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Udzielenie przez dewelopera gwarang;ji
jakoSci na nieruchomosc lub jej czeSci

Quality guarantee of the real estate or its parts provided by developer

Streszczenie

Odpowiedzialno$¢ z tytulu gwarancji moze stanowic jed-
na z podstaw zadania przez nabywce lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego naprawy nieruchomosci
lub jej czeSci. Dopuszezalno$¢ udzielenia gwarancji przez
dewelopera nie jest oczywista wobec braku odniesienia
sie do takiej podstawy odpowiedzialnosci przez przepisy
szczegOlne, ktore maja zastosowanie do umoéw dewelo-
perskich. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze umowa dewelo-
perska nie stanowi umowy sprzedazy, wobec czego nie
znajda zastosowania wprost przepisy o gwarancji przy
sprzedazy. WatpliwoSci moze budzi¢ charakter prawny
przeniesienia posiadania dokumentacji gwarancyjnej
w kontekscie przeniesienia przez dewelopera przystugu-
jacych mu uprawniefi gwarancyjnych na nabywce nieru-
chomosci mieszkaniowe;.

Stowa kluczowe: deweloper, gwarancja, umowa
sprzedazy, umowa deweloperska, wady

JEL: K12, K25

Wstep

Pomimo uplywu ponad dekady obowiazywania przepi-
sOw ustawy z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (dalej jako
u.0.p.n.)!. problematyka dopuszczalnosci udzielenia przez
dewelopera gwarancji jakoSci na nieruchomos¢ oraz uwa-
runkowan jego odpowiedzialnoSci z tytulu gwarancji nie
doczekaly sie¢ poglebionego przedstawienia w literaturze
prawniczej. Co ciekawe, do blizszego zainteresowania ta
nieoczywista problematykg nie przyczynil si¢ rownie dtugi,
niezwykle intensywny okres stabilnego i wysokiego popytu
na nieruchomosci mieszkaniowe (por. np.: NBP, 2020, s.
26; NBP, 2021, s. 23), co przelozyto si¢ na liczbg zawiera-
nych uméw deweloperskich, a w konsekwencji wigzato si¢
z praktycznym wykorzystywaniem przepisOw u.o.p.n.
W wielu zawieranych umowach deweloperzy zobowigzywa-
li sie wobec nabywcéw do udzielenia gwarancji jako$ci’
obejmujacej lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, lub

Abstract

Liability under the guarantee may constitute one of the
grounds for a request by the buyer of a flat or single-
family house to repair the property or its part. The
permissibility of granting a guarantee by the developer
is not obvious due to the lack of reference to such
a basis of liability by specific provisions applicable to
developer contracts. In addition, it should be noted that
the developer contract does not constitute a sale
contract, therefore the provisions on the warranty on
sale will not directly apply. Doubts may arise from the
legal nature of the transfer of possession of the
guarantee documentation in the context of the
developer transferring his guarantee rights to the buyer
of a residential real estate.

Keywords: developer, warranty, sales contract,
developer contract, defects

ich wybrane elementy. Z uwagi na brak normatywnej regu-
lacji podstawy tej odpowiedzialnoSci udzielenie gwarancji
przez deweloperéw najczesciej bylo podyktowane oczeki-
waniami ich klientow. Przecigtni nabywcy zazwyczaj nie
rozrozniaja odpowiedzialno$ci wynikajacej z rekojmi czy
ogdlnych przepisow o zobowigzaniach umownych od odpo-
wiedzialno$ci z tytutu udzielonej gwarancji. Z tego wzgledu
w wielu przypadkach beda oczekiwaé udzielenia gwarancji
przez dewelopera badZ uznawac to za ceche, ktora zwigkszy
uprawnienia nabywcow w razie wystgpienia wad przedmio-
tu umowy i tym samym wplynie na atrakcyjno$¢ oferty de-
welopera.

W niniejszym opracowaniu analizie zostang poddane
miedzy innymi zagadnienia dopuszczalnoSci udzielenia
przez dewelopera gwarancji jakoSci na przedmiot umowy
deweloperskiej, sposobu udzielenia gwarancji, treSci
oSwiadczenia gwarancyjnego, a takze przeniesienia przez
dewelopera uprawnien z gwarancji udzielonych na materia-
ty lub urzadzenia przez ich producentéw lub sprzedawcow
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(dystrybutoréw). Z uwagi na trwajacy w latach 2022-2024
okres przejSciowy dopuszczajacy stosowanie w tym czasie
przepisow u.o.p.n. z 2011 r. oraz ustawy z 20.05.2021 r.
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwaran-
cyjnym (dalej jako uw.0.p.n.DFG)* wnioski prezentowane
w opracowaniu beda uwzglednia¢ zaréwno dotychczasowy,
jak i nowy stan prawny determinowany przepisami tych ak-
tow prawnych.

Odpowiedzialno$¢ gwarancyjna dewelopera
na tle r6znych reziméw jego odpowiedzialnosci
za nienalezyta jakos¢ przedmiotu
umowy deweloperskiej

Odpowiedzialno$¢ dewelopera wobec nabywcy za niena-
lezyte wykonanie umowy deweloperskiej moze wynikaé
z kilku podstaw prawnych. Ze wzgledu na zakres przedmio-
towy niniejszego opracowania skupi¢ si¢ na przedstawieniu
tych, ktore dotycza zapewnienia okreSlonych cech lub od-
nosza si¢ do nienalezytej jakoSci przedmiotu umowy dewe-
loperskiej, co bedzie zbiezne z zakresem potencjalnej
odpowiedzialnosci gwarancyjnej*. Przedstawiane ponizej
podstawy prawne odpowiedzialnoSci dewelopera moga po-
zostawac ze soba w zbiegu (Zoll, 2018, roz. III, § 3; Kryla-
-Cudna, komentarz do art. 556, nt. 7, Osajda, 2021)°, co be-
dzie uprawniato nabywce do wyboru pomiedzy konkuren-
cyjnymi rezimami odpowiedzialno$ci dewelopera, w szcze-
golnosci w celu najbardziej efektywnego zaspokojenia rosz-
czen poszkodowanego wskutek nienalezytego wykonania
umowy deweloperskiej.

