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Wykonanie zobowigzania z umowy deweloperskiej

1. Uwagi wstepne

Powstanie w Polsce gospodarki wolnorynkowej zaowocowato roz-
wojem wielu dziedzin obrotu gospodarczego. Jedna ze sfer, w ktorej
zaobserwowac¢ mozna znaczne ozywienie, jest budownictwo mieszkanio-
we. Jest to w duzym stopniu zwiazane z faktem, Ze na polski rynek
nieruchomosci ,,zaszczepionych” zostato wiele sprawdzonych rozwiazan
pochodzacych z systemoéw prawnych Standéw Zjednoczonych oraz panstw
Europy Zachodniej. Konsekwencja tego byto réwniez powstanie nowych
grup zawodowych zwiazanych z rynkiem nieruchomosci.

Na gruncie budownictwa mieszkaniowego grupa taka stali si¢ dewe-
loperzy. Zawdd ten wywodzi si¢ z Wielkiej Brytanii, a deweloper oznacza
osobg zarzadzajaca przedsigwzigciem inwestycyjnym, ktore zostato przez
nig zainicjowane'. Na wstepie trzeba zauwazy¢, ze pojecie dewelopera
nie jest kategoria jednolita i wobec braku uregulowania tej grupy zawo-
dowej w polskim systemie prawnym istnieje kilka koncepcji jej zdefinio-
wania. Udang probe zdefiniowania tego pojecia na polskim rynku obrotu
nieruchomosciami podjat W.J. Brzeski, reprezentujacy Krakowski Instytut
Nieruchomosci. Stanat on na stanowisku?, ze deweloper jest podmiotem
kierujacym procesem pierwotnego lub wtornego zagospodarowania nie-

'"E.Kucharska-Stasiak, [w:] Leksykon rzeczoznawcy majqtkowego, Warszawa
1998, s. 52.
2 W.J.Brzeski, [w:] Vademecum posrednika nieruchomosci, Krakow 1996, s. 21.
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ruchomosci. Jest w pewnym sensie inwestorem zastgpczym, ktory nie
zagospodarowuje terenu dla siebie, lecz w celu przeznaczenia go do obrotu
rynkowego. Budowane domy mieszkalne nie sa jednak przeznaczone dla
konkretnego inwestora, gdyz wtedy mozna by sprowadzi¢ rolg dewe-
loperéw do zadan, ktére wykonywane sa przez firmy budowlane. De-
weloperzy natomiast sami tworza pomyst na inwestycjg, kieruja jej re-
alizacja 1 w ostatecznym rozrachunku ponosza ryzyko inwestycyjne
zwigzane z ewentualnym przyjeciem badz odrzuceniem produktu przez
rynek.

W zwiazku z powyzszym deweloperzy w swej dziatalnosci korzystac
musza z pomocy specjalistow z wielu dziedzin. W fazie przygotowawczej
zatrudniaja architektow, urbanistow, inzynierow i geodetow, a takze dorad-
cow rynku nieruchomosci, w celu dokonania oceny panujacego na nim
popytu na konkretne inwestycje. Dokonanie kalkulacji ekonomicznej
planowanej inwestycji spoczywa z kolei na rzeczoznawcach majatko-
wych nieruchomosci 1 doradcach finansowych. Wykonaniem inwestycji
kieruja specjalisci budowlani, natomiast szeroko rozumiany marketing
powierzony zostaje posrednikom w obrocie nieruchomos$ciami.

Stojac na gruncie praktyki zagranicznej, mozna by dokonaé jeszcze
innych prob zdefiniowania pojecia dewelopera, w zaleznosci od charak-
teru oraz celu prawnego jego dzialania. Trzeba w tym miejscu wspo-
mnieé¢, ze do deweloperéw w szerokim tego stowa znaczeniu niektorzy
autorzy® zaliczaja rowniez podmioty zaktadajace i prowadzace popularne
na polskim rynku nieruchomosci TBS-y, czyli Towarzystwa Budownic-
twa Spotecznego. Zasady jego tworzenia i funkcjonowania sa regulowane
przez ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz.
1070).

Szczegdlna rola Towarzystw, przyjmujacych forme organizacyjna spotki
akcyjnej, spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia lub spo6ldzielni osob
prawnych, wynika glownie z faktu, Zze buduja one lokale mieszkalne
Z przeznaczeniem na pozniejsza eksploatacj¢ w formie najmu (art. 27 ust.
1 ustawy). Oferta jest jednak kierowana tylko do okreslonego krggu osob,
ktorych dochody nie wykraczaja poza ustalony w ustawie putap. W zwiazku

3S.Kalus, Status prawny oséb zajmujqcych sie zawodowo rynkiem nieruchomosci,
Warszawa 2002, s. 204.
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z faktem, ze przysztymi najemcami sa osoby o nie najwyzszych docho-
dach, Towarzystwa uzyskuja szczegblne przywileje kredytowe dla swej
dziatalnoéci. Moga realizowac swe zadania rowniez poprzez inne formy,
jak cho¢by nabywanie budynkow mieszkalnych czy tez przeprowadzanie
remontdw i modernizacjg obiektow przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu (art. 27 ust. 2).

