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Wykonanie zobowi¹zania z umowy deweloperskiej

1. Uwagi wstêpne

Powstanie w Polsce gospodarki wolnorynkowej zaowocowa³o roz-
wojem wielu dziedzin obrotu gospodarczego. Jedn¹ ze sfer, w której
zaobserwowaæ mo¿na znaczne o¿ywienie, jest budownictwo mieszkanio-
we. Jest to w du¿ym stopniu zwi¹zane z faktem, ¿e na polski rynek
nieruchomo�ci �zaszczepionych� zosta³o wiele sprawdzonych rozwi¹zañ
pochodz¹cych z systemów prawnych Stanów Zjednoczonych oraz pañstw
Europy Zachodniej. Konsekwencj¹ tego by³o równie¿ powstanie nowych
grup zawodowych zwi¹zanych z rynkiem nieruchomo�ci.
Na gruncie budownictwa mieszkaniowego grup¹ tak¹ stali siê dewe-

loperzy. Zawód ten wywodzi siê zWielkiej Brytanii, a deweloper oznacza
osobê zarz¹dzaj¹c¹ przedsiêwziêciem inwestycyjnym, które zosta³o przez
ni¹ zainicjowane1. Na wstêpie trzeba zauwa¿yæ, ¿e pojêcie dewelopera
nie jest kategori¹ jednolit¹ i wobec braku uregulowania tej grupy zawo-
dowej w polskim systemie prawnym istnieje kilka koncepcji jej zdefinio-
wania. Udan¹ próbê zdefiniowania tego pojêcia na polskim rynku obrotu
nieruchomo�ciami podj¹³W.J. Brzeski, reprezentuj¹cyKrakowski Instytut
Nieruchomo�ci. Stan¹³ on na stanowisku2, ¿e deweloper jest podmiotem
kieruj¹cym procesem pierwotnego lub wtórnego zagospodarowania nie-

1 E. K u c h a r s k a - S t a s i a k, [w:] Leksykon rzeczoznawcy maj¹tkowego, Warszawa
1998, s. 52.

2 W.J. B r z e s k i, [w:] Vademecum po�rednika nieruchomo�ci, Kraków 1996, s. 21.
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ruchomo�ci. Jest w pewnym sensie inwestorem zastêpczym, który nie
zagospodarowuje terenu dla siebie, leczw celu przeznaczenia go do obrotu
rynkowego. Budowane domy mieszkalne nie s¹ jednak przeznaczone dla
konkretnego inwestora, gdy¿ wtedy mo¿na by sprowadziæ rolê dewe-
loperów do zadañ, które wykonywane s¹ przez firmy budowlane. De-
weloperzy natomiast sami tworz¹ pomys³ na inwestycjê, kieruj¹ jej re-
alizacj¹ i w ostatecznym rozrachunku ponosz¹ ryzyko inwestycyjne
zwi¹zane z ewentualnym przyjêciem b¹d� odrzuceniem produktu przez
rynek.
W zwi¹zku z powy¿szym deweloperzy w swej dzia³alno�ci korzystaæ

musz¹ z pomocy specjalistów z wielu dziedzin. W fazie przygotowawczej
zatrudniaj¹ architektów, urbanistów, in¿ynierów i geodetów, a tak¿e dorad-
ców rynku nieruchomo�ci, w celu dokonania oceny panuj¹cego na nim
popytu na konkretne inwestycje. Dokonanie kalkulacji ekonomicznej
planowanej inwestycji spoczywa z kolei na rzeczoznawcach maj¹tko-
wych nieruchomo�ci i doradcach finansowych. Wykonaniem inwestycji
kieruj¹ specjali�ci budowlani, natomiast szeroko rozumiany marketing
powierzony zostaje po�rednikom w obrocie nieruchomo�ciami.
Stoj¹c na gruncie praktyki zagranicznej, mo¿na by dokonaæ jeszcze

innych prób zdefiniowania pojêcia dewelopera, w zale¿no�ci od charak-
teru oraz celu prawnego jego dzia³ania. Trzeba w tym miejscu wspo-
mnieæ, ¿e do deweloperów w szerokim tego s³owa znaczeniu niektórzy
autorzy3 zaliczaj¹ równie¿ podmioty zak³adaj¹ce i prowadz¹ce popularne
na polskim rynku nieruchomo�ci TBS-y, czyli Towarzystwa Budownic-
twa Spo³ecznego. Zasady jego tworzenia i funkcjonowania s¹ regulowane
przezustawêzdnia 26pa�dziernika1995 r. o niektórych formachpopierania
budownictwa mieszkaniowego (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz.
1070).
Szczególna rolaTowarzystw, przyjmuj¹cych formêorganizacyjn¹ spó³ki

akcyjnej, spó³ki z ograniczon¹ odpowiedzialno�ci¹ lub spó³dzielni osób
prawnych, wynika g³ównie z faktu, ¿e buduj¹ one lokale mieszkalne
z przeznaczeniem na pó�niejsz¹ eksploatacjê w formie najmu (art. 27 ust.
1 ustawy). Oferta jest jednak kierowana tylko do okre�lonego krêgu osób,
którychdochodyniewykraczaj¹ pozaustalonywustawie pu³ap.Wzwi¹zku

3 S. K a l u s, Status prawny osób zajmuj¹cych siê zawodowo rynkiem nieruchomo�ci,
Warszawa 2002, s. 204.
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z faktem, ¿e przysz³ymi najemcami s¹ osoby o nie najwy¿szych docho-
dach, Towarzystwa uzyskuj¹ szczególne przywileje kredytowe dla swej
dzia³alno�ci. Mog¹ realizowaæ swe zadania równie¿ poprzez inne formy,
jak choæby nabywanie budynków mieszkalnych czy te¿ przeprowadzanie
remontów imodernizacjêobiektówprzeznaczonychnazaspokajaniepotrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu (art. 27 ust. 2).
Szersze omówienie roli TBS-ów, jak równie¿ innych teoretycznie

mo¿liwych postaci dewelopmentu, nale¿y pozostawiæ jednak odrêbnej
analizie.