Co charakterystyczne, szczegOlne przepisy majace chro-
ni¢ nabywcow zawierajacych umowy deweloperskie, a wyni-
kajace z przepisow u.o.p.n. lub u.0.p.n.DFG, nie stanowia
samodzielnej podstawy kreujacej odpowiedzialno§¢ dewe-
lopera wobec nabywcy za jako$¢ przedmiotu umowy dewe-
loperskiej. Uchwalone w 2011 r. przepisy u.o.p.n. niemal
nic na ten temat nie stanowily — jedynie art. 27 do$¢ szcze-
gotowo przewidywatl procedurg odbioru lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego, w tym konsekwencje zgto-
szenia przez nabywce w jego trakcie wad przedmiotu umo-
wy. Ponadto art. 27 ust. 6 u.o.p.n. do odpowiedzialnosci za
wady fizyczne i prawne lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego nakazywal stosowanie przepisow Kodeksu
cywilnego o rekojmi. Z kolei przepisy u.0.p.n.DFG w 0go6-
le nie odnosza si¢ do odpowiedzialnoSci dewelopera za ja-
ko$§¢ przedmiotu umowy deweloperskiej, przewidujac jedy-
nie o wiele bardziej rozbudowana procedure odbioru
przedmiotu umowy (art. 41). Mozna dostrzec — aczkol-
wiek bez wyraznego odwotania normatywnego — iz jest
ona cz¢Sciowo wzorowana na przepisach o rekojmi, co wy-
nika z podobiefistw tresci fragmentdw przepisu art. 41
u.0.p.n.DFG do art. 560, 561 oraz 561° Kodeksu cywilnego.

Pierwsza i najbardziej uniwersalng podstawa odpowie-
dzialnoéci dewelopera jest ogdlna odpowiedzialno§¢ kon-
traktowa, ktora wynika z przepiséw art. 471 i nast¢pnych
Kodeksu cywilnego. Opierajac si¢ na jej zasadach, nabywca
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moze dochodzi¢ naprawienia szkody powstalej w wyniku
rOznych postaci nienalezytego wykonania umowy dewelo-
perskiej, w tym niedochowania terminéw wydania przed-
miotu umowy deweloperskiej lub przeniesienia na nabywce
prawa jego wlasnoSci, a takze nienalezytej jakoSci wykona-
nia przedmiotu umowy.

Druga podstawe odpowiedzialnoéci dewelopera za ja-
ko$¢ przedmiotu umowy deweloperskiej — aktualng w za-
kresie, w jakim po 1.07.2022 r. przepisy przejSciowe
u.0.p.n.DFG dopuszczaja stosowanie przepisOw u.o.p.n.
22011 r.* — stanowia przepisy o rekojmi’ (szerzej na ten te-
mat: Zigty & Pawlak, 2013), do ktérych odsyta art. 27 ust. 6
u.o.p.n. Odpowiedzialno$¢ dewelopera z tego tytulu obej-
muje wady fizyczne stwierdzone przed uptywem 5 lat od
wydania nieruchomosci nabywcey (art. 568 § 1 Kodeksu cy-
wilnego). Wady fizyczne oznaczaja niezgodnos$¢ lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z treSciag umowy
deweloperskiej (art. 556! Kodeksu cywilnego). W przypad-
ku ich wystapienia nabywca ma prawo zadaé usunigcia wa-
dy, ztozy¢ o$wiadczenie o obnizeniu ceny albo odstapi¢ od
umowy deweloperskiej. Z uwagi na charakter lokalu miesz-
kalnego albo domu jednorodzinnego w zasadzie wykluczone
pozostaje zadanie wymiany rzeczy na nowa (art. 560 Ko-
deksu cywilnego). Odpowiedzialnosci tej nie mozna umow-
nie wytaczy¢ ani ograniczy¢ w przypadku umowy dewelo-
perskiej (art. 558 § 1 Kodeksu cywilnego). Z kolei w przy-
padku uv.0.p.n.DFG zaden z jej przepisdw nie odsyta do
przepisdw Kodeksu cywilnego o rekojmi, przez co stosowa-
nie tej podstawy odpowiedzialno$ci dewelopera za wady lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego zbywanego
na nabywce na podstawie umowy deweloperskiej oraz za-
wieranej w jej wykonaniu umowy przenoszacej wlasnos§¢
jest nieuzasadnione.

Kolejna potencjalng podstawe odpowiedzialnosci dewe-
lopera — aczkolwiek majaca zastosowanie jedynie w specy-
ficznych przypadkach — moga stanowi€ przepisy dotyczace
odpowiedzialno$ci za produkt niebezpieczny (zob. w kon-
tekscie potencjalnego zbiegu z odpowiedzialnoScia z tytutu
rekojmi: Zoll, 2018, roz. III, § 3 pkt III). Produktem nie-
bezpiecznym w szczegolnosci moga by¢ materialy budow-
lane uzyte do budowy budynku, lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Trwale potaczenie ich z nierucho-
moscia nie powoduje ustania odpowiedzialnoSci przedsie-
biorcy za produkt niebezpieczny, ktory co do zasady stanowi
rzecz ruchoma (art. 449! § 2 Kodeksu cywilnego). Poten-
cjalna odpowiedzialnoé¢ dewelopera za produkt niebez-
pieczny bedzie ponadto determinowana niemozno$cia
ustalenia producenta, tzw. quasi-producenta lub importera
produktu niebezpiecznego, gdyz dopiero wowczas ten, kto
w zakresie swojej dziatalnoSci gospodarczej zbyt produkt
niebezpieczny — a wiec deweloper — moze subsydiarnie
ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za ten produkt (art. 449° § 4 Ko-
deksu cywilnego). Powstanie jednak odpowiedzialnosci de-
welopera jest mato prawdopodobne z uwagi na okoliczno-
$ci egzoneracyjne, ktorymi jest wskazanie producenta, pod-
miotdéw ponoszacych odpowiedzialno$¢ jak producent albo
zbywcey produktu niebezpiecznego.

Ostatnig z przedstawianych i zarazem fakultatywna pod-
stawa odpowiedzialnosci dewelopera (lub innego podmio-



tu) za wady lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go moze by¢ udzielona gwarancja. W stosunku do odpowie-
dzialnodci z tytutu rekojmi badZ ogdlnych zasad odpowie-
dzialnoSci kontraktowej odpowiedzialno$¢ gwarancyjna
moze mie¢ charakter:

e szerszy (np. gdy okres odpowiedzialnosci z tytutu gwa-
rancji jest dtuzszy niz okres odpowiedzialnoSci z tytulu re-
kojmi badZ gdy gwarantem jest podmiot inny niz dewelo-
per);

e wezszy (np. gdy zakres gwarancji obejmuje tylko nie-
ktore czesci rzeczy lub okres gwarancji jest krotszy niz
okres odpowiedzialnosci gwaranta z innych tytutow);

e rownolegly (np. gdy zakresy odpowiedzialnoSci, rodza-
je uprawnief przystugujacych nabywcy z konkurencyjnych
tytutow prawnych oraz okresy trwania odpowiedzialnoSci
si¢ pokrywaja);

e komplementarny (np. gdy uprawnienia z r¢kojmi sa
ograniczone tre$cig umowy np. do prawa do odstapienia od
umowy, za§ w ramach gwarancji kupujacy moze zada¢ na-
prawy lub wymiany rzeczy®); a takze

e zastepczy (np. gdy nabywcey nie przystuguja uprawnie-
nia z tytutu rekojmi, a sprzedawca udzielit gwarancji).