Szersze oméwienie roli TBS-6w, jak rowniez innych teoretycznie
mozliwych postaci dewelopmentu, nalezy pozostawi¢ jednak odrgbnej
analizie.

2. Umowa deweloperska w ustawie o wlasnosci lokali

W niniejszym opracowaniu chciatbym skupi¢ si¢ na analizie dziatal-
nosci deweloperskiej, ktorej prawna regulacja opiera si¢ na ustawie z dnia
24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903).

Ustawa o wlasnosci lokali przewiduje cztery tryby ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokali. Trzy pierwsze mozliwosci wymienione sa w art. 7 ust. 1
ustawy. Zgodnie z tym przepisem, odrgbng wilasno$é lokalu mozna usta-
nowi¢ w drodze umowy, a takze jednostronnej czynnosci prawnej wia-
Sciciela nieruchomosci albo orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnosc.
Jak wida¢, wszystkie wskazane wyzej mozliwosci dotycza ustanawiania
odrgbnej wlasnos$ci lokali w budynkach juz istniejacych. Przyszlymi
wiascicielami lokali moga sta¢ si¢ zatem osoby, ktore zawra odpowied-
nig umowe z dotychczasowym wiascicielem calego budynku mieszkal-
nego. Moga to by¢ rowniez dotychczasowi wspotwilasciciele calej nie-
ruchomosci, w sytuacji gdy sad orzeknie o zniesieniu wspotwilasnosci
calego budynku poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali na jego
czgSciach. Mozliwa jest rGwniez sytuacja, ze wlasciciel budynku dokona
jednostronnej czynnos$ci prawnej, w wyniku ktorej stanie si¢ wlascicielem
kilku odrebnych lokali.

Wskazane powyzej czynnosci prawne nie powoduja zatem powstania
nowych lokali mieszkalnych, a ich efektem sa jedynie przeksztatcenia
wiasno$ciowe w budynkach juz istniejacych. Jak stusznie zauwaza J. Igna-
towicz®, do czasu powstania ustawy o wiasnosci lokali polskie prawo

4J.Ignatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 52.
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nie zajmowato si¢ kwestia budowy nowych budynkéw w tym celu, aby
staty si¢ one zespotem nowych nieruchomosci lokalowych (pomijajac
oczywiscie regulacje zwigzane z funkcjonowaniem spotdzielni mieszka-
niowych). Rozwoj budownictwa wymagat jednak, aby oprocz przeksztat-
cen whasnoséciowych, ktore powodowaly jedynie ewentualne polepszenie
jakosci warunkéw mieszkalnych w ramach istniejacej substancji, stwo-
rzy¢ prawne warunki dla powstawania nowych lokali stuzacych celom
mieszkaniowym.

Na tym zatozeniu opart si¢ polski ustawodawca, redagujac art. 9 ustawy
o wlasnosci lokali. W przepisie tym przewidziany zostat czwarty tryb
ustanawiania odr¢bnej wiasnosci lokali, zwiazany jednoczes$nie z wcze-
$niejszym wybudowaniem budynkéw, w sktad ktorych mialty one wcho-
dzi¢. Przepis ten zostal zredagowany nastepujaco:

Art. 9. 1. Odrgbna whasno$¢ lokalu moze powsta¢ takze w wykona-
niu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym
gruncie domu oraz do ustanowienia, po zakonczeniu budowy, odrgbne;j
wlasnosci lokali 1 przeniesienia tego prawa na druga strong umowy lub
na inng wskazang w umowie osobeg.

2. Do waznosci umowy, o ktérej mowa w ust. 1, niezbedne jest, aby
strona podejmujaca si¢ budowy byta wiascicielem gruntu, na ktorym dom
ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskata pozwolenie na budowe, a rosz-
czenie o ustanowienie odrgbnej whasnosci lokalu i o przeniesienie tego
prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej.

3. W wypadku wykonywania umowy w sposob wadliwy albo sprzecz-
ny z umowa, na wniosek kazdego nabywcy, sad moze powierzy¢, w trybie
postgpowania nieprocesowego, dalsze wykonywanie umowy innemu wy-
konawcy na koszt i niebezpieczenstwo wiasciciela gruntu.

