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Tytut rozprawy: Odpowiedzialnosé¢ dewelopera za wady fizyczne lokalu mieszkalnego
na podstawie ustawy deweloper skigj

Rozwdj dziatalnéci deweloperskiej w Polsce rozpatzsie w potowie lat
dziewk¢dziesiptych. Od tamtej pory liczba mieszkawybudowanych przez deweloperow,
systematycznie wzrasta, p@k$zapc swoj udziat w ogolnej liczbie mieszkaddanych do
uzytku. Momentem przetomowym stata siejscie wzycie ustawy z dnia 16 wrgeia 2011 r.

o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub dgeanorodzinnego, zwanej powszechnie
.ustawg dewelopers¥’. Regulacja ta traktuje jednak satkowo problematyk
odpowiedzialnéci za wady fizyczne, co powodujge w wielu kwestiach pozostaje ona nie
rozstrzygngta.

Przedmiotem rozprawy jest préba oceny skuteg@no efektywndci rozwigzan
dotyczcych odpowiedzialnei dewelopera za wady lokalu mieszkalnego, przewaidzh
w ustawie deweloperskiej. Cel pracy koncentrowahsi rozstrzygmriciu, czy rozwazania te
wystarczajce dla ochrony nabywcy i realizlgatazone cele spoteczne ustawy deweloperskie;.
Analiza problemu badawczego opiera Ba koncepcji dualizmu réwnagdnych swiadcze
gtéwnych lezgcych po stronie dewelopera. Teoria ta polega naiggwiadczenia te pozostgj
wzgledem siebie w zwgizku funkcjonalnym w ten sposoke spetnienie pierwszego z nich (tj.
wybudowania budynku) czyni naliwym wykonanie drugiego zéwiadcze, tj. przeniesienia
witasnaci wyodrebnionej nieruchomki lokalowej na nabywge Zalazenie to umaliwia
gradacyjne dokonanie oceny prawidt@esiospetnieniaswiadczenia zaoferowanego nabywcy
przez dewelopera. W konsekwencji konieczne bylowiadie zagadnienia odpowiedziaked
za wady fizyczne lokalu mieszkalnego wieloptaszooyro, opierajc sk nie tylko na regutach
ustawy deweloperskiej, ale tak kodeksu cywilnego. Rozwania zostaly prowadzone
w dwodch okresach: na etapie odbioru lokalu mieseg | w okresie poradzy jego wydaniem
nabywcy, a podpisaniem przez strony umowy przejuesz wtasnéé nieruchomeci.
Determinantem tego podziatu byto wyelnienie dziata weztowych w toku realizacji umowy
deweloperskiej.

Omoéwienie regut odpowiedzialda dewelopera za wady fizyczne lokalu mieszkalnego
ograniczono do stosunkéw z konsumentamioi bowiem uwaani za podmioty stabsze, co
wynika z okolicznéci ekonomicznych i faktycznych towarzysych zawarciu umowy
deweloperskiej. Dotychczasowy brak usystematyzoavanzagadnie zwigzanych

1



z odpowiedzialnécia za wady fizyczne lokali mieszkalnych powodowad, niektore reguty
funkcjonowania tej odpowiedzialéa byly niezrozumiate. W rezultacie rozprawa ma
niewatpliwie wymiar praktyczny. Podgie tematu wynika tale z braku opracowania
o charakterze monograficznym§micconemu tej tematyce, co wypetnia powstake w tym
zakresie. Analiza zagadnienia opierarsie tylko na dorobku polskiej nauki prawa, alezeak
przedstawia rozwania problemu badawczego w innych, wybranych kraguropejskich, co
istotnie uzupetnia dorobek polskiej literatury. fatowane w niniejszej rozprawie doktorskiej
whnioski g takze rezultatem daviadczeé wkasnych autorki zebranych w toku kilkunastolejnie
pracy przy realizacji deweloperskich projektéw rmalemiowych | zainteresowania
problematyly odpowiedzialnéci za wady z uwagi ha posiadane przez agterikksztatcenie
budowlane.

Innowacyjnd¢ podgtego w rozprawie tematu przejawiae sprzede wszystkim
w opisywanych w niej problemach, ktére w literatirawniczej byty dotychczas pomijane
lub opisywane skrotowo. Jednym z nich, stamowin kluczowe zagadnienie omawiane
w rozprawie, jest wyodbnienie kryteriow oceny zgodéc wykonanego przedmiotu
swiadczenia z umow Rozstrzygrgcie tej kwestii ma bez apienia wymiar praktyczny,
albowiem na tym gruncie najgzxiej dochodzi do sporu poruzy stronami umowy. Proba
odpowiedzi na pytanie, jakie kryteria przésap o tym,ze rzecz jest dotkaia wad fizyczmg
ma niebanalne znaczenie dla dalszych skutkow takiepy. Ustalenie jednolitych kryteriéw
takiej oceny nie jest jednak proste. Wplyw na to madowlany charakter przedmiotu
swiadczenia umowy deweloperskiej. W rezultacie wnieekwalifikacji wadliwaci lokalu
mieszkalnego istotne znaczenigipmiet pojecia takie jak: zasady wiedzy budowlanej, normy
techniczne, projekt budowlany. ¢k techniczny jest jednak go niestusznie pomijany przy
omawianiu zagadniezwigzanych z odpowiedzialdoig za wady fizyczne.