W przypadku odpowiedzialnoSci dewelopera z tytutu
udzielonej nabywcy gwarancji jakoSci w odniesieniu do lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (wzglgdnie
innych nieruchomosci, np. lokalu niemieszkalnego, nieru-
chomosci wspolnej lub niezabudowanej nieruchomodci sta-
nowiacej wspdtwtasnos¢ wiascicieli lokali mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych), z uwagi na konsumencki charak-
ter umowy pomiedzy deweloperem a nabywca, zakres od-
powiedzialnosci dewelopera z tytutu gwarancji najczesciej
bedzie wezszy w poréwnaniu z odpowiedzialnoScia za nie-
nalezyte wykonanie umowy lub z tytulu rekojmi, ewentual-
nie bedzie pokrywaé si¢ z zakresem albo wykracza¢ poza
zakres odpowiedzialnoSci z innych tytutow.

Charakter prawny gwarancji jakosci
i dopuszczalnos$¢ jej udzielenia
przez dewelopera

Odpowiedzialno$¢ za wady rzeczy wynikajaca z udzielo-
nej gwarancji jej okreslonej jakoSci jest zwigzana przede
wszystkim z umowa sprzedazy. W konsekwencji ten stosu-
nek prawny pomigdzy gwarantem a kupujacym zostat pod-
dany regulacji norm prawnych o gldéwnie dyspozytywnym
charakterze, ktore zostaly zawarte w przepisach art. 577-581
Kodeksu cywilnego. Nie oznacza to jednak niedopuszczal-
noSci udzielenia gwarancji w ramach innego niz umowa
sprzedazy stosunku prawego, w szczegdlnoSci takiego, na
podstawie ktorego dochodzi do przeniesienia wlasnoSci
rzeczy o okre§lonych wtasciwosciach oraz jako$ci w zamian
za §wiadczenie pieni¢zne.

Charakter prawny gwarancji jakoSci rzeczy sprzedanej
nie jest postrzegany jednolicie. Znaczna czg§¢ autordw
uznaje, ze do jej udzielenia dochodzi w drodze umowy za-
wieranej pomigdzy gwarantem a kupujacym (w ten sposob
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m.in.: Katner, 2018, s. 161-162 oraz wskazana tam literatu-
ra; Jezioro, 2019, komentarz do art. 577, pkt I1.1; Hatadyj
& Tulibacka, 2021, komentarz do art. 577, pkt D.8 i powo-
fana tam literatura; Kubiak-Cyrul, 2014, s. 506). Jest to po-
glad tradycyjny, wywodzony z tresci przepisdw Kodeksu cy-
wilnego w ich brzmieniu sprzed nowelizacji dokonanej
w 2015 r. przez przepisy ustawy o prawach konsumenta’.
Nowszy poglad, do ktorego rowniez si¢ przychylam, w szcze-
gblnosci uzasadniony aktualnym brzmieniem art. 577
§ 1 Kodeksu cywilnego, przyjmuje, Ze gwarancja stanowi
jednostronne o$wiadczenie woli gwaranta, a nie umow¢ za-
wierana z kupujacym (zob. zamiast wielu: Habryn-Chojna-
cka, 2019, komentarz do art. 577, pkt 1.3 i powolana tam li-
teratura; Trzaskowski, 2017, komentarz do art. 577; Labno,
2015, s. 26-28). Konstrukcja tego stosunku prawnego jest
zatem podobna do przyrzeczenia publicznego (art. 919 Ko-
deksu cywilnego). Zobowiazanie z gwarancji nie ma cha-
rakteru umownego, poniewaz do udzielenia gwarancji nie
jest konieczne ztozenie o§wiadczenia woli przez kupujace-
go. Gwarancja nie stanowi takze umowy pomigdzy gwaran-
tem a kupujacym z tego wzgledu, ze gwarantem nie musi
by¢ sprzedawca, a oSwiadczenie gwarancyjne moze zostaé
zlozone w reklamie. Zatem poprzez zawarcie umowy sprze-
dazy nie musi dochodzi¢ jednoczes$nie do przyjecia przez
kupujacego oSwiadczenia gwarancyjnego, co zreszta pozo-
staje irrelewantne dla powstania stosunku zobowigzanio-
wego — jesli przyjmiemy, iz jego podstawa jest jedynie
oSwiadczenie woli ztozone przez gwaranta. Ponadto dla do-
datkowego uzasadnienia tego pogladu nalezy zwrdci¢ uwa-
ge na brzmienie tresci art. 577 § 1 Kodeksu cywilnego, kto-
ry explicite stanowi o o$wiadczeniu gwarancyjnym, a nie
o jakiejkolwiek umowie gwarancji czy tez o§wiadczeniu ku-
pujacego, ktore miatoby posiadaé tre$¢ zgodna z treScia
oSwiadczenia gwarancyjnego. Wreszcie nalezy zwrocié
uwage na fakt, iz zobowiazanie z gwarancji jakoSci nie
kreuje zadnych obowiazkéw kupujacego, podczas gdy ce-
cha wiekszosci stosunkdéw umownych jest ich wzajemny
charakter.

Podkreslenia wymaga odmienno$¢ zobowigzania z tytutu
udzielonej gwarancji jakoSci wobec umowy gwarancyjnej,
ktora moze kreowaé zobowigzanie normatywnie oparte na
przepisach art. 391 lub art. 392 Kodeksu cywilnego (por.
zamiast wielu: Jastrzgbski, 2021, roz. I11, § 3; Szlgzak, 2021,
rozdziat I, § 2). W przypadku gwarancji jakosci mamy do
czynienia z dwustronnym stosunkiem prawnym pomi¢dzy
gwarantem (deweloperem lub osobg trzecia) a nabywca,
podczas gdy umowy gwarancyjne wykorzystywane sg w troj-,
a nawet czteropodmiotowych relacjach gospodarczych
(zob. szerzej: Drapata i in., 2020, s. 1038 i n., s. 1099-1103;
Szlgzak, 2021, rozdzial 11, § 3). W przypadku udzielenia
gwarancji jako$ci nie ma takze mowy o gwarantowanym za-
ciagnigciu okreS§lonego zobowigzania albo spelnieniu
Swiadczenia przez osobe¢ trzecig badZ zwolnieniu dtuznika
przez osobe trzecia z obowigzku spetnienia Swiadczenia.