Powyzszy przepis, oprocz wskazania kolejnego ze sposobdéw ustana-
wiania odregbnej whasnosci lokali, reguluje réwniez specjalny typ umowy,
majacej shuzy¢ do osiagnigcia tego celu. Umowa ta, mimo faktu, ze ustawa
nie nadaje jej szczegodlnej nazwy, w doktrynie prawa cywilnego jest zwy-
czajowo nazywana umowa deweloperska czy tez realizatorska’. Probujac
nada¢ jej bardziej opisowa nazwe, wskazujaca cechy charakterystyczne,

SL.L1igeza, Unowa realizatorska (developerska), Przeglad Ustawodawstwa Gospo-
darczego, 1999, nr 6, s. 11 i nast.
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mozna stwierdzi¢, ze jest to umowa o wzniesienie budynku w celu usta-
nowienia w nim odrgbnej wiasnosci lokali®.

3. Postanowienia umow deweloperskich

Analizujac regulacj¢ prawna umowy deweloperskiej, jako pierwsza
uwage zanotowac nalezy fakt, ze art. 9 ust. 1 ustawy wymienia jedynie
obowiazki, jakie spoczywaja na deweloperze, a pomija je zupetnie w sto-
sunku do drugiej strony umowy, czyli przysziego wiasciciela lokalu. Tym
samym ustawa nie przesadza kwestii, czy powyzsza umowa ma charakter
odptatny, czy nieodplatny, i co za tym idzie — czy mozna zaliczy¢ ja do
grupy umow wzajemnych. Wobec tego ustalenie charakteru prawnego
tej umowy wymaga szerszej analizy, o czym bedzie mowa w dalszej
czesei artykutu.

Zgodnie z przepisami ustawy, omowienie postanowien umow dewe-
loperskich trzeba ograniczy¢ do wskazania obowiazkow ciazacych na
deweloperze, do ktorych naleza:

1) zobowiazanie do wybudowania domu,

2) zobowigzanie do ustanowienia w tym domu odrgbnej whasnosci
lokali,

3) zobowigzanie do przeniesienia wiasnosci lokalu na druga strong
umowy lub na inng osobg¢ wskazana w umowie.

Pierwszy z obowiazkéw ma zatem charakter typowo wykonawczy.
Realizator umowy zobowiazuje si¢ do wybudowania budynku, w zwiazku
7 czym mozna tu znalez¢ podobienstwo do umowy o roboty budowlane,
okreslonej w art. 647 k.c. Istotna réznica tkwi jednak w tym, ze w wy-
padku umowy o roboty budowlane wykonawca wykonuje swe zobowia-
zanie na gruncie oddanym mu przez inwestora. Jest to tylko przekazanie
czasowe, gdyz inwestor przez caly czas pozostaje jego wlascicielem. Poza
tym budowa jest prowadzona zgodnie z planami przez niego dostarczo-
nymi, on rowniez dokonuje odbioru budowy. W umowie deweloperskie;j
dziatania realizatora maja zupenie inny charakter. Deweloper sam jest
inicjatorem budowy, ktora przeprowadza wedlug wiasnych planow.
Istotnym jest fakt, ze budowa ma miejsce na gruntach bedacych jego
wilasnoscia; o tej kwestii bedzie jeszcze mowa nizej. Ustalenie parametrow

¢J.Ignatowicz, op. cit, s. 53.
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i cech przysztych nieruchomos$ci zwiazane jest gtdéwnie z sytuacja ryn-
kowa i zapotrzebowaniem klientow na lokale okreslonego typu. Klienci
decyduja wigc o tym, jakie lokale chca naby¢ na wlasno$é, a deweloperzy
zobowiazani sa kierowaé si¢ przy budowie tymi wskazaniami, gdyz
niezastosowanie si¢ do nich moze spowodowac, ze klienci odmowia
zawarcia umowy o ustanowienie odrgbnej wlasnosci lokali.