2. Umowa deweloperska w ustawie o w³asno�ci lokali

W niniejszym opracowaniu chcia³bym skupiæ siê na analizie dzia³al-
no�ci deweloperskiej, której prawna regulacja opiera siê na ustawie z dnia
24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903).
Ustawaow³asno�ci lokali przewiduje cztery trybyustanowieniaodrêbnej

w³asno�ci lokali. Trzy pierwsze mo¿liwo�ci wymienione s¹ w art. 7 ust. 1
ustawy. Zgodnie z tym przepisem, odrêbn¹ w³asno�æ lokalu mo¿na usta-
nowiæ w drodze umowy, a tak¿e jednostronnej czynno�ci prawnej w³a-
�ciciela nieruchomo�ci albo orzeczenia s¹du znosz¹cego wspó³w³asno�æ.
Jak widaæ, wszystkie wskazane wy¿ej mo¿liwo�ci dotycz¹ ustanawiania
odrêbnej w³asno�ci lokali w budynkach ju¿ istniej¹cych. Przysz³ymi
w³a�cicielami lokali mog¹ staæ siê zatem osoby, które zawr¹ odpowied-
ni¹ umowê z dotychczasowym w³a�cicielem ca³ego budynku mieszkal-
nego. Mog¹ to byæ równie¿ dotychczasowi wspó³w³a�ciciele ca³ej nie-
ruchomo�ci, w sytuacji gdy s¹d orzeknie o zniesieniu wspó³w³asno�ci
ca³ego budynku poprzez ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali na jego
czê�ciach. Mo¿liwa jest równie¿ sytuacja, ¿e w³a�ciciel budynku dokona
jednostronnej czynno�ci prawnej, w wyniku której stanie siê w³a�cicielem
kilku odrêbnych lokali.
Wskazane powy¿ej czynno�ci prawne nie powoduj¹ zatem powstania

nowych lokali mieszkalnych, a ich efektem s¹ jedynie przekszta³cenia
w³asno�ciowewbudynkach ju¿ istniej¹cych. Jak s³usznie zauwa¿a J. Igna-
towicz4, do czasu powstania ustawy o w³asno�ci lokali polskie prawo

4 J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali, Warszawa 1995, s. 52.
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nie zajmowa³o siê kwesti¹ budowy nowych budynków w tym celu, aby
sta³y siê one zespo³em nowych nieruchomo�ci lokalowych (pomijaj¹c
oczywi�cie regulacje zwi¹zane z funkcjonowaniem spó³dzielni mieszka-
niowych). Rozwój budownictwa wymaga³ jednak, aby oprócz przekszta³-
ceñ w³asno�ciowych, które powodowa³y jedynie ewentualne polepszenie
jako�ci warunków mieszkalnych w ramach istniej¹cej substancji, stwo-
rzyæ prawne warunki dla powstawania nowych lokali s³u¿¹cych celom
mieszkaniowym.
Na tymza³o¿eniu opar³ siê polski ustawodawca, redaguj¹c art. 9 ustawy

o w³asno�ci lokali. W przepisie tym przewidziany zosta³ czwarty tryb
ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokali, zwi¹zany jednocze�nie z wcze-
�niejszym wybudowaniem budynków, w sk³ad których mia³y one wcho-
dziæ. Przepis ten zosta³ zredagowany nastêpuj¹co:
Art. 9. 1. Odrêbna w³asno�æ lokalu mo¿e powstaæ tak¿e w wykona-

niu umowy zobowi¹zuj¹cej w³a�ciciela gruntu do wybudowania na tym
gruncie domu oraz do ustanowienia, po zakoñczeniu budowy, odrêbnej
w³asno�ci lokali i przeniesienia tego prawa na drug¹ stronê umowy lub
na inn¹ wskazan¹ w umowie osobê.
2. Do wa¿no�ci umowy, o której mowa w ust. 1, niezbêdne jest, aby

strona podejmuj¹ca siê budowy by³a w³a�cicielem gruntu, na którym dom
ma byæ wzniesiony, oraz aby uzyska³a pozwolenie na budowê, a rosz-
czenie o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu i o przeniesienie tego
prawa zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej.
3. Wwypadku wykonywania umowyw sposób wadliwy albo sprzecz-

ny z umow¹, na wniosek ka¿dego nabywcy, s¹dmo¿e powierzyæ, w trybie
postêpowania nieprocesowego, dalsze wykonywanie umowy innemu wy-
konawcy na koszt i niebezpieczeñstwo w³a�ciciela gruntu.
Powy¿szy przepis, oprócz wskazania kolejnego ze sposobów ustana-

wiania odrêbnej w³asno�ci lokali, reguluje równie¿ specjalny typ umowy,
maj¹cej s³u¿yæ do osi¹gniêcia tego celu. Umowa ta, mimo faktu, ¿e ustawa
nie nadaje jej szczególnej nazwy, w doktrynie prawa cywilnego jest zwy-
czajowo nazywana umow¹ dewelopersk¹ czy te¿ realizatorsk¹5. Próbuj¹c
nadaæ jej bardziej opisow¹ nazwê, wskazuj¹c¹ cechy charakterystyczne,

5 L. L i g ê z a,Umowa realizatorska (developerska), Przegl¹dUstawodawstwaGospo-
darczego, 1999, nr 6, s. 11 i nast.
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mo¿na stwierdziæ, ¿e jest to umowa o wzniesienie budynku w celu usta-
nowienia w nim odrêbnej w³asno�ci lokali6.

3. Postanowienia umów deweloperskich

Analizuj¹c regulacjê prawn¹ umowy deweloperskiej, jako pierwsz¹
uwagê zanotowaæ nale¿y fakt, ¿e art. 9 ust. 1 ustawy wymienia jedynie
obowi¹zki, jakie spoczywaj¹ na deweloperze, a pomija je zupe³nie w sto-
sunku do drugiej strony umowy, czyli przysz³ego w³a�ciciela lokalu. Tym
samym ustawa nie przes¹dza kwestii, czy powy¿sza umowa ma charakter
odp³atny, czy nieodp³atny, i co za tym idzie � czy mo¿na zaliczyæ j¹ do
grupy umów wzajemnych. Wobec tego ustalenie charakteru prawnego
tej umowy wymaga szerszej analizy, o czym bêdzie mowa w dalszej
czê�ci artyku³u.
Zgodnie z przepisami ustawy, omówienie postanowieñ umów dewe-

loperskich trzeba ograniczyæ do wskazania obowi¹zków ci¹¿¹cych na
deweloperze, do których nale¿¹:
1) zobowi¹zanie do wybudowania domu,
2) zobowi¹zanie do ustanowienia w tym domu odrêbnej w³asno�ci

lokali,
3) zobowi¹zanie do przeniesienia w³asno�ci lokalu na drug¹ stronê

umowy lub na inn¹ osobê wskazan¹ w umowie.
Pierwszy z obowi¹zków ma zatem charakter typowo wykonawczy.