Zobowigzanie dewelopera z tytutu udzielonej nabywcy
gwarancji jakoSci nie podlega zadnym przepisom szczeg6l-
nym. Nie odnosza si¢ do niej ani przepisy u.o.p.n., ani tez
przepisy u.0.p.n.DFG. Przepisy Kodeksu cywilnego nie rdz-
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nicuja dopuszczalno$ci udzielenia gwarancji w zaleznoSci
od rodzaju przedmiotu umowy, w szczegdlnosci nie przewi-
duja odmiennych niz standardowe rozwigzan dotyczacych
udzielenia gwarancji jakoSci nieruchomodci. Czy zatem de-
weloper moze wobec nabywcey podlega¢ odpowiedzialnoSci
za wady lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego,
ktorej podstawa bedzie udzielona przez dewelopera gwa-
rancja? Na to pytanie nalezy odpowiedzie¢ zdecydowanie
twierdzaco. Przede wszystkim udzieleniu przez dewelopera
gwarancji jakoSci o dowolnej treSci nie sprzeciwia
si¢ ochronny i w wigkszodci semiimperatywny charakter
przepisOw u.o.p.n., w szczegOlnoSci jej art. 28,
oraz u.0.p.n.DFG, w szczegdlnosci jej art. 42. Udzielenie
nabywcy gwarancji jakoSci — nawet, jeSli nastapi w tresci
umowy deweloperskiej, co nie zawsze ma miejsce — nie
jest mniej korzystne anizeli zakres praw nabywcy okreSlony
przez przepisy ustawy'’. Gwarancja jakosci bowiem, nieza-
leznie od swojej tresci, moze stanowi¢ dodatkowa podstawe
odpowiedzialnoSci dewelopera i przyznawaé nabywcy
uprawnienia positkowe wobec innych podstaw prawnych je-
go odpowiedzialnoSci, w szczegblnoSci wynikajacych z re-
kojmi oraz zasad og6lnych.

Z tego wzgledu wykluczona jest kolizja pomigdzy treécig
dodatkowych uprawniefi nabywcy, ktore wynikalyby z gwa-
rancji jakoSci, a ochronnym charakterem norm przepisow
szczegllnych stosowanych do relacji pomigdzy dewelope-
rem a nabywcg. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, z zastrzeze-
niem uwag co do stosowania przepisow Kodeksu cywilnego
0 gwarancji przy sprzedazy do gwarancji jakoSci udzielonej
przez dewelopera, ze zgodnie z art. 579 § 2 Kodeksu cywil-
nego wykonywanie uprawniefl z gwarancji nie wplywa na
odpowiedzialno$¢ sprzedawcy z tytulu rekojmi.

Analizujac dopuszczalno$¢ udzielenia gwarancji jakoSci
przez dewelopera, nalezy odnie$¢ si¢ rdwniez do ewentual-
nych podstaw normatywnych takiego o$wiadczenia woli.
Jak zostalo to juz podkreslone, udzielenie gwarancji pozo-
staje poza zakresem przepisdw u.o.p.n. oraz u.0.p.n.DFG.
Watpliwosci natomiast moze budzi¢ kwestia, czy gwarancja
udzielona nabywcy przez dewelopera bedzie podlegata re-
gulacji przepisow art. 577-581 Kodeksu cywilnego. Wyni-
kaja one z dwoch powoddow.

Po pierwsze, przepis art. 27 ust. 6 u.o.p.n. odsyta jedynie
do przepisOw o rekojmi, a nie o gwarancji. Jest to zrozu-
miale z uwagi na fakt, iz odpowiedzialno$¢ dewelopera z ty-
tulu gwarancji pozostala poza zakresem uregulowania
u.o.p.n. Ponadto, obowigzujace od 1.07.2022 r. przepisy
u.0.p.n.DFG w ogdle nie odsytaja w kwestiach odpowie-
dzialno$ci za wady do przepiséw o r¢kojmi. Po drugie, ani
umowa deweloperska, ani umowa zawierana w jej wykona-
niu — przenoszaca na nabywc¢ prawo wiasnosci lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego — nie stanowia
umowy sprzedazy (Gliniecki, 2021, komentarz do art. 3, lit. E;
Strzelezyk, 2013, rozdziat XIV, § 3, pkt 2). Fakt ten stano-
wi zasadnicza przeszkode w stosowaniu do omawianej gwa-
rancji wprost przepisoOw art. 577-581 Kodeksu cywilnego,
ktore maja wymiar szczegllny i obejmuja swym zakresem
gwarancje udzielang w zwigzku z zawarciem umowy sprze-
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dazy, a nie og6lny — obejmujacy gwarancj¢ jakoSci udzie-
lang w zwiazku z dowolnym stosunkiem prawnym.

To ograniczenie nie wptywa jednak ani na sama mozli-
wo$C¢ udzielenia gwarancji jako$ci, ani tez nie zubaza wyni-
kajacych z jej treSci uprawniefn nabywcy. Dopuszczalnosé
udzielenia gwarancji jakoSci takze w ramach innych stosunkow
kontraktowych anizeli umowa sprzedazy nie jest kwestio-
nowana. Wprost mozliwo$¢ taka w odniesieniu do umowy
o dzieto przewiduje tres¢ art. 638 § 2 Kodeksu cywilnego,
ktory nakazuje w takim przypadku odpowiednie stosowanie
przepisdw o gwarancji przy sprzedazy. Jak podkresla J. Je-
zioro, udzielenie gwarancji moze nastapi¢ w zwigzku z za-
warciem umdw, ktorych podstawowa lub uboczng funkcja
spoteczno-gospodarczg jest przeniesienie wiasnosci, w tym
umowy o roboty budowlane (Biatonczyk, 2015, s. 13-14)
oraz umowy deweloperskiej (Jezioro, 2019, komentarz do
art. 577, pkt II. 5). W praktyce czeste jest wiasnie udziela-
nie gwarancji jakoSci przez wykonawce robot budowlanych.
Wowczas przepisy o gwarancji przy sprzedazy stosowane
beda per analogiam'. Do takich samych wnioskow nalezy
doj$¢ rowniez w przypadku udzielenia gwarancji jakoSci
przez dewelopera, ktora bedzie obejmowac lokal mieszkal-
ny lub dom jednorodzinny. Nie ma uzasadnienia dla hipo-
tetycznego wniosku, aby nabywca zawierajacy umowe de-
weloperskg znajdowal si¢ w gorszej sytuacji pod wzgledem
mozliwoSci korzystania z gwarancji anizeli podmiot kupuja-
cy od dewelopera wybudowana juz nieruchomos¢ albo do-
konujacy jej nabycia na rynku wtornym.

Oswiadczenie gwarancyjne dewelopera
oraz jego tresc¢

Dodatkowe uprawnienia nabywcy wynikajace z udzielo-
nej mu gwarancji jakoSci sa kreowane przez o$wiadczenie
gwarancyjne dewelopera, a takze akcesoryjnie — poprzez
tre§¢ stosowanych przez analogie przepisoOw art. 577-581
Kodeksu cywilnego, w szczegolnosci wskazujacych na za-
kres uprawniefi gwarancyjnych i czas trwania gwarancji.
Jednocze$nie nie stawiaja one zadnych szczegdlnych wyma-
gan dotyczacych formy ztozenia o§wiadczenia gwarancyjne-
go ani samodzielno$ci dokumentu gwarancyjnego wobec
treSci umowy zawieranej pomigdzy gwarantem a podmio-
tem, ktoremu udzielono gwarancji — wymogi takie nie wy-
nikaja z tredci art. 577'-577> Kodeksu cywilnego. Wobec te-
go sposob ztozenia oS§wiadczenia gwarancyjnego nie wply-
wa na jego wazno$c.

