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KANCELARIA PRAWNA

Warszawa, dnia [@].04.2011 r.

Pan [e]

PORADA PRAWNA

I. STAN FAKTYCZNY

Dnia [@].04.2011 r. Pan [e] zwrdcit si¢ do M. Szulikowski 1 Partnerzy Kancelarii Prawnej (dalej
»~Kancelaria”) z prosba o analiz¢ jego sytuacji prawnej, ktéra przedstawia si¢ nastgpujaco: Pan [e]
w dniu [e] r. zawarl ze spdtka [e] (dalej ,Deweloper”) w formie aktu notarialnego umowe
przedwstepng zobowigzujacag do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
i przeniesienia wtasno$ci lokalu na nabywce w trybie umowy sprzedazy po jego wybudowaniu (dalej
,umowa przedwstepna”).

Obecnie, ze wzgledu na trudng sytuacje finansowa Pan [e] rozwaza mozliwo$¢ odstapienia od Umowy
przedwstepnej na podstawie §3 ust. 4. Zgodnie z tym postanowieniem, Panu [e] przystuguje prawo
odstapienia od Umowy przedwstepnej w terminie 14 dni od otrzymania powiadomienia o zmianie
ceny lokalu wraz z udzialem w nieruchomos$ci wspdlnej i prawem do miejsca postojowego (dalej
»Cena”) w zwigzku ze zmiang powszechnie obowigzujacych przepiséw prawnych w zakresie stawki
podatku VAT.

Pan [e] wskazal, ze pomimo zmiany stawki podatku VAT, nie otrzymal pisma Dewelopera
informujgcego o zmianie Ceny i nie mogt skorzystaé z przyslugujacego mu prawa odstgpienia.
Dodatkowo, na spotkaniu w siedzibie Dewelopera w dniu [e] r. Pan [e] zostal poinformowany przez
kierownika sprzedazy Pana [e], ze Deweloper ,wziat na siebie 1% zmiany Ceny”. W zwigzku
z t3 informacja, Pan [e] wezwal Dewelopera pismem zlozonym osobiscie dnia [®] r. oraz pismem
z dnia [e] r. wystanym poczta za potwierdzeniem odbioru, do przestania pisma informujacego o ww.
zmianie.

Ponadto, Pan [e] uzyskal informacje, ze Deweloper prawdopodobnie ma problemy z uzyskaniem
pozwolenia na uzytkowanie przedmiotowej nieruchomo$ci. W zwigzku z tym, Pan [e] prébowat
skontaktowac si¢ telefonicznie z Powiatowym Inspektoratem Nadzoru Budowlanego w [e], gdzie nie
uzyskal stosownej informacji, a urzednicy zapewnili go, ze wszystko jest w porzadku z ww.
dokumentem.

Niniejsza przyktadowa porada ma charakter wytgcznie informacyjny i edukacyjny, nie stanowi wiec porady
prawnej, konsultacji prawnej lub opinii prawnej, ani nie moze byc¢ traktowana jako swiadczenie pomocy
prawnej w jakiejkolwiek innej formie. Zespot Szulikowski Online nie doradza zachowan zgodnych bgdz
niezgodnych z trescig tej porady, informujgc, ze podjecie lub zaniechanie dziatan w indywidualnej sprawie
uzaleznione jest od oceny konkretnego stanu faktycznego oraz stanu prawnego dotyczgcego tej sprawy.
Przyktadowa porada jest przedmiotem praw autorskich M. Szulikowski i Partnerzy Kancelarii Prawnej.

ul. Podwale 3 lok. 13, 00-252 Warszawa
www.szulikowski.pl



_ '(; P
C/\/( aulikowski i gff}?ﬁfé’y

KANCELARIA PRAWNA

II. STAN PRAWNY

Ponizej, stosownie do prosby Pana [e], Kancelaria przedstawia analize powyzszego stanu
faktycznego, obowiazujacych przepisow prawnych oraz Umowy przedwstgpnej pod katem oceny
sytuacji prawnej Pana [e] i udzielenia odpowiedzi na nastgpujace pytania:

1. Czy na podstawie stanu faktycznego, przedstawionego przez Pana [e], istnieje mozliwosé
odstapienia od Umowy przedwstepnej zawartej z Deweloperem ze wzgledu na zmiane
stawki podatku VAT, w sytuacji gdy Cena nie ulegla zmianie?

2. Czy osoba niebedaca strona postepowania administracyjnego, ktérego przedmiotem jest
wydanie pozwolenia na uzytkowanie ma podstawe prawna do Zadania udzielenia przez
organ prowadzacy ww. postepowanie informacji na temat tego postepowania?

Kancelaria dokonata ponizszej analizy w oparciu o obowiazujace przepisy prawne, wyzej wskazany

stan faktyczny, jak réwniez w oparciu o kserokopi¢ Umowy przedwstepnej zawartej w formie aktu
notarialnego z dnia [®] r., przedstawionej przez Pana [e].

Odpowiedzi na powyzsze pytania, Kancelaria szczegétowo przedstawia ponizej.
Ad. 1)

Na wstepie nalezy zaznaczy¢€, ze przewidziane w §3 ust. 4 Umowy przedwstepnej prawo odstgpienia
przystuguje Panu [e] tylko i wylacznie wtedy, gdy tacznie spetnione sg nastepujace warunki:
® nastgpila zmiana powszechnie obowiazujacych przepisow prawnych w zakresie stawek
podatku VAT,
® nastgpila zmiana Ceny,
e Deweloper powiadomit Pana [e] o zmianie Ceny,
e zachowany zostal 14 dniowy termin od otrzymania ww. powiadomienia na zlozZenie
oswiadczenia o odstgpieniu od Umowy przedwstepne;.

Majac powyzsze na uwadze, nalezy wskazaé, ze wszystkie powyzsze warunki musza by¢ spetnione
tacznie, aby Pan [e] mdgl odstapi¢ od Umowy przedwstepnej. W zwiazku z tym, jezeli nawet
nastgpita zmiana stawek podatku VAT, a Deweloper nie podniést Ceny, Panu [e] nie przystuguje
prawo odstapienia od Umowy przedwstepnej. Nalezy przy tym réwniez wskazaé, ze Umowa
przedwstepna wskazuje na Cen¢ brutto lokalu, a nie na Cen¢ netto, zatem tylko zmiana Ceny brutto
skutkowataby powstaniem po stronie Pana [®] mozliwosci ztozenia o$wiadczenia o odstgpieniu od
Umowy przedwstepne;j.

Zdaniem Kancelarii, stowa kierownika sprzedazy Dewelopera informujace o tym, ze Deweloper
,»wzial na siebie 1% zmiany Ceny”, §wiadcza o tym, ze Cena poki co nie ulegta zmianie i Pan [e]
nadal jest zobowigzany do zaptaty Ceny wskazanej w Umowie przedwstgpnej, uwzgledniajacej
poprzednio obowigzujaca, nizszg stawke podatku VAT.
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uzaleznione jest od oceny konkretnego stanu faktycznego oraz stanu prawnego dotyczgcego tej sprawy.
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Deweloper moze nie obcigza¢ Pana [e] zmiang stawki podatku VAT i nie zmienia¢ Ceny, ktérg
zgodnie z Umowa przedwstepng, zobowigzany jest on zaptaci¢. Co prawda, §3 ust. 4 Umowy
przedwstepnej stanowi, ze prawo odstapienia przystuguje gdy ,,Cena ulegnie modyfikacji”, jednak
zdaniem Kancelarii sformutowanie to oznacza zmian¢ Ceny brutto, jaka zobowigzany jest zaptacic¢
Pan [e]. Przez zmiane¢ za$§ nalezy rozumie¢ obnizenie lub podwyzszenie tej Ceny. Nie za$ sytuacje,
w ktérej Cena brutto, ktérg zobowigzany jest zaptaci¢ Pan [e], nie uleglta zmianie, pomimo zmiany
stawek podatku VAT.

Podsumowujac, zdaniem Kancelarii w_sytuacji, gdy koszty zwigzane ze zmiang Ceny wynikajaca
z podwyzszenia stawki podatku VAT, pokryje Deweloper, Panu [e] nie bedzie przystugiwalo prawo
odstgpienia od Umowy przedstwstepnej. Deweloper nie bedzie tez zobowigzany do poinformowania
Pana [e] o ww. fakcie.

Niezaleznie od powyzszego, majac na uwadze dodatkowe pytania Pana [e] zwigzane z wezwaniami
Dewelopera do wystania ww. powiadomienia, Kancelaria informuje, ze pismo ztozone osobiscie
w siedzibie Dewelopera, na ktérego kopii zostata przystawiona pieczatka potwierdzajaca jego wplyw
w dniu [e] r. oraz pieczatka Dewelopera, ale bez podpisu osoby odbierajacej ww. pismo, moze by¢
ewentualnie dowodem zlozenia pisma w siedzibie Dewelopera. Jednak nie oznacza to, ze
w razie ewentualnego sporu sagdowego, druga strona nie bedzie takiego dowodu podwazac. Natomiast,
dowodem potwierdzajacym, ze pismo wystane poczta za potwierdzeniem odbioru zostato odebrane
przez adresata jest podpisane potwierdzenie odbioru, ktére poczta zwraca nadawcy.