Nalezy zwroci¢ uwagg, ze ustawodawca w art. 9 ust. 3 ustawy prze-
widziat skutki, jakie moze ponies¢ deweloper w wyniku nienalezytego
wykonania tego elementu swego zobowiazania. Wskazany przepis przewi-
duje, ze w sytuacji, gdy umowa bedzie wykonywana przez dewelopera
w sposob wadliwy lub sprzeczny z jej postanowieniami, kazdy nabywca
(klient) bedzie mogt zadaé, aby sad powierzyt w trybie postgpowania
nieprocesowego dalsze wykonanie umowy innemu wykonawcy na koszt
i niebezpieczenstwo wiasciciela gruntu. Fakt, ze ustawa przewiduje
mozliwo$¢ powierzenia wykonania umowy innemu wykonawcy niz
wiasciciel gruntu (deweloper-strona umowy), wskazuje wyraznie, ze
powyzsze uregulowanie dotyczy jedynie niewtasciwego wykonania pierw-
szego z obowiazkow dewelopera. Z niewykonaniem umowy bedziemy
mieli do czynienia niewatpliwie w sytuacji, gdy uméwiony budynek w
ogole nie powstanie. Nienalezyte wykonanie umowy moze polega¢ badz
to na wybudowaniu budynku z wadami, ktore wymagaja usunigcia, badz
to narazacym opdznianiu si¢ z budowa budynku i jego oddaniem. Wszystkie
wspomniane sytuacje niewatpliwie uzasadniaja potrzebe zastapienia glow-
nego inwestora przez innego wykonawce. Na marginesie nalezy jednak
zauwazy¢, ze rozwiazanie to w duzej mierze moze pozostaé wariantem
czysto teoretycznym, gdyz znalezienie inwestorow zastgpczych w pol-
skich warunkach moze nie by¢ zadaniem fatwym.

Po wybudowaniu budynku na deweloperze spoczywa obowiazek do-
konania prawnego wyodrebnienia poszczegolnych lokali. Dokonuje on tego
w oparciu o art. 10 ustawy o wlasnosci lokali, ktory daje wiadcicielowi
nieruchomosci mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wlasnosci lokali w drodze
jednostronnej czynnosci prawnej. W tym wypadku réwniez sposob wy-
odrebnienia lokali musi wynika¢ wprost z wczes$niejszych ustalen z klien-
tami.

Wskazana wyzej czynno$¢ dewelopera ma niewatpliwie charakter
przejsciowy, gdyz jego finalnym obowiazkiem jest przeniesienie wlasnosci
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lokalu na inna osobg. Owo przeniesienie wiasnosci powinno by¢ doko-
nane w formie umowy sprzedazy o skutku rozporzadzajacym, na mocy
ktorej deweloper sprzeda klientowi zamowiony przez niego na wstepie
lokal.

Zauwazy¢ nalezy, ze przeniesienie wlasnosci lokalu nie musi nastapic
wylacznie na rzecz strony zawierajacej umowg z deweloperem, lecz takze
na rzecz innej osoby wskazanej w umowie. W tym wypadku mamy
niewatpliwie do czynienia z umowa na rzecz osoby trzeciej, uregulowana
w art. 393 k.c. Deweloper jest w zwiazku z tym zobowiazany do prze-
niesienia odrgbnej wiasnosci lokali na rzecz innej osoby niz jego klient
(wierzyciel), a osoba ta moze domaga¢ si¢ spehienia tego obowiazku
bezposrednio od dewelopera, zgodnie z art. 393 § 1 k.c. W tej sytuacji
rola wierzyciela zostaje ograniczona jedynie do mozliwosci domagania sig,
aby deweloper spehit $§wiadczenie na rzecz osoby trzeciej. Jednakze w
sytuacji, gdy osoba trzecia nie bedzie chciala przyja¢ whasnosci lokalu,
to strong uprawniong do zadania spelienia $wiadczenia przez dewelopera
znéw stanie si¢ wierzyciel’.

Nalezy zastanowic si¢ jeszcze, czy osoba trzecia ma mozliwos$¢ bez-
posredniego domagania si¢ od dewelopera spetienia wszystkich trzech
obowiazkow spoczywajacych na nim. Jakkolwiek literalne brzmienie
przepisu nie wyklucza sytuacji, azeby mogta ona domaga¢ si¢ od dewe-
lopera nawet wykonania pierwszej czynnosci, czyli wybudowania budyn-
ku, to jednak nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem?, ze ze wzgledow przede
wszystkim praktycznych i funkcjonalnych jej uprawnienia nalezatoby ogra-
niczy¢ tylko do mozliwosci zadania przeniesienia wlasno$ci wyodrebnio-
nego lokalu. Gdyby bowiem przyja¢ koncepcje, ze osoba trzecia moze
domagac si¢ spelnienia wszystkich okreslonych w umowie $wiadczen,
to mielibySmy do czynienia z sytuacja, w ktorej powyzsze uprawnienia
przyshugiwatyby rownolegle dwom niezaleznym podmiotom, z ktérych
kazdy moglby dochodzi¢ swoich uprawnien bez konieczno$ci ustalenia
wspolnego stanowiska z druga strona. Przyja¢ zatem nalezy, ze z punktu
widzenia praktyki rozwiazanie takie nie moze wchodzi¢ w gre.

