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Abstrakt

W przypadku umowy deweloperskiej kluczowe znaczenie, obok jej podmiotu, ma przedmiot
umowy, czyli lokal mieszkalny i dom jednorodzinny. W artykule przedstawiona zostata definicja lokalu
mieszkalnego wraz z udziatem w nieruchomosci wspdlnej (jego geneza, konstrukcjg prawng
i algorytmem obliczania). Opisane zostato rdwniez pojecie domu jednorodzinnego wraz

z problematyka budowy ich na gruntach uzytkowanych wieczyscie i prawem zabudowy.
Stowa kluczowe: umowa deweloperska, lokal mieszkalny, ustawa deweloperska

Abstract

The crucial next subject is the subject of a development contract, in a dwelling and detached
house. The article presents the definition of a dwelling with a share in the common property (its
genesis, legal structure and algorithm of calculation). Also described the notion of a detached house

along with the problems of building them on land and the right of perpetual usufruct building.

Keywords: promotion contract, dwelling, property development law

Umowa jest to podstawowe zrédio stosunku cywilnoprawnego o charakterze
zobowigzaniowym. W jej strukturze mamy do czynienia z przedmiotem, trescig
i podmiotami. W ponizszym artykule omdwiony zostanie przedmiot umowy deweloperskiej.
Przedmiotem zobowigzania jest $wiadczenie, ktére rozumiane jest, jako zachowanie sie
dtuznika zgodnie z trescig zobowigzania, ktére czyni zado$¢ interesowi wierzycielal.
Zgodnie z art. 353 § 2 Kodeksu Cywilnego® (k.c.) $wiadczenie to polega¢ moze na
dziataniu lub zaniechaniu®>. W przypadku umowy deweloperskiej zachowanie dtuznika

ukierunkowane jest na osiggniecie okreslonego rezultatu o charakterze materialnym
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i samoistnym®. Przedmiotem $wiadczenia w umowie deweloperskiej moga byc¢ lokale
mieszkalne lub domy jednorodzinne i to one zostang omdwione ponizej.

Zawarta w art. 46 k.c. definicja nieruchomosci moéwi, ze sg nimi czesci powierzchni
ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wiasnosci, okreslane mianem gruntéw, jak
réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, jezeli moca
przepisdw szczegodlnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wiasnosci®>. Z powotanej
definicji nieruchomosci wynika, iz prawodawca polski przyznat odrebnym lokalom status
nieruchomosci®, potwierdza to rowniez art. 2 ust. 1 ustawy o witasnosci lokali” (WtLokU).
Uznanie takie ma logiczne uzasadnienie i zgodne jest z ogdlna koncepcja nieruchomosci.

Przedmiot zobowigzania jest jednym z trzech elementéw struktury zobowigzania,
tuz obok podmiotdéw i tresci®. Przedmiotem zobowigzania jest $wiadczenie dtuznika, ktore
zgodnie z art. 353 § 2 k. c. moze polegac na dziataniu lub zaniechaniu®. W odniesieniu do
umoéw deweloperskich przedmiot $wiadczenia skierowany jest na osiggniecie rezultatu
o charakterze samoistnym i materialnym®. W $wietle ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (OchrNabU)', jak sama zresztg nazwa
moze wskazywacé, jednym z dwoch mozliwych przedmiotow s$wiadczenia moze by¢ lokal
mieszkalny. Definicja jego znajduje sie w art. 3 pkt 2 tej ustawy, ktéry odsyta do art. 2
ust. 2 WiLokU, gdzie znajduje sie definicja legalna lokalu mieszkaniowego®?. Zgodnie
Z powyzszym przepisem: ,samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozumieniu ustawy, jest
wydzielona trwatymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczonych na
staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje sie odpowiednio rowniez do samodzielnych
lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne”.

Pomieszczeniami pomocniczymi mogg by¢: piwnica, komoérka, strych i garaz, ale
juz miejsce postojowe w garazu wielostanowiskowym nie jest pomieszczeniem
przynaleznym. Sporna natomiast pozostawata kwestia balkonu, ktéry weditug jednego
stanowiska stanowit on cze$¢ sktadowg lokalu mieszkalnego a wedtug drugiego powinien
on by¢ objety wspotwtasnoscia przymusowa®®. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
3 pazdziernika 2002 r.**, zakonczyt ten spor stwierdzajac, ze balkon przylegajacy do lokalu
mieszkalnego, stanowi czes¢ sktadowg tego lokalu, a koszty jego utrzymania w nalezytym
stanie, w tym takze jego odtworzenia, nie obcigzajg wspdlnoty mieszkaniowej, lecz
wilasciciela lokalu mieszkalnego, a ponadto podlega on wpisowi do ksiegi wieczystej

"13 Lokal mieszkalny, aby modgt zosta¢ uznany za

w rubryce 1.4.4 w polu ,opis lokalu
samodzielny musi spetni¢ okreslone warunki:

- zostat wydzielony w obrebie budynku $cianami trwatymi;
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- brak jest w jego scianach drzwi prowadzacych do innych lokali;
- korzystanie z niego nie wymaga uzywania urzadzen znajdujacych sie poza lokalem
np. wspdlna tazienka.