Realizator umowy zobowi¹zuje siê do wybudowania budynku, w zwi¹zku
z czym mo¿na tu znale�æ podobieñstwo do umowy o roboty budowlane,
okre�lonej w art. 647 k.c. Istotna ró¿nica tkwi jednak w tym, ¿e w wy-
padku umowy o roboty budowlane wykonawca wykonuje swe zobowi¹-
zanie na gruncie oddanym mu przez inwestora. Jest to tylko przekazanie
czasowe, gdy¿ inwestor przez ca³y czas pozostaje jego w³a�cicielem. Poza
tym budowa jest prowadzona zgodnie z planami przez niego dostarczo-
nymi, on równie¿ dokonuje odbioru budowy. W umowie deweloperskiej
dzia³ania realizatora maj¹ zupe³nie inny charakter. Deweloper sam jest
inicjatorem budowy, któr¹ przeprowadza wed³ug w³asnych planów.
Istotnym jest fakt, ¿e budowa ma miejsce na gruntach bêd¹cych jego
w³asno�ci¹; o tej kwestii bêdzie jeszczemowa ni¿ej. Ustalenie parametrów

6 J. I g n a t o w i c z, op. cit., s. 53.
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i cech przysz³ych nieruchomo�ci zwi¹zane jest g³ównie z sytuacj¹ ryn-
kow¹ i zapotrzebowaniem klientów na lokale okre�lonego typu. Klienci
decyduj¹ wiêc o tym, jakie lokale chc¹ nabyæ na w³asno�æ, a deweloperzy
zobowi¹zani s¹ kierowaæ siê przy budowie tymi wskazaniami, gdy¿
niezastosowanie siê do nich mo¿e spowodowaæ, ¿e klienci odmówi¹
zawarcia umowy o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali.
Nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e ustawodawca w art. 9 ust. 3 ustawy prze-

widzia³ skutki, jakie mo¿e ponie�æ deweloper w wyniku nienale¿ytego
wykonania tego elementu swego zobowi¹zania. Wskazany przepis przewi-
duje, ¿e w sytuacji, gdy umowa bêdzie wykonywana przez dewelopera
w sposób wadliwy lub sprzeczny z jej postanowieniami, ka¿dy nabywca
(klient) bêdzie móg³ ¿¹daæ, aby s¹d powierzy³ w trybie postêpowania
nieprocesowego dalsze wykonanie umowy innemu wykonawcy na koszt
i niebezpieczeñstwo w³a�ciciela gruntu. Fakt, ¿e ustawa przewiduje
mo¿liwo�æ powierzenia wykonania umowy innemu wykonawcy ni¿
w³a�ciciel gruntu (deweloper-strona umowy), wskazuje wyra�nie, ¿e
powy¿sze uregulowanie dotyczy jedynie niew³a�ciwegowykonania pierw-
szego z obowi¹zków dewelopera. Z niewykonaniem umowy bêdziemy
mieli do czynienia niew¹tpliwie w sytuacji, gdy umówiony budynek w
ogóle nie powstanie. Nienale¿yte wykonanie umowy mo¿e polegaæ b¹d�
to na wybudowaniu budynku z wadami, które wymagaj¹ usuniêcia, b¹d�
tona ra¿¹cymopó�nianiu siê zbudow¹budynku i jegooddaniem.Wszystkie
wspomniane sytuacje niew¹tpliwie uzasadniaj¹ potrzebê zast¹pienia g³ów-
nego inwestora przez innego wykonawcê. Na marginesie nale¿y jednak
zauwa¿yæ, ¿e rozwi¹zanie to w du¿ej mierze mo¿e pozostaæ wariantem
czysto teoretycznym, gdy¿ znalezienie inwestorów zastêpczych w pol-
skich warunkach mo¿e nie byæ zadaniem ³atwym.
Po wybudowaniu budynku na deweloperze spoczywa obowi¹zek do-

konania prawnegowyodrêbnienia poszczególnych lokali. Dokonuje on tego
w oparciu o art. 10 ustawy o w³asno�ci lokali, który daje w³a�cicielowi
nieruchomo�cimo¿liwo�æ ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali w drodze
jednostronnej czynno�ci prawnej. W tym wypadku równie¿ sposób wy-
odrêbnienia lokali musi wynikaæ wprost z wcze�niejszych ustaleñ z klien-
tami.
Wskazana wy¿ej czynno�æ dewelopera ma niew¹tpliwie charakter

przej�ciowy, gdy¿ jego finalnymobowi¹zkiem jest przeniesieniew³asno�ci
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lokalu na inn¹ osobê. Owo przeniesienie w³asno�ci powinno byæ doko-
nane w formie umowy sprzeda¿y o skutku rozporz¹dzaj¹cym, na mocy
której deweloper sprzeda klientowi zamówiony przez niego na wstêpie
lokal.
Zauwa¿yæ nale¿y, ¿e przeniesienie w³asno�ci lokalu nie musi nast¹piæ

wy³¹cznie na rzecz strony zawieraj¹cej umowê z deweloperem, lecz tak¿e
na rzecz innej osoby wskazanej w umowie. W tym wypadku mamy
niew¹tpliwie do czynienia z umow¹ na rzecz osoby trzeciej, uregulowan¹
w art. 393 k.c. Deweloper jest w zwi¹zku z tym zobowi¹zany do prze-
niesienia odrêbnej w³asno�ci lokali na rzecz innej osoby ni¿ jego klient
(wierzyciel), a osoba ta mo¿e domagaæ siê spe³nienia tego obowi¹zku
bezpo�rednio od dewelopera, zgodnie z art. 393 § 1 k.c. W tej sytuacji
rolawierzyciela zostaje ograniczona jedynie domo¿liwo�ci domagania siê,
aby deweloper spe³ni³ �wiadczenie na rzecz osoby trzeciej. Jednak¿e w
sytuacji, gdy osoba trzecia nie bêdzie chcia³a przyj¹æ w³asno�ci lokalu,
to stron¹ uprawnion¹ do ¿¹dania spe³nienia �wiadczenia przez dewelopera
znów stanie siê wierzyciel7.
Nale¿y zastanowiæ siê jeszcze, czy osoba trzecia ma mo¿liwo�æ bez-

po�redniego domagania siê od dewelopera spe³nienia wszystkich trzech
obowi¹zków spoczywaj¹cych na nim. Jakkolwiek literalne brzmienie
przepisu nie wyklucza sytuacji, a¿eby mog³a ona domagaæ siê od dewe-
lopera nawet wykonania pierwszej czynno�ci, czyli wybudowania budyn-
ku, to jednak nale¿y zgodziæ siê z pogl¹dem8, ¿e ze wzglêdów przede
wszystkimpraktycznych i funkcjonalnych jej uprawnienia nale¿a³obyogra-
niczyæ tylko do mo¿liwo�ci ¿¹dania przeniesienia w³asno�ci wyodrêbnio-
nego lokalu. Gdyby bowiem przyj¹æ koncepcjê, ¿e osoba trzecia mo¿e
domagaæ siê spe³nienia wszystkich okre�lonych w umowie �wiadczeñ,
to mieliby�my do czynienia z sytuacj¹, w której powy¿sze uprawnienia
przys³ugiwa³yby równolegle dwóm niezale¿nym podmiotom, z których
ka¿dy móg³by dochodziæ swoich uprawnieñ bez konieczno�ci ustalenia
wspólnego stanowiska z drug¹ stron¹. Przyj¹æ zatem nale¿y, ¿e z punktu
widzenia praktyki rozwi¹zanie takie nie mo¿e wchodziæ w grê.