7 Z.Radwanski, [w:] System prawa cywilnego, t. 1II, cz. 1, Ossolineum 1981,
s. 446.
8L.Ligeza, op. cit., s. 16.

73



Marcin Klgskala

Oprocz wskazania obowiazkow dewelopera ustawa przewiduje row-
niez szczegolne rygory niezbedne dla wazno$ci omawianej umowy. Artykut
9 ust. 2 ustawy wymienia tu trzy obligatoryjne elementy:

1) deweloper musi by¢ wihascicielem gruntu, na ktérym budynek ma
by¢ wzniesiony,

2) deweloper musi uzyska¢ zezwolenie na budowe,

3) roszczenie o ustanowienie odregbnej wlasnosci lokalu i o przenie-
sienie tego prawa musi by¢ ujawnione w ksiedze wieczystej.

Uzaleznienie przez ustawodawce wazno$ci umowy deweloperskiej od
spelnienia wymienionych rygoré6w ma niewatpliwie na celu ochrong
nabywcow nowych lokali. Taka regulacja jest wyrazem tendencji przyj-
mowanej w ostatnich latach w polskim ustawodawstwie, aby prawo w
jak najwigkszym stopniu chronito konsumentéw w umowach zawiera-
nych z przedsigbiorcami. Nie mozna mie¢ watpliwosci, ze przyszly nabywca
lokalu jest strona ogoélnie stabsza na rynku w stosunku do silniejszych
ekonomicznie i lepiej zorganizowanych firm deweloperskich i w zwiazku
z tym jako konsument, w rozumieniu art. 384 § 3 k.c., powinien podlegac
zwigkszonej ochronie prawnej’.

Pierwsza z przestanek wymaganych dla wazno$ci umowy jest to, ,,aby
strona podejmujaca si¢ budowy, byta wlascicielem gruntu, na ktérym dom
ma by¢ wzniesiony”. Literalnie rzecz ujmujac, ustawa w sposob bez-
wzgledny wskazuje, ze warunkiem sine qua non dla skutecznego zawar-
cia umowy przez dewelopera jest posiadanie przez niego prawa wlasnosci
gruntu pod budowe. Taki wymog prawny wplywa niewatpliwie bardzo
znaczaco na zaufanie nabywcow do dewelopera i wiarygodno$¢é inwe-
stycji, ktorej si¢ podejmuje. Nalezy jednak zastanowié sig, czy rzeczy-
wiscie tylko wladciciel gruntu moze zawrze¢ umowe deweloperska.

W pierwszej kolejnosci nalezy stwierdzi¢, ze omawiany wymog usta-
wowy mozna by potraktowac, aczkolwiek z duza ostroznoscia, w sposob
rozszerzajacy i dopusci¢ sytuacje, w ktorej umowa deweloperska mo-
glaby by¢ zawierana réwniez przez uzytkownikow wieczystych gruntu.
Poglad ten mozna oprze¢ na ogdlnej koncepcji wynikajacej z systematyki
praw rzeczowych w prawie polskim. W doktrynie panuje zgodny poglad,

® G.Kaptur, Niedozwolone postanowienia w umowie zawartej z deweloperem,
Nieruchomosci 2001, nr 2, s. 10.
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ze uzytkowanie wieczyste jest prawem posrednim mig¢dzy prawem wia-
sno$ci a ograniczonymi prawami rzeczowymi'®. W zwiazku z powyz-
szym, do uzytkowania wieczystego dopuszcza si¢ stosowanie w drodze
analogii przepiséw dotyczacych tresci i wykonywania prawa wiasnosci''.
Argumentem za mozliwoscia ustanawiania przez deweloperow odregbnej
wlasnosci lokali na gruntach, ktérymi wladaja na zasadach uzytkowania
wieczystego, jest rowniez brzmienie art. 4 ust. 3 ustawy o wiasnosci
lokali. Przepis ten dopuszcza wyraznie mozliwos$¢, aby odrgbna wlasno$é
lokali ustanawiana byta rowniez w budynkach wybudowanych na grun-
tach bedacych przedmiotem uzytkowania wieczystego, jednoczes$nie
nakazujac stosowanie w tym wypadku przepisoéw regulujacych prawo
wlasnos$ci. Jakkolwiek argumentacja ta jest przez niektorych aktorow
kwestionowana'?, to w obecnej sytuacji rynkowej przyznanie uzytkow-
nikom wieczystym gruntu mozliwosci zawierania umow deweloperskich
nie powinno budzi¢ watpliwosci. Watpliwo$¢ moze natomiast wzbudzac
kwestia, czy wymog posiadania przez dewelopera prawa wilasnosci do
gruntu musi by¢ zrealizowany juz w trakcie zawierania umowy dewe-
loperskiej, czy tez ma on mozliwos$¢ uzyskania tego prawa pdzniej, byle
tylko przed rozpoczeciem inwestycji. W tym wypadku w gre wchodzi-
tyby dwie mozliwosci, kiedy deweloper w trakcie zawierania umowy z
klientem posiadalby juz ekspektatywe uzyskania prawa wiasnosci:

1) zawarcie przez dewelopera umowy przedwstepnej nabycia nieru-
chomosci na zasadach art. 389 k.c. lub

2) zawarcie umowy zobowiazujacej poprzedzajacej pdzniejsza czyn-
no$¢ rozporzadzajaca na zasadach art. 155 k.c. Szczegélnie pierwsza z
tych sytuacji latwo mozna wyobrazi¢ sobie w praktyce.