Os$wiadczenie gwarancyjne moze zostaé¢ zlozone przez
dewelopera zar6wno w treSci umowy deweloperskiej, jak
i w zawieranej w jej wykonaniu umowie rozporzadzajgcej
(umowa ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu i przenie-
sienia jego wtasnoSci albo umowa przeniesienia wiasnosci
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym),
a takze w osobnym dokumencie, np. wrgczanym nabywcy
z chwila wydania przedmiotu umowy. Umowa deweloper-
ska moze zawiera¢ zobowigzanie dewelopera do udzielenia



nabywcy gwarancji jakoSci w odniesieniu do przedmiotu
umowy deweloperskiej na okreSlony czas, co nastapi
w umowie rozporzadzajacej. Dopuszczalnym rozwigzaniem
jest takze udzielenie gwarancji jakoSci w treSci umowy de-
weloperskiej, aczkolwiek w takim przypadku udzielenie
gwarancji bedzie miato charakter warunkowy i pozostanie
uzaleznione od zawarcia umowy rozporzadzajace;j.

Tre$¢ o$wiadczenia gwarancyjnego powinna wskazywac
na cechy (wlasciwosci) przedmiotu umowy deweloperskiej,
ktorych trwalo$¢ zapewnia deweloper w trakcie obowiazy-
wania gwarancji. Wynika to nie tylko z koniecznoSci wyraz-
nego zdefiniowania okre§lonych wiasciwoséci przedmiotu
umowy — a wiec i tego, czego moze oczekiwa¢ nabywca,
wzglednie, w jakich sytuacjach ma prawo realizowaé upraw-
nienia wynikajace z gwarancji — ale i z treSci art. 577
§ 1 Kodeksu cywilnego, ktdry stanowi o mozliwosci realiza-
cji uprawnien kupujacego (nabywcy) w przypadku, gdy
rzecz sprzedana nie ma wtasciwosci okreslonych w o§wiad-
czeniu gwarancyjnym. Materialng podstawa roszczefi na-
bywcy jest zatem tre$¢ oSwiadczenia, ktora musi zawierad
nie tylko okreslenie przedmiotu objetego gwarancja, ale
i jego stanu (wlasciwosci), co z kolei bedzie stanowito kry-
terium uznania, czy przedmiot jest wadliwy. Najczesciej
tres¢ oSwiadczenia w sposoOb bardzo ogdlny wskazuje, ze
przedmiot umowy deweloperskiej lub jego cze$¢ bedzie
wolna od wad fizycznych. W takim przypadku nalezy uznaé,
ze wola gwaranta bylo zapewnienie, iz przedmiot umowy
przez okres gwarancji zachowa pierwotne wiasciwoSci okre-
Slone m.in. przez tre§¢ umowy deweloperskiej oraz projekt
budowlany, ktére umozliwiaja jego normalne, oczekiwane
funkcjonowanie (Letowska, 2002, s. 428; Jezioro, 2019, ko-
mentarz do art. 577, pkt IV.1)"2. Przy ustalaniu znaczenia
tak sformutowanego oSwiadczenia gwarancyjnego zasadne
bedzie réwniez odwotanie si¢ do pojecia wady fizycznej
zdefiniowanego w kontek$cie odpowiedzialnosci z tytutu
rekojmi (art. 556' Kodeksu cywilnego).

Jakkolwiek co do zasady o$wiadczenie gwarancyjne mo-
ze zostac zlozone w reklamie (art. 577 § 1 in fine Kodeksu
cywilnego), jako gwarancji jakoSci w typowych sytuacjach
nie mozna traktowa¢ materialow prezentowanych nabyw-
com przed zawarciem umowy deweloperskiej, w szczegol-
noSci wizualizacji przysztego budynku i jego otoczenia.
Chociaz w niektorych przypadkach mozna je potraktowaé
jako reklame, jednak z reguly przekaz taki nie zawiera zad-
nego o$wiadczenia gwarancyjnego, ktdre w szczegOlnosci
mialoby zapewnia¢ o okreSlonych wtaSciwosciach przed-
miotu objetego owa gwarancja czy tez zawieraC elementy
wskazane w tresci art. 577' § 2 Kodeksu cywilnego (por. na
temat mozliwoSci uznania reklamy za oSwiadczenie gwa-
rancyjne: Habryn-Chojnacka, 2019, komentarz do art. 577,
pkt I11.2-3). Ewentualna odpowiedzialno$¢ dewelopera za
niezgodno$¢ pomigdzy stanem faktycznym a prezentowany-
mi przed zawarciem umowy materiatami reklamowymi mo-
ze by¢ rozpatrywana w kontekScie nieuczciwej praktyki ryn-
kowej polegajacej na dzialaniu przedsigbiorcy wprowadza-
jacym konsumenta w btgd" lub na wywotaniu bledu co do
tresci czynnoSci prawne;.
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Gwarancja jakoSci powinna ponadto wskazywaé na
przedmiot, ktory obejmuje. Jesli jej tres¢ tego nie precyzu-
je, nabywca ma prawo domniemywac, ze gwarancja obej-
muje caly przedmiot umowy deweloperskiej — lokal miesz-
kalny oraz nieruchomos$¢ wspdlng albo nieruchomo$¢ zabu-
dowang domem jednorodzinnym. Deweloper moze jednak
zakres gwarancji ograniczy¢ jedynie do czeSci przedmiotu
umowy (np. wylacznie do lokalu mieszkalnego) lub jego
wyraznie wskazanych elementéw (np. okien, instalacji we-
wnetrznych, poszycia dachu). Z uwzglednieniem uwag wy-
razonych powyzej w zakres gwarancji udzielanej przez de-
welopera moze wejS¢ takze nieruchomo$¢ objeta umowa
inna niz umowa deweloperska, w szczegdlnosci inng umo-
wa podobna, ktorej dotyczg przepisy u.o.p.n.DFG, co wyni-
ka z jej art. 2-4 — np. przedwstepng umowa sprzedazy
udziatu w nieruchomosci stanowigcej droge wewnetrzna.

