Oswiadczenie zlozone
przez senatora Leszka Piechote
na 81. posiedzeniu Senatu
w dniu 29 lipca 2011 r.

Oswiadczenie skierowane do ministra sprawiedliwosci Krzysztofa Kwiatkowskiego

Szanowny Panie Ministrze!

Zwracam sie do Pana Ministra z prosba o udzielenie odpowiedzi na pytanie czy w swietle postanowie-
nia Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 sierpnia 2010 roku (sygn. akt nr S3/10) prowadzone sa aktu-
alnie jakiekolwiek prace dotyczace zmian obowigzujacych przepisow prawa, majace na celu
zapewnienie odpowiedniej ochrony klientéw firm deweloperskich przed skutkami niekorzystnego roz-
porzadzania.

Niejednokrotnie dochodzi do sytuacji, kiedy — pomimo uregulowania przez przysztych nabywcow
nieruchomosci wszelkich naleznosci okreslonych w tak zwanych umowach deweloperskich przed prze-
niesieniem wlasnosci nieruchomosci na ich rzecz — firmy deweloperskie dokonuja ryzykownych trans-
akcji. Zabezpieczenie tych transakcji stanowia wlasnie nieruchomosci majace stanowi¢ przedmiot
przysztych uméw przynoszacych wtasnos¢. Cho¢ obowiazujace regulacje prawne stwarzaja pewne moz-
liwo$ci zminimalizowania ewentualnego ryzyka klientéw firm deweloperskich — na przyktad poprzez od-
powiednie sformulowanie tre$ci umowy zawieranej z deweloperem — to, jak pokazuje praktyka, przepisy
prawa nie zabezpieczaja dostatecznie ich stusznych interesow.

Doskonalym tego przykladem jest sytuacja, w jakiej znalazla si¢ ponadstuosiemdziesiecioosobowa
grupa klientéw krakowskiego dewelopera Leopard SA. Osoby te zaplacily naleznosci wynikajace z za-
wartych z deweloperem umoéw, niemniej jednak nie doszlo do ostatecznego przeniesienia na ich rzecz
wlasnosci nieruchomosci. Deweloper zaciagnal bowiem ponadtrzydziestosiedmiomilionowa pozyczke
na realizacj¢ innych inwestycji (nawigzal wspétprace z funduszem Manchester Securities Corporation,
stanowiacym cze$¢ zamknietego funduszu inwestycyjnego Elliott w Nowym Jorku), ktérej zabezpiecze-
nie stanowily miedzy innymi opisane powyzej nieruchomosci. W wyniku niesplacenia pozyczki w maju
2009 roku zostala ogloszona upadlos¢ Leopard SA, a wspomniane nieruchomosci weszly w sklad masy
upadlosci spotki. Uprzywilejowany w odzyskaniu wierzytelnosci jest Manchester Securities Corpora-
tion, co powoduje, ze klienci Leopard SA nie beda prawdopodobnie w stanie odzyskac¢ uiszczonych na
rzecz dewelopera kwot stanowiacych niejednokrotnie dorobek calego ich zycia.

Na te problematyke zwrécil réwniez uwage Trybunat Konstytucyjny w postanowieniu z dnia 2 sierp-
nia 2010 roku (sygn. akt nr S3/10), stwierdzajac miedzy innymi, Ze ,,obowiazujace przepisy prawa nie
reguluja kwestii dotyczacych tak zwanych umoéw deweloperskich, ktorych istotna cecha jest miedzy in-
nymi to, Ze po jednej stronie wystepuje nabywca mieszkania — konsument, po drugiej zas$ — deweloper,
czyli profesjonalny uczestnik obrotu gospodarczego. Zdaniem trybunalu ta dysproporcja w pozycji
stron determinuje koniecznos¢ takiego uksztaltowania postanowien umowy deweloperskiej, ktore za-
pewni maksymalng ochrong stabszej stronie tego stosunku. Na podstawie umowy zawartej z dewelope-
rem nabywca mieszkania najczesciej zobowiazuje si¢ do zaplaty calego wynagrodzenia deweloperowi
jeszcze przed ukonczeniem procesu inwestycyjnego i nim zostanie wlascicielem umoéwionego lokalu,
a zatem ponosi zwiekszone ryzyko umowne. Umowy deweloperskie zawarte w zwyklej formie pisemnej
staja si¢ de facto umowami przedwstepnymi i daja jedynie prawo do dochodzenia roszczen odszkodo-
wawczych nabywcy lokalu wobec dewelopera. Problem ten nabiera szczegélnego znaczenia w razie
trudnosci finansowych deweloperéow”.

Trybunat Konstytucyjny stwierdzit zatem istnienie luki prawnej, uznajac jednoczesnie, ze jej usunie-
cie jest niezbedne dla zapewnienia spéjnosci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej. Trybunat za-
sygnalizowal potrzeb¢ podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regulacji stosunkéw miedzy
stronami umowy deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony praw nabywcéw mieszkan.

Z wyrazami szacunku
Leszek Piechota