Oto6z deweloper, ktory zawart juz umowe przedwstepna nabycia
wlasnosci odpowiedniego gruntu, zawiera z klientami umowy realizator-
skie na wybudowanie budynku i p6Zniejsze ustanowienie w nim odrgbne;j
wiasnos$ci lokali na ich rzecz. W takiej sytuacji rolg dewelopera bytoby

" Np. I.Ignatowicz, Prawo rzeczowe, Warszawa 2000, s. 34; E.Gniewek,
Prawo rzeczowe, Warszawa 2002, s. 18.

"K.Pietrzykowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Warszawa 1999, s.
572.

2L.Ligeza, op. cit., s. 16.
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dotozenie nalezytej starannosci, azeby doprowadzi¢ do zawarcia umowy
finalnej nabycia gruntu. Niezawarcie takiej umowy grozitoby dewelope-
rowi odpowiedzialno$cia kontraktowa na zasadach art. 471 k.c., gdyz nie
posiadajac prawa wiasnosci gruntu nie moglby rozpoczaé swojej inwe-
stycji, a w koncowym efekcie nie ustanowitby na rzecz nabywcow odrgbnej
wilasnosci lokali. Interesy potencjalnych klientéw mogltyby by¢ zatem
chronione w odpowiedni sposéb, a taka konstrukcja prawna miataby racje
bytu.

Nie mozna jednak zapomnieé, ze powyzsze rozwigzanie, mimo jego
sensownosci i mozliwos$ci zastosowania bez szkody dla klienta, jest na
gruncie omawianych przepiséw niedopuszczalne. Wynika to z faktu, ze
w momencie podpisania umowy realizatorskiej deweloper nie byt jeszcze
wilascicielem gruntu. W zwiazku z powyzszym, opierajac si¢ na art. 9
ust. 2 ustawy, umowe¢ deweloperska zawarta w takich okoliczno$ciach
nalezatoby uzna¢ jednak za bezwzglednie niewazna, gdyz wskazany przepis
nie przewiduje zadnej mozliwosci konwalidacji tego braku. Warto nadmie-
ni¢, ze mimo wszystko istnieje jednak mozliwo$¢ praktycznego wybrnig-
cia z tej sytuacji, o czym bedzie mowa podzniej.

Drugim wymogiem koniecznym dla zawarcia umowy deweloperskiej
jest posiadanie przez dewelopera pozwolenia na budoweg. Brak takiego
pozwolenia, pomijajac okoliczno$¢, ze faktycznie uniemozliwia rozpocze-
cie inwestycji, jest rowniez kolejng ustawowa przestanka dla stwierdzenia
niewaznos$ci umowy. Jednakze w tej sytuacji, mimo ze ustawodawca uzyt
zwrotu ,,wazno$¢” mozna zastanowié sig, czy rzeczywiscie sankcja za
nieposiadanie zezwolenia na budowg¢ w momencie zawierania umowy
realizatorskiej powinna by¢ jej niewaznos$¢. Autorzy zajmujacy si¢ pro-
blematyka umow deweloperskich w wigkszosci przypadkéw nie dostrze-
gaja literalnych réznic przy okresleniu wymogéw waznosci umowy,
wskazanych w art. 9 ust. 2 ustawy. Dla ,,uratowania” waznos$ci umowy
zawartej] w chwili, gdy deweloper nie posiada jeszcze pozwolenia na
budowe, proponowane jest zastosowanie konstrukcji bezskuteczno$ci
zawieszonej®. Trzeba jednak zauwazyé, ze w odrdznieniu od sytuacji,
gdzie deweloper w trakcie zawierania umowy musi juz by¢ wlascicielem

B3 E.Drozd, Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 40.
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gruntu, tym razem jest on zobowiazany do uzyskania pozwolenia na
budowe, a nie do jego posiadania. Tym samym umowa deweloperska
moze by¢ zawarta w sposoéb wazny nawet w chwili, gdy deweloper
pozwolenia na budowe jeszcze nie uzyskatl. Jego uzyskanie nalezy uznac¢
zatem nie za element konieczny do waznego zawarcia umowy, lecz tylko
za wymodg kontraktowy, ktérego niedotrzymanie spowoduje odpowie-
dzialno$¢ na zasadach art. 471 k.c. Brak pozwolenia na budowe¢ moze
zatem spowodowaé opoznienia inwestycji i w zwiazku z tym uzyskanie
przez nabywcoéw roszczen odszkodowawczych, natomiast nie powinien
powodowaé niewaznosci catej umowy.