Czas trwania gwarancji udzielanej przez dewelopera mo-
ze by¢ dowolny, zaréwno krotszy, jak i dtuzszy od 5-letniego
okresu odpowiedzialnoSci z tytutu rekojmi, ktorg dewelo-
per moze ponosi¢ na podstawie art. 568 § 1 Kodeksu cywil-
nego w zwiazku z art. 27 ust. 6 u.o.p.n. W zaleznoSci od
okresu, na ktdry gwarancja zostanie udzielona, bedzie ona
miala w stosunku do odpowiedzialno$ci z tytutu r¢kojmi
charakter szerszy — gdy okres odpowiedzialnosci z tytutu
gwarancji wykracza poza okres odpowiedzialno$ci z tytutu
rekojmi — albo rownoleglty — gdy okresy trwania odpowie-
dzialno$ci z tytulu rekojmi i gwarancji bedg si¢ czeSciowo
lub w caloéci pokrywac. Jezeli czas trwania gwarancji nie
zostanie okre§lony w o§wiadczeniu gwarancyjnym, na pod-
stawie art. 577 § 4 Kodeksu cywilnego wynosi on 2 lata od
dnia wydania nabywcy przedmiotu umowy deweloperskie;.

Obowigzki gwarancyjne dewelopera powinny zostaé
skonkretyzowane w treSci oSwiadczenia gwarancyjnego.
W zasadzie bedg si¢ one sprowadzaé w wigkszoSci przypad-
kéw do zobowigzania polegajacego na usunigciu wady
przez naprawe elementu nieruchomosci lub jego wymiang.
Z uwagi na indywidualny charakter nieruchomosci stano-
wiacej lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny, determi-
nowany miedzy innymi przez jej potozenie, a takze gospo-
darczg niecelowo$¢ takiego dziatania, z gdéry nalezy odrzu-
ci¢ mozliwo$¢ dostarczenia przez gwaranta rzeczy nowej,
wolnej od wad (wymiang rzeczy) — rozumianej jako lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny'4. Mozliwo$¢ taka do-
puszczajg przepisy art. 577 §§ 2-3 Kodeksu cywilnego, jed-
nak nie ulega watpliwosci, ze $wiadczenie takie jest mozli-
we przede wszystkim w odniesieniu do rzeczy ruchomych,
ktore sa zastgpowalne (oznaczone co do gatunku). Ewentu-
alno$¢ wymiany na nowa moze dotyczy¢ czesci (elementu)
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, np. okien
czy drzwi. Tre§¢ zobowigzania gwaranta moze ponadto
obejmowaé §wiadczenie uslug na rzecz nabywcy polegaja-
cych np. na okresowym sprawdzeniu stanu i funkcjonalno-
$ci oraz konserwacji przedmiotu umowy deweloperskiej lub
jego czedcei.

Ze wzgledu na charakter lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz sktadajacych si¢ na te przedmioty
elementow budowlanych i urzadzef nabywca nie ma obo-
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wiazku dostarczenia wadliwej rzeczy do okre§lonego miej-
sca wskazanego w gwarancji (art. 580 § 1 Kodeksu cywilne-
g0). Okolicznosci, w szczegdlnosci praktyczna niemozliwo§¢
przemieszczenia wadliwej rzeczy, wskazuja na to, ze wada
powinna zosta¢ usunieta przez gwaranta w miejscu, w kto-
rym znajduje si¢ lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny.

Przeniesienie przez dewelopera
na nabywce uprawniei z gwarancji udzielonej
przez producenta lub sprzedawce
materialow budowlanych i urzadzen

Popularng wsrdéd deweloperdéw oraz wykonawcow bu-
dowlanych praktyka, do ktdrej wypada si¢ w tym miejscu
odnies$¢, jest przenoszenie na nabywcow (inwestorow)
uprawnien z gwarancji jakoSci udzielonej deweloperowi ja-
ko kupujacemu materialy budowlane lub urzadzenia, ktore
zostaly uzyte do budowy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Nierzadko skutek taki deweloper chce
osiggnaé poprzez samo przekazanie nabywcy dokumentow
gwarancyjnych, ktére otrzymat od ich sprzedawcy.

Zagadnienie to budzi watpliwoSci na gruncie gwarancji
przy sprzedazy, ktdre w takim samym stopniu rozciagaja si¢
rOwniez na uprawnienia gwarancyjne, ktore deweloper mo-
ze przenosi¢ na nabywcoéw w wyniku wykonania umowy de-
weloperskiej. W doktrynie istnieje rdznica pogladow co do
okreSlenia adresata (beneficjenta) gwarancji — czy jest
nim jedynie kupujacy, ktory zawart umowe sprzedazy ze
sprzedawca (mutatis mutandis: jedynie nabywca, ktory na-
byt nieruchomo$¢ mieszkaniowa od dewelopera), czy tez ex
lege kazdoczesny wiasciciel rzeczy objetej gwarancja. Po-
nadto sporne jest czy — w razie przyjecia pierwszej z po-
wyzszych koncepcji — przekazanie uprawniefi gwarancyj-
nych moze nastapi¢ przez samo przeniesienie posiadania
(wydanie) pdzniejszemu wiascicielowi rzeczy dokumentu
gwarancyjnego, czy tez niezb¢dne jest do tego dokonanie
innej czynno$ci, np. przelewu wierzytelnosci.

Nie stanowi przy tym plaszczyzny sporu, ze gwarantem
moze by¢ dowolny podmiot — zar6wno sprzedawca, impor-
ter, jak i producent rzeczy. Stad tez przeniesienie na nabyw-
ce uprawniefi gwarancyjnych, ktére uzyskal deweloper
w zwigzku z zakupem materialéw budowlanych lub urza-
dzenr wykorzystanych do budowy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, moze stanowi¢ rozwiazanie atrak-
cyjne z punktu widzenia stron umowy deweloperskiej. Na-
bywca, mogac realizowa¢ uprawnienia z gwarancji udzielonej
przez sprzedawce lub producenta, ma szanse na bardziej
efektywne usuni¢cie wady, natomiast deweloper moze w ten
sposob unikna¢ skutkow podnoszenia przez nabywce rosz-
czef z tytutu rekojmi lub nienalezytego wykonania umowy.

Powszechnie przyjmowane jest stanowisko, wediug ktd-
rego uprawnienia gwarancyjne sa przenoszalne, a zatem
moze je realizowac nie tylko (pierwszy) kupujacy, ale row-
niez pdzniejsi wlasciciele rzeczy. Tylko bowiem wiasciciel
rzeczy w ramach przystugujacych mu uprawnien (art. 140
Kodeksu cywilnego) wiadny jest decydowaé o rzeczy w ra-
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zie wystapienia jej wady, w tym rozstrzyga¢ o ewentualnym
dochodzeniu roszczei przeciwko osobom trzecim oraz do-
konywa¢ wyboru podstawy prawnej do realizacji przystugu-
jacych mu uprawniefi. Nie kazdemu natomiast wiascicielo-
wi rzeczy przystuguja co do zasady uprawnienia do docho-
dzenia roszczef gwarancyjnych’,

Istotne znaczenie dla rozstrzygniecia kwestii ustalenia
podmiotéw mogacych realizowa¢ uprawnienia gwarancyjne
ma w kazdym przypadku tre§¢ samego oSwiadczenia gwa-
rancyjnego. Moze ono bowiem by¢ sformulowane w taki
sposob, ze gwarant przyznaje uprawnienia z gwarancji kaz-
dej osobie, ktdra jest wlascicielem rzeczy i z niej korzysta,
np. poprzez zamieszczenie oSwiadczenia w reklamie lub na
opakowaniu rzeczy, ktore nie bedzie zawieralo ograniczen
podmiotowych po stronie uprawnionego z gwarancji,
w szczegdlnosci nie bedzie wskazywalo go imiennie ani de-
finiowalo jako pierwszego wtasciciela rzeczy, ktory ja kupit
od profesjonalnego sprzedawcy.