Lokal mieszkalny sktada sie z pomieszczen przeznaczonych na pobyt staty, ktérego
pojecie okresla rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie®. Dopiero
po spetnieniu okreslonych tam warunkéw mozliwe jest wydanie przez staroste
zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu, ktére nalezy okazaé notariuszowi a ten powotuje je
w dokumencie notarialnym a nastepnie przesyta do sadu razem z wnioskiem o zatozenie
ksiegi wieczystej'’. W przypadku braku tego dokumentu notariuszowi nie wolno sporzadzic¢
aktu notarialnego'®, a ponadto sad wieczysto-ksiegowy odmodwi wpisu do ksiegi
wieczystej®®.

Niezbednym wyposazeniem lokalu jest kuchnia lub wneka kuchenna, tazienka i wc
oraz przestrzen do sktadowania i komunikacji. Brak jest ograniczen dotyczacych
powierzchni, natomiast mieszkanie powinno mie¢ mozliwos¢ przewietrzania naroznikowo,
z wyjatkiem jedno- i dwupokojowych, a takze takich, ktére majg zainstalowang wentylacje
mechaniczng. Minimalna wysokoscia pokoi jest 2,5 m z wyjatkiem tych znajdujacych sie
na poddaszu gdzie minimalna wysokos$¢ to 1,9 m. tazienka powinna mie¢ 2,5 m, jezeli nie
jest wyposazona w wentylacje mechaniczng w przeciwnym wypadku jest to 2,2 m.
pomieszczenia mieszkalne i kuchenne powinny miec¢ oswietlenie swiattem dziennych, choc
dopuszczalne sg tzw. ,ciemne kuchnie” lub wneki kuchenne potaczone z przedpokojem, lub
mogg wystepowac tzw. ,otwarte kuchnie”.

Scisle zwigzang instytucja z istnieniem wiasnoéci lokali jest pojecie nieruchomosci
wspdlnej wiascicieli lokali®®. Znajduje to swoje odbicie w polskim systemie prawnym, ktory
oparty jest na modelu dualistycznym. Model ten polega na tym, ze z prawem wiasnosci
lokalu zwigzany jest udziat we wspotwiasnosci nieruchomosci obejmujacej budynek,
w ktérym lokal sie znajduje, gdzie wspdtwiasnos¢ ta ma charakter przymusowy. Pomimo,
iz nie jest to jedyny model na nim sie skoncentrujmy, gdyz cieszy sie on najwiekszym
uznaniem a przede wszystkim za nim opowiada sie polski ustawodawca. Dat on temu
wyraz w rozporzadzeniu o wtasnosci lokali z 1934 r. (Dz.U. Nr 94, poz. 848) a konkretnie
wart. 1 w zw. z art. 14 i16, podkreslajac, ze udziat we wspdlnej wiasnosci jest
nieodtaczny od wiasnosci poszczegdlnych lokali, a przy zbyciu lokalu zbywany jest razem
z nim. Zaliczyt on réwniez do wspodlnej wlasnosci m.in.: mury zewnetrzne, fundamenty,
grunt, uniemozliwiajagc tym samym wykreowania po 1934 r. odrebnej wiasnosci lokali

wg modelu tripolistycznego. Powstaty wéwczas w doktrynie trzy stanowiska opisujace
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stosunek prawa wiasnosci do udziatu we wspdtwilasnosci. Pierwsze mowi, ze prawo
wiasnosci lokalu na charakter nadrzedny a udziat we wspotwtasnosci stanowi jego
przynalezno$¢, powoduje to, ze rozporzadzenie samym udziatem jest niedopuszczalne
a rozporzadzenie lokalem odnosi takze skutek do udziatu. Wyjatki dotyczace mozliwosci
rozporzadzenia udziatem dotycza jedynie ,rozporzadzen wewnetrznych” pomiedzy
wiascicielami lokali. Wynikajg one z konstrukcji odrebnej wiasnosci lokali i mogg wystapic
np. w sytuacji nadbudowy budynku, gdzie w razie wyodrebnienia wtasnosci nowego lokalu
konieczne jest tez przeniesienie na nabywce tego lokalu udziatu we wspdtwiasnosci
nieruchomosci wspdlnej wiasnosci lokali, co zwigzane jest ze zmiang powierzchni
uzytkowej wszystkich lokali w budynku jak tez zmiang wysokosci istniejgcych juz udziatéw
pozostatych wiascicieli lokali. Drugie moéwi, ze udziat w nieruchomosci wspodlnej jest
prawem gtownym a prawo odrebnej wiasnosci lokalu ma charakter akcesoryjny i idzie za
prawem gtownym. Podkreslone zostato, ze warto$¢ ma przede wszystkim grunt
i niewydzielona cze$¢ budynku, a wiasnos¢ lokalu stanowi pochodng posiadania przez
wiasciciela udziatu we wspdtwlasnosci, ale tez, ze tylko wspdtwiasciciel moze zostac
wiascicielem lokalu?'. Trzecie podejscie mdwi, ze oba te prawa sg porownywalne i ze zadne
nie moze istnie¢ bez drugiego, sg one nierozerwalne. Jak postulowat Zbigniew Radwanski
nalezy uznaé¢ wiasnos¢ lokalu i udziat w nieruchomosci wspdlnej za ,jedno prawo
podmiotowe” a przeniesienie wtasnosci lokalu pocigga za soba udziat w nieruchomosci
wspolnej, natomiast sam udziat nie moze by¢ przedmiotem rozporzadzenia??. Stanowisko
zajete w kwestii relacji obu praw nabiera szczegdlnego znaczenia w przypadku mozliwosci
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokali w budynkach znajdujacych sie na gruncie o innym
tytule prawnym, np. uzytkowanie wieczyste i co z odrebna wiasnoscia po wygasnieciu
prawa do gruntu?.