7 Z. R a d w a ñ s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. III, cz. 1, Ossolineum 1981,
s. 446.

8 L. L i g ê z a, op. cit., s. 16.
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Oprócz wskazania obowi¹zków dewelopera ustawa przewiduje rów-
nie¿ szczególne rygory niezbêdnedlawa¿no�ci omawianej umowy.Artyku³
9 ust. 2 ustawy wymienia tu trzy obligatoryjne elementy:
1) deweloper musi byæ w³a�cicielem gruntu, na którym budynek ma

byæ wzniesiony,
2) deweloper musi uzyskaæ zezwolenie na budowê,
3) roszczenie o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu i o przenie-

sienie tego prawa musi byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej.
Uzale¿nienie przez ustawodawcê wa¿no�ci umowy deweloperskiej od

spe³nienia wymienionych rygorów ma niew¹tpliwie na celu ochronê
nabywców nowych lokali. Taka regulacja jest wyrazem tendencji przyj-
mowanej w ostatnich latach w polskim ustawodawstwie, aby prawo w
jak najwiêkszym stopniu chroni³o konsumentów w umowach zawiera-
nychzprzedsiêbiorcami.Niemo¿namieæw¹tpliwo�ci, ¿eprzysz³ynabywca
lokalu jest stron¹ ogólnie s³absz¹ na rynku w stosunku do silniejszych
ekonomicznie i lepiej zorganizowanych firm deweloperskich i w zwi¹zku
z tym jako konsument, w rozumieniu art. 384 § 3 k.c., powinien podlegaæ
zwiêkszonej ochronie prawnej9.
Pierwsz¹ z przes³anek wymaganych dla wa¿no�ci umowy jest to, �aby

strona podejmuj¹ca siê budowy, by³a w³a�cicielem gruntu, na którym dom
ma byæ wzniesiony�. Literalnie rzecz ujmuj¹c, ustawa w sposób bez-
wzglêdny wskazuje, ¿e warunkiem sine qua non dla skutecznego zawar-
cia umowy przez dewelopera jest posiadanie przez niego prawa w³asno�ci
gruntu pod budowê. Taki wymóg prawny wp³ywa niew¹tpliwie bardzo
znacz¹co na zaufanie nabywców do dewelopera i wiarygodno�æ inwe-
stycji, której siê podejmuje. Nale¿y jednak zastanowiæ siê, czy rzeczy-
wi�cie tylko w³a�ciciel gruntu mo¿e zawrzeæ umowê dewelopersk¹.
W pierwszej kolejno�ci nale¿y stwierdziæ, ¿e omawiany wymóg usta-

wowy mo¿na by potraktowaæ, aczkolwiek z du¿¹ ostro¿no�ci¹, w sposób
rozszerzaj¹cy i dopu�ciæ sytuacjê, w której umowa deweloperska mo-
g³aby byæ zawierana równie¿ przez u¿ytkowników wieczystych gruntu.
Pogl¹d ten mo¿na oprzeæ na ogólnej koncepcji wynikaj¹cej z systematyki
praw rzeczowych w prawie polskim. W doktrynie panuje zgodny pogl¹d,

9 G. K a p t u r, Niedozwolone postanowienia w umowie zawartej z deweloperem,
Nieruchomo�ci 2001, nr 2, s. 10.
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¿e u¿ytkowanie wieczyste jest prawem po�rednim miêdzy prawem w³a-
sno�ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi10. W zwi¹zku z powy¿-
szym, do u¿ytkowania wieczystego dopuszcza siê stosowanie w drodze
analogii przepisów dotycz¹cych tre�ci i wykonywania prawa w³asno�ci11.
Argumentem za mo¿liwo�ci¹ ustanawiania przez deweloperów odrêbnej
w³asno�ci lokali na gruntach, którymi w³adaj¹ na zasadach u¿ytkowania
wieczystego, jest równie¿ brzmienie art. 4 ust. 3 ustawy o w³asno�ci
lokali. Przepis ten dopuszcza wyra�nie mo¿liwo�æ, aby odrêbna w³asno�æ
lokali ustanawiana by³a równie¿ w budynkach wybudowanych na grun-
tach bêd¹cych przedmiotem u¿ytkowania wieczystego, jednocze�nie
nakazuj¹c stosowanie w tym wypadku przepisów reguluj¹cych prawo
w³asno�ci. Jakkolwiek argumentacja ta jest przez niektórych aktorów
kwestionowana12, to w obecnej sytuacji rynkowej przyznanie u¿ytkow-
nikom wieczystym gruntu mo¿liwo�ci zawierania umów deweloperskich
nie powinno budziæ w¹tpliwo�ci. W¹tpliwo�æ mo¿e natomiast wzbudzaæ
kwestia, czy wymóg posiadania przez dewelopera prawa w³asno�ci do
gruntu musi byæ zrealizowany ju¿ w trakcie zawierania umowy dewe-
loperskiej, czy te¿ ma on mo¿liwo�æ uzyskania tego prawa pó�niej, byle
tylko przed rozpoczêciem inwestycji. W tym wypadku w grê wchodzi-
³yby dwie mo¿liwo�ci, kiedy deweloper w trakcie zawierania umowy z
klientem posiada³by ju¿ ekspektatywê uzyskania prawa w³asno�ci:
1) zawarcie przez dewelopera umowy przedwstêpnej nabycia nieru-

chomo�ci na zasadach art. 389 k.c. lub
2) zawarcie umowy zobowi¹zuj¹cej poprzedzaj¹cej pó�niejsz¹ czyn-

no�æ rozporz¹dzaj¹c¹ na zasadach art. 155 k.c. Szczególnie pierwsz¹ z
tych sytuacji ³atwo mo¿na wyobraziæ sobie w praktyce.
Otó¿ deweloper, który zawar³ ju¿ umowê przedwstêpn¹ nabycia

w³asno�ci odpowiedniego gruntu, zawiera z klientami umowy realizator-
skie na wybudowanie budynku i pó�niejsze ustanowienie w nim odrêbnej
w³asno�ci lokali na ich rzecz. W takiej sytuacji rol¹ dewelopera by³oby

10 Np. J. I g n a t o w i c z, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 34; E. G n i e w e k,
Prawo rzeczowe, Warszawa 2002, s. 18.