Rozprawa sklada sz wprowadzenia, sgeiu rozdziatdw, ktore podzielone zostaty na
mniejsze jednostki redakcyjne w zailesci od potrzeb oraz podsumowania.

Rozdziat pierwszy jest wprowadzeniem do tematylpawidedzialngci dewelopera za
wady fizyczne lokalu mieszkalnego. Przedstawionege odpowiedzialngci cywilnoprawnej
oraz omoéwiono isteti charakter umowy deweloperskiej, a zakjej zakres przedmiotowy
i podmiotowy. Podkrdono take spoteczarole, jaka petni umowa deweloperska w systemie
obrotu gospodarczego. Rozdziat ten zawieraze¢akrotkie oméwienie genezy instytucji
odpowiedzialnéci za wady w Polsce.

Rozdzial drugi péwiccono analizie prawno-porownawczej. Omowiono w nim
rozwigzania odpowiedzialrioi dewelopera za wady fizyczne lokalu mieszkalnegstcpujace
w nastpujacych krajach: Niemcy, Austria, Francja i Belgia.

Rozdziat trzeci to obszerne omdéwienie kluczowegotdmatu rozprawy pegia wady
fizycznej, a take kryteribw oceny jakii lokalu mieszkalnego. Omowiono takrelacg wady
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fizycznej doswiadczenia rzeczy innej humowiona. W doktrynie brak jest bowiem szerokiej
argumentacji i odniesieniagsdo zagadnienialiud w kontekcie rzeczy oznaczonych co do
tozsamdci. W rozdziale tym wyjgniono take zwhpzek wady fizycznej z pegiem jakdci
lokalu mieszkalnego. Ponadto omowiono wptyw kryderitechnicznych na ocenakosci do
ktorych zaliczono: zgodrsé z projektem budowlanym, normami technicznymi iazsmi
wiedzy technicznej. Po¢lp takze préle oceny walorow estetycznych i odpowiedzi na pytanie
0 grani€, po przekroczeniu ktérej moa uzna ten rodzaj braku za wadizyczr.

Rozdziat czwarty paviecony zostat problematyce odpowiedzialciodewelopera za
wady fizyczne ujawnione podczas odbioru lokalu mkedénego. Omdwiono znaczenie odbioru
lokalu mieszkalnego i dokonano analizy regut odmalzialndci za wady przewidzianych
w ustawie deweloperskiej. Rozdziat ten zawieraealozwaania dotyczce dopuszczalriai
odmowy odbioru przez nabywcz uwagi na wysgpienie wad fizycznych oraz analiz
mozliwosci powotania s§ na bhd co do wiedzy nabywcy o wieiwosciach lokalu
mieszkalnego. Istotnym zagadnieniem omdéwionym w tyomdziale jest réwnie ocena
mozliwosci wytaczenia odpowiedzialidci dewelopera za wady fizyczne w toku odbioru lokal

Rozdziat paty zawiera omowienie regut odpowiedziatooza wady fizyczne opartych
na przepisach kodeksu cywilnego ekajmi. Analizg tego zagadnienia poprzedzono
omowieniem istoty g¢kojmi oraz funkcji, jal§ pelni w obrocie cywilnoprawnym.
W rozdziale tym podjo takze rozwaania dotycace maliwosci zastosowania przepisow
o rckojmi do wad fizycznych ujawnionych podczas odbiotokalu mieszkalnego.
W dalszej z& czséci podgto prole odpowiedzi na pytanie o podstawprawry
odpowiedzialnéci za wady ujawnione po wydaniu lokalu. Przedstawidake granice
odpowiedzialnéci dewelopera za wady, a tak omoOwienie przystugagych nabywcy
uprawniéx z tytutu rkkojmi. Rozdziat ten kaczg rozwaania dotyczce wplywu umowy
przenoszcej wkasné¢ na odpowiedzialnig za wady fizyczne dewelopera w systemgieormi.

Rozdziat szOsty pavigcony zostat wzajemnej relacji zach@dej pomedzy instytucy
rekojmi, a innymi rgimami odpowiedzialngci za wady fizyczne w prawie cywilnym.
Rozwaania obejmuyj analiz instytucji gwarancji, odpowiedzialdoi kontraktowe] na
zasadach ogolnych, odpowiedzialoioza produkt niebezpieczny i kammowry. Wyjasnienie
tych relacji ma na celu uzupetnienie roza@dotyczcych odpowiedzialn«ei dewelopera za
wady fizyczne lokalu mieszkalnego.

Ostatng czes$cig rozprawy jest podsumowanie, ktére zostato podaeloa trzy cgsci.
Pierwsza z nich to ocena planowanych kierunkéw tiaagi ustawy deweloperskiej
w zakresie odpowiedzialdoi za wady fizyczne lokalu. Kolejne gdo wnioski kaicowe
I postulatyde lege ferenda.