Algorytm wyliczenia udziatu wiasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlnej
umieszczony zostat w art. 3 ust. 3 WiLokU, powinien by¢ on stosowany w kazdej sytuacji,
chyba, Zze w ustawie przewidziano zastosowanie innych zasad obliczania udziatow.
Algorytm ten oblicza sie przez stosunek powierzchni uzytkowej danego lokalu razem
z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych do sumy powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali w budynku wraz z powierzchnig uzytkowg powierzchni do niego
przynaleznych. Jest to zasada bezwzglednie obowigzujaca a jedynie w przypadkach
okreslonych w ustawie o wiasnosci lokali sa mozliwe jakiekolwiek odstepstwa?*. W praktyce
jednak zdarzato sie, ze udziaty obliczano inaczej i w kwestii skutkow prawnych takiego
zbycia wypowiedziat sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 marca 2002 r. orzekajac, ze:

~Wadliwe okreslenie wielkosci udziatéw przypadajacych wiascicielom lokali we wspdlnej
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nieruchomosci, dokonane w czynnosciach prawnych wyodrebnienia i sprzedazy lokali,

powoduje niewaznos¢ tylko postanowien dotknietych wadq”®

. W uzasadnieniu czytamy
m.in., ze ,Nie mozna [...] zgodzi¢ sie z pogladem wyrazonym w kasacji, ze wadliwe
okreslenie udziatu wiasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlnej, zawarte w czynnosci
prawnej wyodrebniajacej wiasnosc lokalu i w umowie sprzedazy tego lokalu, powoduje
niewaznos¢ tych czynnosci. Sformutowania zawarte w art. 3 ust. 1 WiokU w jej
pierwotnym brzmieniu a od nowelizacji z 1977 r. w art. 3 ust. 3, wskazujg, ze wtasciciele
lokali majg udzialy we wspdlnej nieruchomosci w czesciach utamkowych, obliczonych
w sposOb Scisle w tych przepisach ustalony. Przy kategorycznych sformutowaniach
wymienionych przepiséw: «stanowig ich wspdtwiasnos¢ w czesciach utamkowych
odpowiadajacych stosunkowi» oraz «udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomosci wspolnej odpowiada stosunkowi», uznac trzeba, ze przepisy te wywotujg
skutek, o ktorym mowa w art. 58 § 1 in fine k.c. W miejsce niewaznych postanowien
czynnosci prawnej wchodzi przepis ustawy, nie zachodzi, wiec niewaznos¢ catej czynnosci
prawnej”®®. W ostatecznym rozrachunku kazdy zatem wiasciciel lokalu powinien by¢
wiascicielem takiej czesci nieruchomosci, jakg wedtug ustawy powinien naby¢ niezaleznie
od tego, w jaki sposéb wyliczono utamek jego udziatu. Udziat wspotuprawnionych powinien
by¢ zapisany za pomocg utamkow zwyktych a jesli dokonywane sa dalsze wpisy,
wymagane jest sprowadzenie ich do wspdlnego mianownika. Powyzej opisywany algorytm
ma réwniez swoje zastosowanie w przypadku, gdy grunt zabudowany jest kilkoma
budynkami w przypadku, gdy nie jest mozliwe wydzielenie kilku dziatek, ale tez, gdy
wszystkie budynki zostaty juz wybudowane i przyjete do uzytkowania?. Warto réwniez
zaznaczy¢, iz w przypadku, gdy prawo do gruntu stanowi uzytkowanie wieczyste to od
wysokosci udziatu zalezec bedzie wysokos¢ optfaty za uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z art. 3 pkt. 3 OchrNabU domem jednorodzinnym jest dom mieszkalny,
jak réowniez samodzielna cze$¢ domu blizniaczego lub szeregowego przeznaczona przede
wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Ustawodawca nie skorzystat
z definicji domu jednorodzinnego znajdujacej sie w art. 3 pkt 2a prawa budowlanego?®,
ktéora mowi, ze: ,budynku mieszkalnym jednorodzinnym - nalezy przez to rozumiec
budynek wolno stojacy albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej lub grupowej,
stuzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigcy konstrukcyjnie samodzielng
catos¢, w ktorym dopuszcza sie wydzielenie nie wiecej niz dwdch lokali mieszkalnych albo
jednego lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej
nieprzekraczajacej 30% powierzchni catkowitej budynku”, ale wprowadzit osobng. Jest to

o tyle niezrozumiate, ze w ten sposob otwiera on droge do réznych interpretacji a takze
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zapytan, takiego jak czy jest mozliwe zaspokajanie innych potrzeb np. uzytkowych
a zwilaszcza czy mozna wyodrebni¢ czesci uzytkowe. Wydaje sie, ze jest to mozliwe pod
warunkiem, ze ,przede wszystkim” zaspokojone zostang potrzeby mieszkaniowe.

Ustawodawca za ,dom szeregowy” lub ,dom blizniaczy” uwaza cigg potaczonych ze
sobg budynkéw, ale nie jest to zgodne z znajdujaca sie w rozporzadzeniu Rady Ministrow
z 30 grudnia 1999 r.* charakterystyka, wedtug ktérej domy blizniacze lub domy szeregowe
to samodzielne budynki, tyle, ze potaczone z innymi samodzielnymi budynkami, co
najmniej jedng S$ciang wspdlna. Dostrzega tu usterke legislacyjng Barttomiej Gliniecki,
ktory zauwazyt, ze odwotujagc sie do ,samodzielnej czesci domu blizniaczego Iub
szeregowego” ustawodawcy chodzito zapewne ,o0 samodzielne domy blizniacze lub
szeregowe, ktérych cigg wzniesiony zostat przez dewelopera, (w ten sposéb réowniez Polska
Klasyfikacja Obiektéw Budowlanych). Postugiwanie sie pojeciem ,samodzielnej czesci
domu blizniaczego lub szeregowego” biednie wskazuje, Zze przedmiotem umowy
deweloperskiej (domem jednorodzinnym) moze by¢ np. pojedyncze pietro albo wydzielona
inaczej cze$¢ jednego domu blizniaczego lub szeregowego - a wiec takiego, ktory zostat
oddzielony od innych, przylegajacych budynkéw w sposdb wskazany wyzej. Wzglednie
pojecie takie sugeruje, ze okresleniem domu blizniaczego lub szeregowego obejmuje sie
caty ciqg zabudowy, natomiast samodzielna czes$¢ tej zabudowy to przedmiot umowy
deweloperskiej**. Spowodowana moze ona by¢ swobodnym rozumieniem powyzszych
pojec.

Definicja zawarta w OchrNabU w pewien sposdb okresla wymogi techniczne, jakie
ma spetnia¢ budynek okreslany, jako budynek jednorodzinny, mamy tu do czynienia
zwtaszcza z przepisami prawa budowlanego i rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie®. Nalezy jednak podkresli¢, iz ustawodawca zezwala na budowanie
domoéw jednorodzinnych czesciowo przeznaczonych na pomieszczenia gospodarcze®.
Granice dziatek przebiega¢ powinny wzdtuz Sciany oddzielenia przeciwpozarowego a w
przypadku, gdy takich Scian brak powinny biec wzdtuz pionowych Scian na catej wysokosci
budynku dzielac go wyraznie na dwie lub wiecej czesci, ktére majg odrebne instalacje
i odrebne wejscia. Dom, ktory zostat postawiony na gruncie, ktdérego wiascicielem jest
deweloper i trwale z tym gruntem zwigzany zgodnie z art. 47 § 1 k. c. stanowi czes¢
sktadowg tego gruntu. Jednakze dom postawiony na gruncie uzytkowanym wieczyscie jest
nieruchomoscig od gruntu odrebna i jest wiasnoscig wieczystego uzytkownika. Nalezy
jednak wspomnie¢, ze zgodnie z art. 235 § 2 k. c. prawo uzytkowania wieczystego gruntu,

jak réwniez prawo witasnosci domu jednorodzinnego wybudowanego na tym gruncie nie
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moze stanowi¢ samodzielnego przedmiotu obrotu prawnego, co wyrazit SN w wyroku
z dnia 23 stycznia 2003 r.*: ,umowa przeniesienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu
zabudowanego, niezawierajgca postanowien o przeniesieniu takze prawa wtasnosci
budynkéw, jest niewazna (art. 58 § 1 k.c.)”. W przypadku wygasniecia umowy,
uzytkownikowi wieczystemu nalezy sie wynagrodzenie za wzniesione lub nabyte przez
niego budynki i urzadzenia, przy czym jezeli zostaty one nabyte lub wniesione wbrew
postanowieniom wynagrodzenie nie nalezy sie.