11 K. P i e t r z y k o w s k i, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. I, Warszawa 1999, s.
572.

12 L. L i g ê z a, op. cit., s. 16.
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do³o¿enie nale¿ytej staranno�ci, a¿eby doprowadziæ do zawarcia umowy
finalnej nabycia gruntu. Niezawarcie takiej umowy grozi³oby dewelope-
rowi odpowiedzialno�ci¹ kontraktow¹ na zasadach art. 471 k.c., gdy¿ nie
posiadaj¹c prawa w³asno�ci gruntu nie móg³by rozpocz¹æ swojej inwe-
stycji, awkoñcowymefekcie nie ustanowi³by na rzecz nabywcówodrêbnej
w³asno�ci lokali. Interesy potencjalnych klientów mog³yby byæ zatem
chronione w odpowiedni sposób, a taka konstrukcja prawna mia³aby racjê
bytu.
Nie mo¿na jednak zapomnieæ, ¿e powy¿sze rozwi¹zanie, mimo jego

sensowno�ci i mo¿liwo�ci zastosowania bez szkody dla klienta, jest na
gruncie omawianych przepisów niedopuszczalne. Wynika to z faktu, ¿e
w momencie podpisania umowy realizatorskiej deweloper nie by³ jeszcze
w³a�cicielem gruntu. W zwi¹zku z powy¿szym, opieraj¹c siê na art. 9
ust. 2 ustawy, umowê dewelopersk¹ zawart¹ w takich okoliczno�ciach
nale¿a³obyuznaæ jednak zabezwzglêdnie niewa¿n¹, gdy¿wskazanyprzepis
nie przewiduje ¿adnejmo¿liwo�ci konwalidacji tego braku.Warto nadmie-
niæ, ¿e mimo wszystko istnieje jednak mo¿liwo�æ praktycznego wybrniê-
cia z tej sytuacji, o czym bêdzie mowa pó�niej.
Drugim wymogiem koniecznym dla zawarcia umowy deweloperskiej

jest posiadanie przez dewelopera pozwolenia na budowê. Brak takiego
pozwolenia, pomijaj¹c okoliczno�æ, ¿e faktycznie uniemo¿liwia rozpoczê-
cie inwestycji, jest równie¿ kolejn¹ ustawow¹ przes³ank¹ dla stwierdzenia
niewa¿no�ci umowy. Jednak¿e w tej sytuacji, mimo ¿e ustawodawca u¿y³
zwrotu �wa¿no�æ� mo¿na zastanowiæ siê, czy rzeczywi�cie sankcj¹ za
nieposiadanie zezwolenia na budowê w momencie zawierania umowy
realizatorskiej powinna byæ jej niewa¿no�æ. Autorzy zajmuj¹cy siê pro-
blematyk¹ umów deweloperskich w wiêkszo�ci przypadków nie dostrze-
gaj¹ literalnych ró¿nic przy okre�leniu wymogów wa¿no�ci umowy,
wskazanych w art. 9 ust. 2 ustawy. Dla �uratowania� wa¿no�ci umowy
zawartej w chwili, gdy deweloper nie posiada jeszcze pozwolenia na
budowê, proponowane jest zastosowanie konstrukcji bezskuteczno�ci
zawieszonej13. Trzeba jednak zauwa¿yæ, ¿e w odró¿nieniu od sytuacji,
gdzie deweloper w trakcie zawierania umowy musi ju¿ byæ w³a�cicielem

13 E. D r o z d, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 40.
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gruntu, tym razem jest on zobowi¹zany do uzyskania pozwolenia na
budowê, a nie do jego posiadania. Tym samym umowa deweloperska
mo¿e byæ zawarta w sposób wa¿ny nawet w chwili, gdy deweloper
pozwolenia na budowê jeszcze nie uzyska³. Jego uzyskanie nale¿y uznaæ
zatem nie za element konieczny do wa¿nego zawarcia umowy, lecz tylko
za wymóg kontraktowy, którego niedotrzymanie spowoduje odpowie-
dzialno�æ na zasadach art. 471 k.c. Brak pozwolenia na budowê mo¿e
zatem spowodowaæ opó�nienia inwestycji i w zwi¹zku z tym uzyskanie
przez nabywców roszczeñ odszkodowawczych, natomiast nie powinien
powodowaæ niewa¿no�ci ca³ej umowy.
Trzecim wymogiem przewidzianym przez ustawodawcê dla wa¿no�ci

umowy deweloperskiej jest to, ¿eby roszczenie o ustanowienie odrêbnej
w³asno�ci lokalu i przeniesienie tego prawa by³o ujawnione w ksiêdze
wieczystej. Równie¿ w tym wypadku trudno jest jednak przyj¹æ koncep-
cjê, mimo literalnego brzmienia przepisu, ¿e brak wpisu do ksiêgi wie-
czystej powodowaæ mo¿e niewa¿no�æ umowy. Ustawa nie przewiduje
przecie¿ terminu, w jakim wpis roszczenia do ksiêgi wieczystej powinien
nast¹piæ. W tej sytuacji nale¿y zgodziæ siê ze stanowiskiem E. Drozda14,
który stwierdzi³, ¿e gdyby przyj¹æ, i¿ brak wpisu do ksiêgi wieczystej
powoduje niewa¿no�æ umowy deweloperskiej, to id¹c dalej tym tropem
� sam wpis do ksiêgi nale¿a³oby uznaæ za czynno�æ konwaliduj¹c¹ t¹
niewa¿no�æ. Do czasu dokonania wpisu umowa pozostawa³y natomiast
niewa¿na i by³aby to niewa¿no�æ bezwzglêdna. Opisana konstrukcja
wprowadza³aby zatem w naszym prawie kolejny wyj¹tek od zasady, ¿e
czynno�ci prawne niewa¿ne bezwzglêdnie nie mog¹ byæ konwalidowane.
Inny argument przeciwko koncepcji niewa¿no�ci umowy wynika z porów-
nania charakteru wpisów do ksiêgi wieczystej wwypadku innych instytucji.
Wpis do ksiêgi wieczystej umowy o ustanowieniu u¿ytkowania wieczy-
stego, ustanowieniu hipoteki czy te¿ przeniesieniu ograniczonego prawa
rzeczowego ujawnionego w ksiêdze wieczystej, jakkolwiek ma charakter
konstytutywny, nie stanowi jednak przes³anki dla wa¿no�ci wskazanych
czynno�ci.
W zwi¹zku z powy¿szym nale¿a³oby zastanowiæ siê nad innym roz-

wi¹zaniem tej kwestii i akurat w tym wypadku konstrukcjê bezskutecz-

14 Tam¿e, s. 41.



78

Marcin Kl¹ska³a

no�ci zawieszonej mo¿na by uznaæ za pomocn¹. Zauwa¿yæ jednak nale¿y,
¿e zgodnie z art. 63 § 2 k.c. konstrukcja bezskuteczno�ci zawieszonej
opiera siê na za³o¿eniu, ¿e dla skuteczno�ci czynno�ci prawnej potrzebna
jest zgody osoby trzeciej. W doktrynie prawa cywilnego podkre�la siê, ¿e
pojêcia osoby trzeciej nie nale¿y traktowaæw sposób rozszerzaj¹cy i u¿ywaæ
go w stosunku do innych podmiotów15, zatem koncepcji tej równie¿ nie
mo¿na przyj¹æw sposób bezwarunkowy; wydaje siê ona jednak najbli¿sza
dla unormowania zawartego w ustawie.
Dla pe³nego opisania cech umowy deweloperskiej nale¿y wyja�niæ

jeszcze dwie kwestie, które niestety nie zosta³y przez ustawodawcê ure-
gulowane.
Ustawa nie wspomina nic o formie, w jakiej umowa deweloperska