Sporna natomiast kwestia pozostaje, czy przeniesienie
uprawnien z tytutu gwarancji wymaga dokonania czynnoSci
prawnej, czy jedynie czynnoSci faktycznej, np. wydania do-
kumentu gwarancyjnego. Wydaje si¢, ze udzielenie odpo-
wiedzi na to pytanie nalezy powiazaC z charakterem gwa-
rancji. Obecnie bezsprzecznie udzielana jest ona na pod-
stawie oSwiadczenia gwarancyjnego, ktore kreuje stosunek
zobowiazaniowy pomigdzy gwarantem a kupujacym (wtla-
§cicielem rzeczy), a nie na podstawie dokumentu gwaran-
cyjnego. Ten ma wobec o$wiadczenia gwarancyjnego cha-
rakter wtorny i pelni w zasadzie role dowodowa, a nie kon-
stytutywng dla zobowigzania gwaranta (art. 577> Kodeksu
cywilnego). W konsekwencji posiadanie dokumentu gwa-
rancyjnego przez wilasciciela rzeczy nie warunkuje mozli-
wosci realizacji uprawniefi wynikajacych z gwarancji, acz-
kolwiek moze znaczgco utatwia¢ ich wykonanie z uwagi na
wskazanie m.in. osoby gwaranta, zakresu przedmiotowego
i czasu trwania gwarancji.

Powyzsze prowadzi do wniosku, ze przeniesienie upraw-
niefl z gwarancji na kolejnego wiasciciela rzeczy mozliwe jest
w drodze przelewu wierzytelnoSci, a wigc czynnoSci prawnej
— nie za$ wylacznie czynnoSci realnej polegajacej na prze-
niesieniu posiadania samoistnego dokumentu gwarancyjne-
go. Obecnie zatem czgéciowo bledny jest poglad wyrazony
przez A. Kubiak-Cyrul, wedtug ktorej jezeli gwarancja zosta-
fa udzielona na okaziciela, wystarczy wydanie dokumentu na-
stepcy prawnemu kupujacego (art. 517 § 2 Kodeksu cywilne-
£0), natomiast gdy zostala udzielona osobie wskazanej w do-
kumencie gwarancyjnym, do transferu uprawnief niezbedne
jest dokonanie przelewu, co wynika z tresci art. 509 Kodek-
su cywilnego (Kubiak-Cyrul, 2014, s. 508; Kubiak-Cyrul,
2019, komentarz do art. 577). Nalezy podkresli¢, iz Zrodtem
wierzytelnosci ze stosunku gwarancji nie jest dokument gwa-
rancyjny, a o§wiadczenie gwaranta (art. 577 § 1 Kodeksu cy-
wilnego), dla ktorego istnienie dokumentu gwarancyjnego
lub jego posiadanie przez uprawnionego stanowia okolicz-
noSci irrelewantne, stad norma wyrazona w art. 517 § 2 Ko-
deksu cywilnego nie znajdzie w tym przypadku zastosowania.

Na akceptacje zastuguje natomiast stanowisko E. Ha-
bryn-Chojnackiej, wedlug ktdrej przeniesienie uprawnien



gwarancyjnych z dotychczasowego wtasciciela rzeczy na jej
kolejnego nabywce nastepuje zawsze w drodze przelewu.
Czynno$¢ ta moze mie¢ charakter wyraZzny, ale rOwniez
i dorozumiany, wywodzony z czynno$ci sprzedazy rzeczy,
a ponadto — wydania dokumentu gwarancyjnego, o ile ten
znajdowal si¢ w posiadaniu sprzedawcy (Habryn-Chojnacka,
2019, komentarz do art. 577).

W konsekwencji, praktyke przekazywania przez dewelo-
pera dokumentacji gwarancyjnej dostarczonej dewelopero-
wi przez producenta lub sprzedawce materialéw budowla-
nych lub urzadzen, ktore zostaly wykorzystane do budowy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, nalezy
rozpatrywaé w kontekScie czynnoSci przelewu wierzytelno-
§ci. Co do zasady jest ona dopuszczalna i to bez zgody gwa-
ranta (art. 509 § 1 Kodeksu cywilnego), a czynnoscia gtow-
na warunkujaca jej dokonanie jest przeniesienie na nabyw-
ce prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego inkorporujgcych w sobie materialy budowalne lub
urzadzenia!‘, na ktore zostata udzielona gwarancja jakosci.

Podsumowanie

Odpowiedzialno$¢ z tytutu gwarancji moze stanowi¢ do-
datkowa podstawe odpowiedzialnoSci dewelopera za ja-

Przypisy/Notes
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kos§¢ catosci lub czesci przedmiotu umowy deweloperskiej.
Mozliwo$¢ udzielenia przez dewelopera gwarancji nie jest
oczywista, aczkolwiek mozna ja uzasadni¢ w §wietle zasa-
dy swobody umdw, celu, jakiemu ma stuzy¢ udzielenie
gwarancji jakoSci, i dotychczasowej praktyki. W takim
przypadku jednak nie beda miaty bezposSredniego zastoso-
wania przepisy Kodeksu cywilnego o gwarancji przy sprze-
dazy z uwagi na fakt, ze dewelopera i nabywce, ktorzy za-
wieraja umowe deweloperska oraz wykonuja zawarte
w niej zobowiazanie poprzez przeniesienie wtasnosci lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, nie taczy
stosunek prawny, ktorego Zroédtem bytaby umowa sprze-
dazy. Nie wydaje si¢ konieczne dokonywanie istotnych
zmian prawnych w tej kwestii, w szczegdlnoSci nie wydaje
si¢ pozadane regulowanie w jakikolwiek sposdb gwarancji
jakoSci udzielanej przez dewelopera. Dopuszczalne jest
ponadto dokonanie przez dewelopera przelewu przystu-
gujacych mu uprawnien z tytutu gwarancji jakosci udzielo-
nej przez producenta lub sprzedawce materialow budow-
lanych lub urzadzen, ktore zostaly wykorzystane do budo-
wy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
W ten sposob nabywca w bardziej efektywny sposob be-
dzie mogt dochodzi¢ uprawnien w razie wady nierucho-
moSci lub jej czeSci, w szczegdlnosci w razie braku mozli-
wosci wyegzekwowania naprawy lub §wiadczenia pieni¢z-
nego od dewelopera.

1 Ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (t.j.: Dz.U. z 2021 r., poz. 1445).

2 Nalezy zwrdci¢ uwagg, iz w jezyku prawnym pojecie ,,gwarancja” wystepuje w dwoch podstawowych i jednoczes$nie dos¢ odlegtych od siebie znaczeniach.
W pierwszym — uzywanym w niniejszym opracowaniu — odnosi si¢ do zapewnienia dotyczacego okreslonej jakosci rzeczy (gwarancja jakosci). W drugim, ktore
rowniez zwigzane jest z umowa deweloperska, dotyczy zabezpieczenia wierzytelnosci o charakterze pienigznym (gwarancja zaplaty, gwarancja finansowa, gwaran-
cja bankowa, gwarancja ubezpieczeniowa). Zob. np. art. 15 u.o.p.n., art. 6491 Kodeksu cywilnego; art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z 8.05.1997 r. o poreczeniach i gwa-
rancjach udzielanych przez Skarb Panstwa oraz niektore osoby prawne; art. 4 pkt 14 ustawy z 24.11.2017 r. o imprezach turystycznych i powigzanych ustugach tu-
rystycznych.

3 Ustawa z 20.05.2021 1. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U.
z 2021 r., poz. 1177.

tw konsekwencji pominigta zostanie np. odpowiedzialno$¢ wynikajaca z dziatania lub zaniechania dewelopera wprowadzajacego nabywce w btad, ktéra mo-
ze wynika¢ z przepisow ustawy z 23.08.2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym.

5 Por. uchwata peinego sktadu Izby Cywilnej i Administracyjnej Sadu Najwyzszego z 30.12.1988 r., III CZP 48/88, OSNCP 1989, nr 3, poz. 36; wyrok SN
2 25.08.2004 r., IV CK 601/03, ,,Monitor Prawniczy” 2004, nr 18, s. 823.

0 Zob. art. 76 u.0.p.n.DFG.

7 Art. 556-576 Kodeksu cywilnego.

8 Watpliwe jednak, aby uprawnienia nabywcy wynikajace z ogdlnych zasad odpowiedzialnosci kontraktowej lub rekojmi oraz z tytutu gwarancji mogly wzgle-
dem siebie by¢ komplementarne z uwagi na brak mozliwo$ci ograniczenia zakresu odpowiedzialnosci dewelopera z tytufu re¢kojmi wynikajacej z przepisu art. 27
ust. 6 u.0.p.n. w zwiazku z art. 558 § 1 zd. 2 Kodeksu cywilnego oraz zasadniczy brak mozliwosci ograniczenia odpowiedzialnosci wobec nabywcy wynikajacej z ja-
kiegokolwiek rezimu prawnego (w tym w szczegdlnosci wynikajacej z zasad ogdlnych) na podstawie art. 385l s 1w zwiazku z art. 385° pkt 2 Kodeksu cywilnego.

9 Ustawa z 30.05.2014 1. 0 prawach konsumenta (t.j. Dz.U. z 2020 r., poz. 287).

10 Chyba, ze tre$¢ gwarancji ingerowataby w zakres odpowiedzialnosci dewelopera z tytulu rekojmi, ktéra ten ponosi w mysl art. 27 ust. 6 u.o.p.n. lub w mysl
ogolnych zasad odpowiedzialno$ci kontraktowej, w szczegdlnoSci poprzez jej ograniczenie badz wylaczenie. Watpliwe jednak, aby ograniczenia odpowiedzialno-
$ci dewelopera wynikajacej z innych podstaw prawnych, ktore zawarte zostalyby w tresci o§wiadczenia gwarancyjnego, byly skuteczne, poniewaz modyfikacja za-
kresu odpowiedzialnosci za nienalezyte wykonanie zobowiazania musi nastapi¢ w tresci umowy (dwustronng czynnoscia prawna) — art. 471-473, art. 558 § 1 Ko-
deksu cywilnego — a udzielenie gwarancji takowej nie stanowi.

1 por. tamze, a ponadto: wyrok SA w Bialymstoku z 23.03.2018 r., I AGa 55/18, Legalis nr 1841918; wyrok SA w Katowicach z 14.02.2013 r., V ACa 735/12,
Legalis nr 775737; wyrok SA we Wroctawiu z 20.12.2012 r., I ACa 1319/12, Legalis nr 731187.

2 por. wyrok SN z 25.10.2000 r., IV CKN 133/00.

B3 Art. 5 ustawy z 23.08.2007 r. o przeciwdzialaniu nieuczciwym praktykom rynkowym (t.j. Dz.U. z 2017 r., poz. 2070).

4 Por.: wyrok SN z 16.11.2012 r., III CSK 24/12, Legalis nr 577242.

15 Odmiennie natomiast E. Habryn-Chojnacka, ktéra uwaza, ze przeniesienie prawa wiasnoSci rzeczy przez kupujacego na inny podmiot bez przeniesienia
uprawnien z gwarancji byloby sprzeczne z naturg tej czynnosci prawnej, poniewaz celem gwarancji jest zapewnienie mozliwosci korzystania z rzeczy odpowiedniej
jakosci przez jej posiadacza. Z akcesoryjnego charakteru gwarancji wzgledem stosunku prawnego z umowy sprzedazy autorka ta wywodzi zwigzek gwarancji z rze-
czg, a nie z osoba nabywcy. Stad tez gwarancja przechodzi na kolejnego nabywce wraz z przeniesieniem wiasnosci rzeczy (Habryn-Chojnacka, 2019, komentarz
do art. 577, pkt VIIL.2). Koncepcja ta jednak wydaje si¢ zbyt daleko idaca, poniewaz gwarancja nie jest prawem rzeczowym, lecz obligacyjnym, ktérego podmio-
tem jest kupujacy. W konsekwencji nie ma podstaw do uznania tak glebokiego zwiazku uprawnien gwarancyjnych z rzecza, aby przeniesienie wiasnosci rzeczy
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ipso iure powodowalo przeniesienie uprawnien z gwarancji. Natomiast funkcjonalny zwiazek pomigdzy stosunkiem gwarancji i stosunkiem z umowy sprzedazy uza-
sadnialby twierdzenie, ze przeniesienie wlasnosci rzeczy stanowi przestanke przeniesienia na nowego jej wlasciciela uprawnien z gwarancji, co jednak nastepuje
osobna czynnoScig prawng.

16 Te, w zaleznosci od sytuacji, moga stanowic¢ czesci sktadowe lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (art. 47 § 2 Kodeksu cywilnego) badz ich przy-
naleznosci (art. 51 § 2 Kodeksu cywilnego), np. piec grzewczy.
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