Uznanie przez prawodawce domu jednorodzinnego za przedmiot umowy
deweloperskiej odnosi sie do nieruchomosci lokalowych, ale tez do gruntowych
i budynkowych. Chodzi o nieruchomos$¢ gruntowg zabudowang domem jednorodzinnym,
oraz nieruchomos$¢ budynkowaq, za ktérg uznany moze zosta¢ dom zbudowany na gruncie
oddanym w uzytkowanie wieczyste®.

Istotnym elementem przedmiotowym umowy deweloperskiej a takze umowy
przenoszacej na nabywce wiasno$¢ domu jednorodzinnego jest status prawny tego domu
wzniesionego na gruncie uzytkowanym wieczyscie, ponadto konstrukcja uzytkowania
wieczystego jest dosy¢ kontrowersyjna. Jest ona przyktadem braku logiki gdyz na prawie
silnym, jakim jest wtasnos$¢ gruntu ustanowione zostaje prawo stabsze i terminowe, czyli
uzytkowanie wieczyste a na tym ulokowane zostaje prawo silne i bezterminowe, tj.
wtasnos¢ budynku. Przypomina to ,zelaznego golema na drewnianych nogach”. Dyskusja
nad instytucja uzytkowania wieczystego spowodowata wyksztattowanie sie skrajnych
stanowisk w doktrynie®*. Przeciwnicy opowiadajq sie za jej likwidacja w drodze
jednorazowego nieodpfatnego uwilaszczenia, cho¢ nie wydaje sie ono realne biorac pod
uwage orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego®®, lub tez za stopniowym wygaszaniem
tego prawa poprzez zakaz jego dalszego ustanawiania i jest to bardziej realny wariant
gdyz jego realizacja nie naruszataby praw podmiotowych wiascicieli nieruchomosci.
Natomiast zwolennicy uzytkowania wieczystego opowiadajg sie za jego przeksztatceniem
i utrzymaniem w k. c. Prace Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego dziatajacej przy
Ministrze Sprawiedliwosci zmierzajg do likwidacji tego prawa i przejecie przez prawo
zabudowy jego funkcji, pomimo to do czasu wprowadzenia tych zmian nadal obowigzujg
przepisy dotychczas regulujgce uzytkowanie wieczyste.

Instytucje uzytkowania wieczystego wprowadzita ustawa z 14 lipca 1961 r.
o gospodarce terenami w miastach i osiedlach®’, ktéra umozliwiata oddawanie
w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i prawnym, ale wytaczajac jednostki
panstwowe i organizacje spoteczne, terenéw panstwowych potozonych w granicach miast

i osiedli, rowniez potozonych poza granicami, ale wigczonych do planéw zagospodarowania
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przestrzennego®®., Poczatkowo uzytkowanie wieczyste miato charakter administracyjny
a zastgpito ono wiasnos¢ czasowa, cho¢ nie wyeliminowato jej catkowicie®. Po
przeniesieniu go i umieszczeniu w Tytule II k. c. uznano, ze prawo to ma charakter
posredni pomiedzy wilasnoscia a ograniczonymi prawami rzeczowymi, stanowisko to
potwierdzit w swoim orzecznictwie Sad Najwyzszy*.

Obecnie w uzytkowanie wieczyste osobom fizycznym i prawnym mogaq by¢ oddane
grunty Skarbu Panstwa potozone w granicach administracyjnych miast albo poza tymi
granicami, lecz wigczone do planu zagospodarowania przestrzennego miasta i przekazane
do realizacji zadan jego gospodarki oraz a takze grunty stanowigce witasnos$c¢ jednostek
samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw, a w szczegdlnych przypadkach na mocy
artykutu 232 k. c. takze inne grunty Skarbu Panstwa. Uzytkowanie wieczyste jest prawem
terminowym, grunt oddawany jest z reguty na dziewiecdziesigt dziewie¢ lat a w
wyjatkowych sytuacjach na minimum czterdziesci lat, przedtuzane jest ono z reguty
automatycznie, cho¢ w wyniku zaistnienia waznego interesu spotecznego moze ono nie
zosta¢ przedtuzone. Umowa o uzytkowanie wieczyste a takze kazda inna czynnos$c
zwigzana z tym prawem wymaga ad solemnitatem formy aktu notarialnego, wpis do ksiegi
wieczystej ma charakter konstytutywny na mocy art. 27 GospNierU*'. W przypadku, gdy
oddawana nieruchomos$¢ jest zabudowana umowa przeniesienia uzytkowania jest
jednoczesnie umowg sprzedazy budynkdéw i innych urzadzen. Art. 233 k. c. okresla tresc
korzystania z prawa uzytkowania wieczystego, uprawnienia uzytkownika, ktére sq
okreslone weziej niz uprawnienia wifasciciela z uwagi na ograniczenia wynikajace z umowy
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, wszystkie postanowienia dotyczace sposobu
korzystania ujawnione sg w ksiedze wieczystej. Budynku i urzadzenia wzniesione przez
uzytkownika stanowig jego wiasnoé¢, lecz sq one prawem zwigzane z uzytkowaniem
wieczystym, tzn. nie mozna zby¢ samego uzytkowania wieczystego bez jednoczesnej
sprzedazy budynkoéw i urzadzen, ale tez nie mozna zby¢ budynkéw i urzadzen bez zbycia
uzytkowania wieczystego. Wyjatkiem sg budynki i urzadzenia znajdujace sie na gruncie
oddanym w uzytkowanie, ktérych to uzytkownik nie nabyt ani nie wnidst, nie sq one objete
prawem wilasnosci zwigzanym z uzytkowaniem wieczystym i stanowig one czes$¢ sktadowg
nieruchomosci, w przypadku, gdy sg z nig trwale zwigzane i dzielg jej los prawny"

Przepisy regulujace obrot nieruchomosciami majg swoje zastosowanie w stosunku
do uzytkowania wieczystego, a wiec mozna je sprzedaé, podarowac, lub zamieni¢ na inne
prawo, do czynnoéci tych wymagana jest forma aktu notarialnego. Mozna je rowniez
obcigzy¢ np. stuzebnosciga przejazdu, przechodu, hipoteka, wygasaja one wraz

z wygasnieciem prawa uzytkowania wieczystego. Za oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
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wieczyste jej wilasciciel pobiera optate roczng z wyjatkiem optaty za rok, w ktérym zostato
ono ustanowione, kwestie ta regulujg przepisy o gospodarce nieruchomosciami
i przewidujg one mozliwo$¢ dawania bonifikat. W przypadku, gdy strong jest deweloper na
poczatku to on ponosi te optaty a pdzniej nabywcy lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych.

Prawo uzytkowania wieczystego, jako iz jest terminowe wygasa z uptywem okresu,
na jaki zostato ustanowione, cho¢ moze by¢ przediuzone na okres nastepny, jego
wygasniecie jest bardzo rzadkim przypadkiem®. Mozna rozwigzaé umowe o uzytkowanie
wieczyste przed terminem w przypadku korzystania z gruntu przez uzytkownika w sposob
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, cho¢ mozliwe jest tez
rozwigzanie umowy z innych przyczyn. W przypadku rozwigzania umowy przed terminem
uzytkownikowi zwracana jest suma optat rocznych wniesionych za niewykorzystany okres.
Do wygasniecia uzytkowania dochodzi réwniez w sytuacji, gdy prawo wiasnosci bedace
silniejszym ,pochtania” stabsze prawo uzytkowania wieczystego, czyli wiasnos¢ gruntu
przechodzi na rzecz uzytkownika lub uzytkowanie przechodzi na rzecz wtasciciela. Mozliwe
jest réwniez wygasniecie prawa uzytkowania wieczystego poprzez jego przejscie w prawo
wilasnosci na mocy szczegdlnych przepiséw, decyzje o tym podejmuje starosta lub wiéjt,
burmistrz, prezydent miasta, zarzad powiatu lub zarzad wojewddztwa w zaleznoséci od tego
czyja wiasnos¢ stanowi nieruchomos¢ oddawana w uzytkowanie wieczyste. W dniu
podjecia tej decyzji prawo uzytkowania przeksztatca sie w prawo wiasnosci i podlega
ujawnieniu w ksiedze wieczystej. Z chwila wpisu do tej ksiegi nieruchomos¢ staje sie
wzgledem potozonego na niej budynku rzecza gtdéwng, a budynek jej czescig sktadowa?®.
Przeksztatcenie prawa uzytkowania w prawo wilasnosci dokonywane jest odpfatnie, mozna
ja roztozy¢é na raty na minimum 10 lat a maksimum 20 lat. Mozliwe jest uzyskanie
bonifikaty od tej opfaty, lecz obowigzkiem jest jej zwrot w zwaloryzowanej wysokosci
w sytuacji, gdy dojdzie do zbycia lub wykorzystania nieruchomosci niezgodnie z celem,
ktory stanowit podstawe do udzielenia bonifikaty, przed uptywem lat pieciu od dnia jej
otrzymania. Obowigzek zwrotu nie dotyczy sytuacji, gdy nieruchomo$¢ zbyta zostaje na
rzecz osoby bliskiej, ktéra jest osoba okreslona w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami, ale tez spoétdzielni mieszkaniowej w sytuacji ustanowienia przez nig
odrebnej wtasnosci na rzecz cztonkdw.

W momencie wprowadzenia do prawa polskiego nowego prawa, czyli prawo
zabudowy, stanie sie ono waznym elementem umowy deweloperskiej. Wtasno$¢ doméw
oraz lokali zwigzana bedzie z prawem zabudowy, a wygasniecie prawa zabudowy bedzie

oznaczato wygasniecie prawa wilasnosci.
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W projekcie zmiany k. c. przewidywane jest, ze polegac¢ ono bedzie na odptatnym
lub nieodptatnym obcigzeniu nieruchomosci gruntowej prawem do wzniesienia budynkdw
lub innych urzadzen oraz do korzystania z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem,
bedzie ono mogto polega¢ réwniez na nabyciu wiasnosci budynkéw lub urzadzen juz
istniejacych. Ustalane bytoby ono na okres stu lat, przy czym nie mogtoby by¢ ustalone na
mniej niz lat trzydziesci. W chwili ustanowienia prawa zabudowy budynki i inne urzadzenia
stanowityby witasno$¢ osoby uprawnionej z prawa zabudowy, nazwanego ,zabudowcg’**.
W umowie zabudowy dopuszczalne bedzie zastrzezenie, ze budynek, ktory istnieje lub ma
powsta¢ a takze inne urzadzenie nalezato bedzie do wiasciciela gruntu, jako czesé
sktadowa, bedzie ono skuteczne po ujawnieniu go w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
prawa zabudowy. Prawo takie dopuszczac bedzie, zatem mozliwos¢ istnienia na obszarze
jednej nieruchomosci budynkdéw, ktére nalezaty bedg do rdznych podmiotéw, co jest
odstepstwem od zasady superficies solo cedit. Sytuacja taka ma miejsce i obecnie
w sytuacji ustanowienia uzytkowania wieczystego z wytaczeniem przeniesienia na rzecz
uzytkownika prawa witasnosci budynkdw istniejgcych. Natomiast wykluczona jest sytuacja
wspdtistnienia na gruncie uzytkowanym wieczyscie budynkdéw bedacych wtasnoscig wiecej
niz dwéch podmiotéw, czyli wiasciciela i co najmniej dwdch uzytkownikow wieczystych.
Projekt ustawy o wprowadzajagcy prawo zabudowy dopuszcza mozliwo$¢ podziatu
obcigzonej nieruchomosci na czesci, przy czym w przypadku koniecznosci dokonania zmian
w dotychczasowym korzystaniu z gruntu zajmowatby sie tym sad chyba, ze strony
porozumiatyby sie w tym zakresie.

Umowa o ustanowienie prawa zabudowy ma zawiera¢ rodzaj zabudowy, sposob
i zakres korzystania z nieruchomosci a takze okres czasu, na jaki zostaje to prawo
ustanowione, bedzie nim mozna obcigzaé takze grunty niepubliczne, co nie byto mozliwe
w przypadku uzytkowania wieczystego. Umowa wymagac bedzie formy aktu notarialnego,
wpis do ksiegi wieczystej, ktéra bedzie zatozona dla tego prawa bedzie miat charakter
konstytutywny, a takze prawo to bedzie podlegato ujawnieniu w ksiedze wieczystej
prowadzonej dla obcigzonej nieruchomosci. Prawo zabudowy nie bedzie mogto by¢
ustanowione pod warunkiem rozwigzujacym, ale mozliwe bedzie uzaleznienie przeniesienia
tego prawa, jego obcigzenia stuzebnoscig lub uzytkowaniem od zgody witasciciela
nieruchomosci. Projektodawca przewiduje pierwszenstwo tego prawa przed innymi
prawami rzeczowymi za wyjatkiem stuzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci przesytu, nie
bedzie mozna zmienia¢ tego pierwszenstwa w drodze umowy, a z chwilg jej podpisania
wygasa¢ majg dotychczasowe obcigzenia nieruchomosci. Prawo zabudowy ustanowione

moze zostac odpfatnie, a wynagrodzenie z tego tytutu moze by¢ wyptacone w formie
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jednorazowej kwoty lub w formie optat okresowych, przy czym jezeli warto$¢ tego prawa
ulegtaby istotnej zmianie z przyczyn niezaleznych od zabudowy, obie strony beda mogty
zazada¢ zmiany kwoty Swiadczenia, jednakze nie moze ono wzrasta¢ czesciej, niz co
3 lata. Projektodawca daje mozliwo$¢ otrzymania statusu zabudowy w drodze zasiedzenia
tabularnego, czyli prawa osoby, ktéra przez dziesie¢ lat dziatata, jako zabudowa i byta
ujawniona w ksiedze wieczystej, pomimo iz prawo to jej nie przystugiwato. Projekt
przewiduje odpowiednie stosowanie przepisow dotyczacych biegu zasiedzenia
nieruchomosci. Prawo zabudowy ma miec¢ charakter dziedziczny i zbywalny, nie bedzie ono
wygasato w przypadku nabycia wifasnosci przez zabudowe, ale tez nie wygasnie
w przypadku jego przejscia na wiasciciela obcigzonej tym prawem nieruchomosci. Na pieé
lat przed uptywem terminu, na ktéry zawarto prawo zabudowy, bedzie mozna ztozy¢
zobowigzanie do jego przedtuzenia. Razem z wygasnieciem prawa zabudowy wygasac
maja prawa na nim ustanowione, w tym hipoteka, ktérg obcigzone zostato prawo
zabudowy a wierzycielowi przystugiwa¢ bedzie prawo zastawu na roszczeniu zabudowy
0 wynagrodzenie za istniejacgq zabudowe. Wszelkie roszczenia zaréwno po stronie
zabudowy jak i wiasciciela nieruchomosci przedawniajg sie z uptywem trzech lat od
przejecia zabudowy przez wtasciciela. W sprawach nieuregulowanych zastosowanie maja
mie¢ odpowiednie przepisy dotyczace nieruchomosci.