powinna byæ zawarta. W tym wypadku nale¿y pos³u¿yæ siê pomocniczo
dwiema koncepcjami, wed³ug których próbuje siê opisaæ jej charakter
prawny. Je�li przyjmiemy, ¿e umowa deweloperska jest umow¹ przed-
wstêpn¹ dla ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali, to w tym wypadku
strony bêd¹ mia³y pe³n¹ swobodê co do wyboru jej formy. Nie nale¿y
jednak zapominaæ, ¿e w takim przypadku umowa finalna � ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokalu i jego przeniesienia na klienta � musia³aby byæ
zawarta w formie aktu notarialnego, zgodnie z art. 158 k.c. Tym samym,
zewzglêdówpraktycznychnabywcypowinno zale¿eæ, aby równie¿ umowa
deweloperska zawarta by³a w formie aktu notarialnego, gdy¿ tylko wtedy,
zgodnie z art. 390 § 2 k.c., móg³by on dochodziæ zawarcia umowy przy-
rzeczonej na drodze s¹dowej. Z kolei, w sytuacji gdy uznamy, ¿e umowa
deweloperska jest umow¹ o charakterze zobowi¹zuj¹cym, wtedy zgodnie
z art. 158 k.c. nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e w³a�ciwa bêdzie forma aktu no-
tarialnego, gdy¿ umowa rozporz¹dzaj¹ca dotyczyæ bêdzie przeniesienia od-
rêbnej w³asno�ci lokalu na nabywcê.
Drugim istotnym elementem, który nie zosta³ uregulowany przez

ustawodawcê, jest sposób ustalenia terminu, w jakim deweloper zobowi¹-
zuje siê wybudowaæ budynek i po ustanowieniu w nim odrêbnej w³asno�ci

15 Np. A. O l e s z k o, Pytania i odpowiedzi, Rejent 1992, nr 2, s. 126. Zgodnie z po-
gl¹dem autora, skarbnik gminy nie mo¿e byæ uznany za osobê trzeci¹ w rozumieniu art.
63 § 1 k.c. w sprawach zwi¹zanych z wymogiem uzyskania jego podpisu dla skutecznego
nabycia nieruchomo�ci gminnej.
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lokalu przenie�æ j¹ na nabywcê. W tym przypadku jedynym rozs¹dnym
rozwi¹zaniem wydaje siê zastosowanie do umowy deweloperskiej per
analogiam regu³ panuj¹cych przy zawieraniu umów przedwstêpnych.
W zwi¹zku z tym wyznaczenie terminu, w którym deweloper zobowi¹-
zuje siê spe³niæ ci¹¿¹ce na nim obowi¹zki, trzeba uznaæ za element ob-
ligatoryjny umowy. W innej sytuacji klient dewelopera nie mia³by prak-
tycznie mo¿liwo�ci ¿¹dania od niego spe³nienia �wiadczenia, gdy¿ nie
mo¿na by w ¿aden sposób ustaliæ momentu, kiedy roszczenie sta³o siê
wymagalne. Chodzi tu w szczególno�ci o pierwszy z obowi¹zków de-
welopera, czyli wybudowanie budynku. Gdyby natomiast budynek zosta³
ju¿ wybudowany, to nabywca na zasadach art. 455 k.c. móg³by wezwaæ
dewelopera do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali i zawarcia umowy
przenosz¹cej tê w³asno�æ.
Na koniec tej czê�ci rozwa¿añ chcia³bym zaj¹æ siê kwesti¹, o której

wzmianka zosta³a uczynionawcze�niej. Problemdotyczy sytuacji,wktórej
deweloper zawrze z klientem umowê, nie bêd¹c jeszcze w³a�cicielem
gruntu, a posiadaj¹c tylko ekspektatywê tej w³asno�ci (umowa przed-
wstêpna lub zobowi¹zuj¹ca), natomiast w³asno�æ zostanie przez niego
uzyskana ju¿ po zawarciu umowy, ale przed rozpoczêciem inwestycji.
W takiej sytuacji ustawa przewiduje bezwarunkowo, ¿e umowa obarczo-
na zostaje sankcj¹ niewa¿no�ci. Tym samym, mimo faktu, ¿e realizator
nabêdzie ex post w³asno�æ potrzebnego gruntu i wyrazi gotowo�æ do
podjêcia inwestycji, jego porozumienie z nabywcami nie bêdzie ju¿ jednak
mia³o mocy wi¹¿¹cej. Sytuacja staje siê paradoksalna jeszcze z innego
powodu. Deweloper, bêd¹c w³a�cicielem okre�lonego gruntu, jest rów-
nie¿ w³a�cicielem budynków na nim siê znajduj¹cych. Wobec tego jako
w³a�ciciel ma on mo¿liwo�æ ustanowienia w tych budynkach odrêbnej
w³asno�ci lokali za pomoc¹ jednostronnej czynno�ci prawnej, a w dalszej
kolejno�ci � przeniesienia w³asno�ci tych lokali na nabywców. Jak widaæ,
mimo uniewa¿nienia umowy deweloperskiej realizatormo¿e doprowadziæ
do zamierzonego w niej celu, jednak¿e musia³by dokonaæ tego niejako
�okrê¿n¹ drog¹�. Wydaje siê, ¿e koncepcja taka nie odpowiada jednak
potrzebom rynkowym, gdy¿ i deweloperom i potencjalnym nabywcom
zale¿y równie¿ w du¿ym stopniu na czasie. Do prób rozwi¹zania tego
problemu w du¿ym stopniu przyczyni³o siê orzecznictwo, a w szczegól-
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no�ci orzeczenie S¹duApelacyjnegowLublinie z dnia 25 czerwca 1998 r.16
W wyroku tym s¹d stwierdzi³, co nastêpuje:
�Zawarcie umowy, której tre�æ odpowiada art. 9 ust. 1 ustawy z dnia

24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.),
lecz która nie spe³nia wymogów okre�lonych w ustêpie drugim tego
artyku³u, oznacza jedynie, ¿e do umowy tej ustawa o w³asno�ci lokali
nie ma zastosowania (ze wzglêdu na sprzeczno�æ z wymienionym art.
9ust. 2), natomiast nieoznacza, ¿e jest toumowaniewa¿na, je¿eli odpowiada
przepisom kodeksu cywilnego�.
Analizuj¹c powy¿sz¹ tezê, �mia³o mo¿na rzec, ¿e stwarza ona kom-

promisowe rozwi¹zanie, które powinnomieæ bardzo du¿e znaczenie prak-
tyczne. Pozwala bowiem unikn¹æ sankcji niewa¿no�ci umowy dewelo-
perskiej nie tylko w sytuacji, gdy deweloper sta³ siê w³a�cicielem gruntu
ju¿ po zawarciu umowy, ale równie¿ w przypadku opó�nieñ zwi¹zanych
z oczekiwaniem na uzyskanie pozwolenia na budowê czy wpisu rosz-
czenia w ksiêdze wieczystej. Zasada swobody umów zezwala bowiem
stronom na takie ukszta³towanie umowy, w którym brak tych elementów
nie bêdzie traktowany jako przes³anka niewa¿no�ci umowy, lecz np. wa-
runek zawieszaj¹cy w umowie zobowi¹zuj¹cej.
W tej sytuacji nale¿y zauwa¿yæ, ¿e taka umowa nie bêdzie ju¿ jednak

mog³a byæ uznana za kontrakt nazwany, unormowany w art. 9 ustawy
o w³asno�ci lokali. Wobec tego nale¿a³o bêdzie j¹ uznaæ za umowê o cha-
rakterze mieszanym, opieraj¹c¹ siê jedynie na postanowieniach stypizo-
wanej umowy deweloperskiej.