Odno$nie natomiast prowadzenia korespondencji z Deweloperem celem wyegzekwowania
powiadomienia o zmianie Ceny, Kancelaria wskazuje, ze jesli Cena (Cena brutto) nie ulegta zmianie,
Deweloper nie ma obowigzku wystania Panu [e] powiadomienia o zmianie Ceny, gdyz Cena, jaka
faktycznie Pan [®] jest zobowigzany zaptaci¢ pozostata niezmieniona.

Jesli jednak okazatoby si¢ inaczej i Deweloper jednak zobowigzalby Pana [e] do zaptaty Ceny
w wysoko$ci wyzszej w zwigzku ze zmiang stawki podatku VAT, wéwczas Pan [e] bedzie mogt
skorzysta¢ w ustalonym terminie z prawa odstapienia od Umowy przedwstepne;.

Ad. 2)

Zgodnie z art. 59 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. 2010
r. Nr 243 poz. 1623 z pdzn. zm.), strong w postepowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanie jest
wylacznie inwestor, ktory jest uczestnikiem procesu budowlanego, odpowiedzialnym za

zorganizowanie procesu budowy.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze powyzszy przepis jest przepisem szczeg6lnym i zawe¢za krag stron
postepowania wynikajacy z art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pézn. zm., dalej ,k.p.a.”),
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zgodnie z ktérym strong jest kazdy, czyjego interesu prawnego lub obowiazku dotyczy postgpowanie
albo kto zada czynnosci organu ze wzgledu na swdj interes prawny lub obowigzek.

W zwiazku z powyzszym oraz podstawowa zasadg postgpowania administracyjnego, wyrazona
art. 9 k.p.a., nalezy wskaza¢, ze organy administracji publicznej sa obowigzane do nalezytego
i wyczerpujacego informowania stron o okoliczno$ciach faktycznych i prawnych, ktére moga miec
wplyw na ustalenie ich praw i obowigzkéw bedacych przedmiotem postgpowania administracyjnego.
Zatem, organ administracji publicznej prowadzacy postepowanie w sprawie pozwolenia na
uzytkowanie jest obowigzany udzieli¢ pelnej informacji w tym zakresie, jedynie inwestorowi
dziatajacemu osobiscie badz przez pelnomocnika, gdyz tylko i wylacznie inwestor jest strong tego
postepowania.

Majac na uwadze powyzsze okolicznosci i fakt, ze nie wystepuje Pan w charakterze inwestora
w przedmiotowym postepowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanie, zdaniem Kancelarii, nie
ma_Pan podstawy prawnej do zadania udzielenia przez organ informacji na temat tego

postepowania.

III. PODSUMOWANIE

Podsumowujac powyzszej wskazane kwestie, nalezy podkresli¢, ze:

e prawo odstapienia od Umowy przedwstgpnej na podstawie §3 ust. 4 przystuguje Panu [e]
tylko i wylacznie wtedy, gdy tacznie spelnione zostang warunki wskazane w ww.
postanowieniu;

e Deweloper moze nie obcigza¢ Pana [e] zmiang stawki podatku VAT i nie zmienia¢ Ceny
(Ceny brutto) wskazanej w Umowie przedwstegpnej, ktdéra zobowiazat si¢ zaptaci¢ Pan [e];

e w przedmiotowej sytuacji, zdaniem Kancelarii, Panu [®] nie bedzie przystugiwalo prawo
odstapienia od Umowy przedstwstepnej, poniewaz Cena nie ulegla zmianie, zatem nie zostat
spetniony jednek z warunkéw koniecznych do skorzystania z takiej mozliwosci;

e organy administracji publicznej s3a obowigzane do informowania o okolicznoSciach
postgpowania administracyjnego tylko strony tego postepowania, natomiast strona
w postepowaniu w sprawie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie jest wytacznie inwestor;

e Pan [e], niebgdacy strong ww. postepowania, nie ma podstawy prawnej do zadania udzielenia
przez organ informacji na temat tego post¢powania.

W przypadku dodatkowych pytan bgdz watpliwosci, pozostajemy do Pana dyspozycji.
Z powazaniem,

Zespot Szulikowski Online
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