Wprowadzenie prawa zabudowy w sposdb znaczny zmieni tres¢ umow
deweloperskich, a liczba przedsiewzie¢ deweloperskich realizowanych na prawie zabudowy
najprawdopodobniej bedzie wieksza niz tych realizowanych na uzytkowaniu wieczystym,
a to dlatego, ze prawo zabudowy ustanawiane bedzie mogto by¢ rowniez na gruntach
prywatnych®. Warto zaznaczyé, ze prawo zabudowy pozbawione bedzie pewnych wad,
jakie ma uzytkowanie wieczyste, gdyz klasyfikacja go do praw rzeczowych spowoduje
wyeliminowanie watpliwosci, co do jego charakteru i umozliwi wiascicielowi do
bezkonfliktowego korzystania z nieruchomosci wraz z tzw. zabudowca.

£

W artykule szczegétowo omdwiony zostat przedmiot umowy deweloperskiej, jakim
jest lokal mieszkalny i dom jednorodzinny. Zdaniem autoréw dobrym posunieciem
ustawodawcy byto umieszczenie w ustawie, jako przedmiot $wiadczenia domu
jednorodzinnego. Warto réwniez zauwazy¢, iz ustawa deweloperska przewiduje mozliwos¢
wybudowania w kontekscie umoéw deweloperskich budynkéw jednorodzinnych, ktére
cze$ciowo przeznaczone zostang do zaspokojenia innych potrzeb, np. prowadzenie
w jednym pomieszczeniu dziatalnosci w charakterze kancelarii prawnej. Jest to wedtug

autoréw bardzo dobre rozwigzanie gdyz w petni zaspokaja potrzeby rynku. Niemniej
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jednak najwazniejszym przedmiotem pozostaje lokal mieszkalny, cho¢ moze nie tyle
najwazniejszym, co jest on najczesciej spotykanym przedmiotem umowy deweloperskiej.
Obserwujac rynek deweloperski jestesmy przekonani, ze sytuacja ta nie ulegnie
w najblizszym czasie zmianie. Odnosnie kwestii bezpieczenstwa obrotu prawnego nalezy
podkresli¢, iz zawieranie umdéw deweloperskich z deweloperami, ktérzy nie posiadajq
tytutu do gruntu jest dla nabywcéw bardzo ryzykowne i stoi w sprzecznosci z celem ustawy
deweloperskiej, ktéorym jest ochrona praw nabywcéw, w tym takze zapewnienie im
stabilnosci pozycji kontraktowej. Szczegdlnie narazeni byliby nabywcy zawierajagcy umowy
deweloperskie co do ktorych przedsiewziecia rozpoczete bytyby przed wejsciem w zycie

ustawy deweloperskiej.
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3 Zob. W. Grabon, M. Pakier, Gospodarka terenami w miastach i osiedlach - przepisy i objasnienia,
Warszawa 1968.

3 Zob. G. Bieniek, [w:] Prawo obrotu nieruchomosciami, red. S. Rudnicki, Warszawa 1999.

40Zob. uchwate SN z dnia 22 pazdziernika 1968 r., III CZP 98/68, z glosq J. Winiarza: OSPiKA 1970,
Nr 4, poz. 85.

4! Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoséciami, Dz.U. z 2015 r. poz. 782,

z pozn. zm.

42 Zob. G. Bieniek, Z. Marmaj, Uzytkowanie wieczyste w praktyce. Problematyka prawna, Warszawa-
Zielona Goéra 1996.

43 Postanowienie SN z dnia 18 lutego 2005 r., V CK 409/04.

“ Termin ,zabudowca” nawigzuje do doktryny przedwojennej. Uzywat go R. Paczkowski w pracach
poswieconych prawu zabudowy, zob. R. Paczkowski, Prawo zabudowy jako ,grunt”, Poznan 1932,

s. 114 in.

4 Jest to rozwigzanie powszechnie przyjete we wspotczesnych europejskich systemach prawnych.
Wsréd panstw europejskich, ktérym znane jest prawo zabudowy, jego ograniczenie do gruntéow

publicznych utrzymuje jedynie Szwecja.
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