Trzecim wymogiem przewidzianym przez ustawodawcg dla waznosci
umowy deweloperskiej jest to, zeby roszczenie o ustanowienie odrgbnej
wlasnosci lokalu i przeniesienie tego prawa byto ujawnione w ksigdze
wieczystej. Rowniez w tym wypadku trudno jest jednak przyjaé¢ koncep-
cj¢, mimo literalnego brzmienia przepisu, ze brak wpisu do ksiggi wie-
czystej powodowa¢ moze niewazno$¢ umowy. Ustawa nie przewiduje
przeciez terminu, w jakim wpis roszczenia do ksiggi wieczystej powinien
nastapi¢. W tej sytuacji nalezy zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem E. Drozda'®,
ktory stwierdzit, ze gdyby przyjaé, iz brak wpisu do ksiggi wieczystej
powoduje niewazno$¢ umowy deweloperskiej, to idac dalej tym tropem
— sam wpis do ksiggi nalezatoby uzna¢ za czynno$¢ konwalidujaca ta
niewazno$¢. Do czasu dokonania wpisu umowa pozostawaly natomiast
niewazna i bylaby to niewazno$¢ bezwzgledna. Opisana konstrukcja
wprowadzalaby zatem w naszym prawie kolejny wyjatek od zasady, ze
czynnoS$ci prawne niewazne bezwzglednie nie moga by¢ konwalidowane.
Inny argument przeciwko koncepcji niewaznosci umowy wynika z porow-
nania charakteru wpisow do ksiggi wieczystej w wypadku innych instytucji.
Whis do ksiggi wieczystej umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczy-
stego, ustanowieniu hipoteki czy tez przeniesieniu ograniczonego prawa
rzeczowego ujawnionego w ksigdze wieczystej, jakkolwiek ma charakter
konstytutywny, nie stanowi jednak przestanki dla waznosci wskazanych
czynnosci.

W zwiazku z powyzszym nalezatoby zastanowi¢ si¢ nad innym roz-
wigzaniem tej kwestii 1 akurat w tym wypadku konstrukcje bezskutecz-

4 Tamze, s. 41.
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nosci zawieszonej mozna by uznaé¢ za pomocna. Zauwazy¢ jednak nalezy,
ze zgodnie z art. 63 § 2 k.c. konstrukcja bezskutecznosci zawieszonej
opiera si¢ na zatozeniu, ze dla skuteczno$ci czynnosci prawnej potrzebna
jest zgody osoby trzeciej. W doktrynie prawa cywilnego podkresla si¢, ze
pojecia osoby trzeciej nie nalezy traktowaé w sposob rozszerzajacy i uzywac
go w stosunku do innych podmiotow's, zatem koncepcji tej rowniez nie
mozna przyja¢ w sposob bezwarunkowy; wydaje si¢ ona jednak najblizsza
dla unormowania zawartego w ustawie.

Dla pelnego opisania cech umowy deweloperskiej nalezy wyjasnic¢
jeszcze dwie kwestie, ktore niestety nie zostaty przez ustawodawce ure-
gulowane.

Ustawa nie wspomina nic o formie, w jakiej umowa deweloperska
powinna by¢ zawarta. W tym wypadku nalezy poshuzy¢ si¢ pomocniczo
dwiema koncepcjami, wedlug ktoérych probuje si¢ opisac jej charakter
prawny. Jesli przyjmiemy, ze umowa deweloperska jest umowa przed-
wstepna dla ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali, to w tym wypadku
strony beda miaty petna swobodg co do wyboru jej formy. Nie nalezy
jednak zapominaé, ze w takim przypadku umowa finalna — ustanowienia
odregbnej wlasnosci lokalu i jego przeniesienia na klienta — musialaby by¢
zawarta w formie aktu notarialnego, zgodnie z art. 158 k.c. Tym samym,
ze wzgledow praktycznych nabywcy powinno zaleze¢, aby rowniez umowa
deweloperska zawarta byta w formie aktu notarialnego, gdyz tylko wtedy,
zgodnie z art. 390 § 2 k.c., mogtby on dochodzi¢ zawarcia umowy przy-
rzeczonej na drodze sadowej. Z kolei, w sytuacji gdy uznamy, ze umowa
deweloperska jest umowa o charakterze zobowiazujacym, wtedy zgodnie
z art. 158 k.c. nalezaloby przyja¢, ze wlasciwa bedzie forma aktu no-
tarialnego, gdyz umowa rozporzadzajaca dotyczy¢ bgdzie przeniesienia od-
rebnej wiasnosci lokalu na nabywcg.

Drugim istotnym elementem, ktéry nie zostal uregulowany przez
ustawodawcg, jest sposob ustalenia terminu, w jakim deweloper zobowia-
zuje si¢ wybudowa¢ budynek i po ustanowieniu w nim odregbnej wlasnosci

5 Np. A. Oleszko, Pytania i odpowiedzi, Rejent 1992, nr 2, s. 126. Zgodnie z po-
gladem autora, skarbnik gminy nie moze by¢ uznany za osobg trzecia w rozumieniu art.
63 § 1 k.c. w sprawach zwiazanych z wymogiem uzyskania jego podpisu dla skutecznego
nabycia nieruchomosci gminne;.
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lokalu przenies$¢ ja na nabywce. W tym przypadku jedynym rozsadnym
rozwigzaniem wydaje si¢ zastosowanie do umowy deweloperskiej per
analogiam regut panujacych przy zawieraniu umow przedwstepnych.
W zwiazku z tym wyznaczenie terminu, w ktorym deweloper zobowia-
zuje si¢ spetni¢ ciazace na nim obowiazki, trzeba uznac za element ob-
ligatoryjny umowy. W innej sytuacji klient dewelopera nie miatby prak-
tycznie mozliwosci zadania od niego spetnienia $wiadczenia, gdyz nie
mozna by w zaden sposob ustali¢ momentu, kiedy roszczenie stato si¢
wymagalne. Chodzi tu w szczego6lnosci o pierwszy z obowiazkéw de-
welopera, czyli wybudowanie budynku. Gdyby natomiast budynek zostat
juz wybudowany, to nabywca na zasadach art. 455 k.c. mogtby wezwaé
dewelopera do ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokali i zawarcia umowy
przenoszacej t¢ whasnosc.

Na koniec tej czegéci rozwazan cheiatbym zajaé si¢ kwestia, o ktorej
wzmianka zostata uczyniona wczesniej. Problem dotyczy sytuacji, w ktorej
deweloper zawrze z klientem umowe, nie bedac jeszcze wiascicielem
gruntu, a posiadajac tylko ekspektatywe tej wiasnosci (umowa przed-
wstepna lub zobowiazujaca), natomiast wlasno$¢ zostanie przez niego
uzyskana juz po zawarciu umowy, ale przed rozpoczgciem inwestycji.
W takiej sytuacji ustawa przewiduje bezwarunkowo, ze umowa obarczo-
na zostaje sankcja niewaznosci. Tym samym, mimo faktu, ze realizator
nabedzie ex post wlasno$¢ potrzebnego gruntu i wyrazi gotowo$¢ do
podjecia inwestycji, jego porozumienie z nabywcami nie bedzie juz jednak
mialo mocy wiazacej. Sytuacja staje si¢ paradoksalna jeszcze z innego
powodu. Deweloper, bedac wlascicielem okreslonego gruntu, jest row-
niez wiascicielem budynkéw na nim si¢ znajdujacych. Wobec tego jako
wlasciciel ma on mozliwo$¢ ustanowienia w tych budynkach odrgbnej
wlasnosci lokali za pomoca jednostronnej czynnosci prawnej, a w dalszej
kolejnosci — przeniesienia wiasnosci tych lokali na nabywcow. Jak widag,
mimo uniewaznienia umowy deweloperskiej realizator moze doprowadzi¢
do zamierzonego w niej celu, jednakze musiatby dokona¢ tego niejako
,,okrezna droga”. Wydaje si¢, ze koncepcja taka nie odpowiada jednak
potrzebom rynkowym, gdyz i deweloperom i potencjalnym nabywcom
zalezy réwniez w duzym stopniu na czasie. Do prob rozwiazania tego
problemu w duzym stopniu przyczynito si¢ orzecznictwo, a w szczegol-
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nosci orzeczenie Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 25 czerwca 1998 r.!6
W wyroku tym sad stwierdzit, co nastgpuje:

»Zawarcie umowy, ktorej tres¢ odpowiada art. 9 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.),
lecz ktora nie spetnia wymogéw okreslonych w ustepie drugim tego
artykutu, oznacza jedynie, ze do umowy tej ustawa o wiasnosci lokali
nie ma zastosowania (ze wzgledu na sprzeczno$¢ z wymienionym art.
9ust. 2), natomiast nie oznacza, ze jest to umowa niewazna, jezeli odpowiada
przepisom kodeksu cywilnego”.

Analizujac powyzsza tezg, