozwiazania umowy deweloperskiej ustawodawca natozyl na strony obowiazek
przedstawienia zgodnych o$wiadczen woli o sposobie podziatu srodkoéw pienigznych
zgromadzonych przez nabywce na mieszkaniowym rachunku powierniczym (art. 14
ust. 1 ustawy deweloperskiej), postanawiajac, ze bank wyptaca srodki zgromadzo-
ne na mieszkaniowym rachunku powierniczym w nominalnej wysokosci niezwlocz-

47 Zob. szerzej M. Tenenbaum: Instytucja..., op. cit., s. 52 i n.; M. Tenenbaum-Kulig (w:) Wykfadnia...,
op. cit., s. 295.
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nie po otrzymaniu tych o§wiadczen (art. 14 ust. 2 ustawy deweloperskiej). W prze-
pisie, o ktorym mowa, ustawodawca zastosowat okreslenie ,,rozwiazanie umowy
deweloperskiej, inne niz na podstawie art. 29”, a skoro art. 29 tej ustawy reguluje
odstapienie od umowy, w razie jej rozwiazania zastosowanie znajduje art. 14 ustawy
deweloperskie;.

W razie niewykonania umowy deweloperskiej wskutek okolicznos$ci, za ktore
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktére ponosza odpowiedzialnosé
obie strony, przedmiot zadatku powinien by¢ zwrocony (art. 394 § 3 k.c.). Jezeli
deweloper nie przeniost na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1 ustawy dewe-
loperskiej, w terminie okreslonym w umowie deweloperskiej wskutek okolicznosci,
za ktore zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialno$ci badz za ktore odpowiedzialnosé
ponosza obie strony, nabywca — nie mogac odstapi¢ od umowy deweloperskiej na
podstawie art. 394 § 1 k.c. — moze to uczyni¢ na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6
ustawy deweloperskiej. Jednak zgodnie z art. 29 ust. 3 zd. 1 ustawy deweloperskiej
przed skorzystaniem z prawa do odstapienia od umowy deweloperskiej nabywca
wyznacza deweloperowi stodwudziestodniowy termin na przeniesienie prawa,
o ktorym mowa w art. 1 tej ustawy, a w razie bezskutecznego uptywu wyznaczone-
go terminu bedzie uprawniony do odstapienia od tej umowy.

Natomiast deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej w przypad-
ku niestawienia si¢ nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednoro-
dzinnego lub podpisania aktu notarialnego przenoszacego na nabywce prawo,
o ktorym mowa w art. 1 ustawy deweloperskiej, pomimo dwukrotnego dorgczenia
wezwania w formie pisemnej w odstepie co najmniej 60 dni, chyba Ze niestawienie
si¢ nabywcy jest spowodowane dziataniem sity wyzszej (art. 29 ust. 5 ustawy dewe-
loperskiej). Przypadek, w ktorym znajdzie zastosowanie powyzszy przepis, moze
zosta¢ zakwalifikowany jako niewykonanie umowy wskutek okolicznosci, za ktdre
zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktore ponosza odpowiedzialno$§¢
obie strony. Ponadto deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej
W razie niespelnienia przez nabywce §wiadczenia pienigznego w terminie lub wyso-
kos$ci okreslonej w umowie deweloperskiej, mimo wezwania nabywcy w formie pi-
semnej do uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni od dnia dor¢czenia wezwania,
chyba ze niespetnienie przez nabywce §wiadczenia pieni¢znego jest spowodowane
dziataniem sily wyzszej (art. 29 ust. 4 ustawy deweloperskiej). Rowniez wowczas
moze chodzi¢ o niewykonanie umowy wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron
nie ponosi odpowiedzialnosci albo za ktdre ponosza odpowiedzialnos¢ obie strony.

W kontek$cie uprawnienia nabywcy do odstapienia od umowy deweloperskiej
wypada przypomnie¢ omdwiona juz wyzej regulacje zawarta w art. 31 ust. 1 ustawy
deweloperskiej, dotyczaca zgody nabywcy na wykreslenie roszczenia o przeniesie-
nie wlasnosci nieruchomosci.

W nastegpstwie odstapienia od umowy w analizowanych wyzej sytuacjach
oprécz obowiazku zwrotu przedmiotu zadatku (art. 394 § 3 k.c.) zwykle zasadne

123



Transformacje Prawa Prywatnego 2/2021

bedzie dokonanie odpowiednich dalszych rozliczen przez strony. W przypadku
odstapienia od umowy deweloperskiej zgodnie z art. 29 ustawy deweloperskiej przez
jedna ze stron, bank wyptaca nabywcy przypadajace mu $rodki pozostate na miesz-
kaniowym rachunku powierniczym niezwlocznie po otrzymaniu o$wiadczenia
0 odstapieniu od umowy deweloperskiej (art. 13 ustawy deweloperskiej). Nalezy
takze uwzglednic¢ art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy deweloperskiej, zgodnie z ktorym de-
weloper zapewni nabywcy gwarancj¢ bankowa lub gwarancje ubezpieczeniowa, na
mocy ktorej bank lub zaktad ubezpieczen wyplaci nabywcy — na jego zadanie —
srodki w wysokosci wplaconych na rzecz dewelopera kwot w przypadku odstapie-
nia przez nabywce od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6
ustawy deweloperskiej. W przypadku odstapienia przez nabywce od umowy dewe-
loperskiej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 wysoko$¢ wyptaty, o ktorej mowa w ust. 1,
pomniejsza si¢ o kwote srodkow wyptaconych nabywcy z mieszkaniowego rachun-
ku powierniczego (art. 15 ust. 2 ustawy deweloperskiej).
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MONIKA TENENBAUM-KULIG

LEGAL CONSEQUENCES OF A PRELIMINARY PAYMENT
RESERVATION IN A DEVELOPER CONTRACT

Summary

The subject of the article is an analysis of the legal consequences of a preliminary
payment reservation in developer contracts. The paper discusses legal consequences of
establishing a down-payment in the event of non-performance of a developer contract by
one of the parties due to circumstances for which this party is solely responsible, including
the relation between Article 394 of the Civil Code and Article 29 of the Act on the Protection
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of the Rights of Buyers of a Dwelling or a Single-family House as the legal basis for with-
drawing from the contract, the problem of admissibility of withdrawal without setting an
additional deadline and the issue of supplementary compensation exceeding the value of the
subject of the preliminary payment or twice the amount. The legal consequences of a pre-
liminary payment in the event of performance of a developer contract, its termination and
non-performance due to circumstances for which neither party is responsible or for which
both parties are responsible are also presented.

Keywords: preliminary payment, preliminary payment’s legal consequences, developer
agreement.