4. Charakter prawny umowy deweloperskiej

Próba oceny charakteru prawnego omawianej umowy nie jest zada-
niem ³atwym. Wynika to przede wszystkim z faktu, ¿e, jak to zosta³o
wykazane wcze�niej, regulacja dokonana przez ustawodawcê jest do�æ
sk¹pa. Ratio legis takiego unormowania zosta³o z pewno�ci¹ oparte na
za³o¿eniu, ¿e dzia³alno�æ deweloperów na naszym rynku trwa jeszcze zbyt
krótko, aby móc wskazaæ wszystkie typowe dla niej cechy. Wskazane

16 I ACa 201/98,Apelacja �Orzecznictwo S¹dówApelacyjnych: S¹dApelacyjnyw Lu-
blinie, 1998, nr 4, poz. 18.
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w czê�ci wstêpnej pracy spory co do okre�lenia roli i zakresu dzia³ania
deweloperów spowodowa³y, ¿e ustawodawca nie zdecydowa³ siê na
szczegó³ow¹ regulacjê, a¿eby nie ograniczaæ swobody przedsiêbiorców.
Ustawa ustali³a zatem jedynie ogólny zarys dla dewelopmentu, przy
za³o¿eniu, ¿e praktyka wska¿e kierunki, w jakich powinno pod¹¿yæ jego
przysz³e szczegó³owe unormowanie.
Nawstêpie analizy charakteru prawnegoumowydeweloperskiej nale¿y

zastanowiæ siê, czy w tym wypadku mo¿na w ogóle mówiæ o nowym
kontrakcie nazwanym. Jednym z czynników pozwalaj¹cych na uznanie
konkretnej umowy za kontrakt nazwany jest posiadanie przez ni¹ spe-
cyficznej nazwy w³asnej. W szczególno�ci Z. Radwañski17 podkre�la, ¿e
nazwa umowy ma du¿e znaczenie praktyczne dla obrotu gospodarczego
i pomaga stronom w zawieraniu okre�lonych umów w sposób prawi-
d³owy. W przypadku umowy deweloperskiej jej nazwa nie zosta³a wska-
zana expressis verbis ani przez ustawê o w³asno�ci lokali, ani przez inny
akt prawny. Nie zapominaj¹c o powy¿szej kwestii, nale¿y jednak stwier-
dziæ, ¿e nie jest to decyduj¹cy element charakterystyczny dla konkretnej
umowy nazwanej.
Istotniejszym kryterium, pozwalaj¹cym na zaliczenie danej umowy do

kategorii umów nazwanych jest to, a¿eby jej esentialia negotii objête by³y
przepisami ustawy, nawet o charakterze dyspozytywnym18. Czy w przy-
padku ustawy o w³asno�ci lokali mo¿na pokusiæ siê o stwierdzenie, ¿e
wskazuje ona na wszystkie istotne elementy umowy deweloperskiej, jest
kwesti¹ w¹tpliw¹. Lektura art. 9 ust. 1 ustawy pozwala na okre�lenie
podstawowych obowi¹zków dewelopera, lecz nie wspomina nic o obo-
wi¹zkach wynikaj¹cych z tej umowy dla jego klientów, czyli przysz³ych
w³a�cicieli wybudowanych lokali. Wobec tego nale¿y stwierdziæ, ¿e prze-
pisy ustawy o w³asno�ci lokali stworzy³y jedynie pewne podstawy, które
nie uzasadniaj¹ w pe³ni uznania umowy deweloperskiej za kontrakt na-
zwany. Nale¿y przy tym podkre�liæ, ¿e w celu dokonania pe³nej oceny
prawnej omawianej umowy nale¿y porównaæ j¹ ze stypizowanymi umo-
wami nazwanymi, maj¹cymi najbardziej zbli¿ony charakter.

17 Z. R a d w a ñ s k i, Teoria umów, Warszawa 1977, s. 211.
18 W. C z a c h ó r s k i, Zobowi¹zania. Zarys wyk³adu, Warszawa 1995, s. 106.
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W zwi¹zku z powy¿szym, opieraj¹c siê na systematyce rodzajów
umów dokonanej przez B. Gawlika19, stwierdziæ nale¿y za S. Kalus20, ¿e
umowa deweloperska wydaje siê byæ raczej umow¹ mieszan¹ o typie
kombinowanym. Wynika to z faktu, ¿e po stronie dewelopera przewi-
dzianych jest kilkaniezale¿nych�wiadczeñ, charakterystycznychdla ró¿nych
umów. S¹ to �wiadczenia charakterystyczne dla umowy o roboty budow-
lane (ewentualnie umowy o dzie³o21), umowy o ustanowienie odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu oraz umowy o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci.
Niektórzy autorzy22 odnajduj¹ tu równie¿ podobieñstwa z umow¹ zlecenia.
Przy za³o¿eniu, ¿e �wiadczenie dewelopera mia³oby mieæ charakter nie-
odp³atny (czego ustawa definitywnie niewyklucza),w omawianej umowie
mo¿na by równie¿ próbowaæ doszukaæ siê cech umowy darowizny.
Ustalaj¹c cechy umowy deweloperskiej, nale¿y stwierdziæ, ¿e wzglêdy

praktyczne (nie ustawowe) nakazuj¹ przyznaæ jej status umowy odp³atnej.
Deweloperzy s¹ przecie¿ przedsiêbiorcami, w zwi¹zku z czym ich dzia-
³alno�æ jest obliczona na zysk. Poza tym odp³atny charakter maj¹ równie¿
wskazane powy¿ej umowy, których regulacje nale¿a³oby stosowaæ po-
mocniczo: umowa o dzie³o, roboty budowlane, sprzeda¿. Przy za³o¿eniu
odp³atno�ci umowy, id¹c dalej tym tropem, nale¿y zaliczyæ j¹ do grupy
umów wzajemnych. W �wietle art. 487 § 2 k.c. nie powinien budziæ w¹t-
pliwo�ci fakt, ¿e zap³ata w odpowiedniej wysoko�ci wniesiona przez
nabywcê lokalu stanowiæ bêdzie ekwiwalent dla �wiadczenia dewelopera.
Uznanie umowy deweloperskiej za umowê wzajemn¹ posiada równie¿
du¿y walor praktyczny, gdy¿ dziêki temu mo¿na do niej stosowaæ wprost
przepisy art. 487-497 k.c. Przepisy te skupiaj¹ siê g³ównie na zagadnie-
niach zwi¹zanych ze spe³nianiem �wiadczeñ wzajemnych oraz mo¿liwo-
�ciach odst¹pienia od umowy, a wiêc kwestiach o których ustawa o w³a-
sno�ci lokali milczy.

19 B. G a w l i k, Pojêcie umowy nienazwanej, Studia Cywilistyczne, Kraków 1971,
t. XVIII, s. 23 i nast.

20 S. K a l u s, op. cit., s. 211.
21 G. B i e n i e k, Z.M a r m a j,Ustawa ow³asno�ci lokali: komentarz,Warszawa 2001,

s. 58.
22 M. C e l i c h o w s k i, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, Rejent 1995, nr 7/8,

s. 49.
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Jak zosta³o ju¿powiedziane, z powoduniepe³negouregulowaniaumowy
deweloperskiej dla ustalenia jej re¿imu prawnego nale¿y stosowaæ pomoc-
niczo przepisy dotycz¹ce innych umów nazwanych. Moim zdaniem, dla
lepszegozrozumienia specyfiki omawianegozobowi¹zaniapomocnebêdzie
odwo³anie siêdoumowysprzeda¿y i zwi¹zanegozni¹podzia³unaczynno�ci
prawne o skutku zobowi¹zuj¹cym i rozporz¹dzaj¹cym.Opieraj¹c siê na tej
koncepcji nale¿y stwierdziæ, ¿e mimo i¿ przedmiotem umowy deweloper-
skiej bêdzie lokal mieszkalny, a wiêc rzecz oznaczona co do to¿samo�ci,
to jednak nie bêdziemy w tym wypadku mogli mówiæ o podwójnym zo-
bowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cym skutku tej umowy. Wynika to z faktu, ¿e
w tymwypadku sprzeda¿ lokali mieszkalnych jest niew¹tpliwie sprzeda¿¹
rzeczy przysz³ych23, poniewa¿ w chwili zawierania umowy lokale bêd¹ce
jej przedmiotem jeszcze nie istniej¹. Tym samym nale¿y uznaæ, ¿e umowa
deweloperska ma charakter szczególnej umowy zobowi¹zuj¹cej. Zobo-
wi¹zanie dotyczy w tym przypadku wybudowania domu, ustanowienia
w nim odrêbnej w³asno�ci lokali oraz przeniesienia w³asno�ci tego lokalu
na drug¹ stronê umowy czy te¿ osobê trzeci¹. Pe³na realizacja zobowi¹-
zania miêdzy stronami wymaga wiêc pó�niejszego zawarcia umowy
o skutku rozporz¹dzaj¹cym,wktórej deweloper przeniesie na rzecz klienta
w³asno�æ wyodrêbnionych lokali.
Mo¿na zatem pokusiæ siê o stwierdzenie, ¿e umowa deweloperska jako

umowa zobowi¹zuj¹ca posiada równie¿ charakter warunkowy. Powstaje
jednak pytanie, jakie elementy nale¿y uznaæ zawarunki, których ziszczenie
umo¿liwi zawarcie umowy o skutku rozporz¹dzaj¹cym. Jak ju¿ zosta³o
powiedziane, warunkami takimi nie bêd¹ z pewno�ci¹ okoliczno�ci wy-
mienione w art. 9 ust. 2 ustawy (przypomnijmy: w³asno�æ gruntu po stro-
nie dewelopera, uzyskanie pozwolenia na budowê oraz wpis roszczeñ do
ksiêgi wieczystej), gdy¿ s¹ to przes³anki wa¿no�ci umowy, a nie zdarzenia
przysz³e i niepewne, od których zaistnienia zale¿y, czy umowa wywo³a
okre�lone skutki prawne. Jak wspomnia³em równie¿, zdarzenia te mo¿na
by uznaæ za warunki tylko w przypadku umowy, co do której stosowa-
liby�my przepisy ustawy ow³asno�ci lokali jedynie pomocniczo; to jednak
pozostaje poza zakresem moich rozwa¿añ. W przypadku umowy dewe-
loperskiej warunkiem dla mo¿liwo�ci ustanowienia przez dewelopera od-

23 E. D r o z d, op. cit., s. 36.
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rêbnejw³asno�ci lokali i przeniesienia jej na nabywcê bêdzie natomiast sam
fakt wybudowania przez niego budynku wskazanego w umowie. W przy-
padku nieistnienia budynku mo¿liwo�æ ustanowienia odrêbnej w³asno�ci
lokali bêdzie bowiem niew¹tpliwie wy³¹czona.

5. Uwagi koñcowe

Podsumowuj¹c, nale¿y stwierdziæ, ¿e koncepcja uznania umowy de-
weloperskiej za warunkow¹ umowê zobowi¹zuj¹c¹ do ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokalu wydaje siê najpe³niej uzasadniaæ jej charakter
prawny i miejsce w systemie polskiego prawa obligacyjnego. Trzeba
jednak mieæ na uwadze fakt, ¿e powy¿sze wnioski daje siê wyci¹gn¹æ
jedynie w wyniku wytê¿onej wyk³adni systemowej, gdy¿ regulacja nor-
matywna umowy, zawarta w art. 9 ustawy o w³asno�ci lokali, jest niestety
bardzo lakoniczna.
Wokó³ roli deweloperów na rynku obrotu nieruchomo�ciami oraz

charakteru i wymogów zawieranych z nimi umów naros³o ju¿ tyle w¹t-
pliwo�ci, ¿e ustawodawca powinien zaj¹æ siê gruntown¹ nowelizacj¹
wskazanej ustawy. Nowelizacja ta powinna pod¹¿yæ w kierunku pe³niej-
szego unormowania �umowy o wzniesienie budynku w celu ustanowienia
w nim odrêbnej w³asno�ci lokali�, jak równie¿ zdecydowaæ o jej nazwie.
Wprowadzenie do naszego systemu prawnego maj¹cej angielskojêzyczne
korzenie nazwy �umowa deweloperska� nie powinno przy tym budziæ
wiêkszych emocji, zwa¿ywszy na fakt, ¿e sam kodeks cywilny operuje
angielsk¹ nazw¹ umowy leasingu. Byæ mo¿e jednak ustawodawca po-
winien zdecydowaæ siê na stworzenie nowej kompleksowej ustawy, która
oprócz unormowania stosownych kwestii obligacyjnych zawiera³aby
równie¿ przepisy reguluj¹ce status prawny zawodu deweloperów, jak to
uczyni³a chocia¿by ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami wzglêdem
rzeczoznawców maj¹tkowych, zarz¹dców nieruchomo�ci i po�redników
w obrocie nieruchomo�ciami. Warunki i potrzeby rynkowe wymagaj¹,
a¿eby wskazane kroki legislacyjne zosta³y podjête jak najszybciej.


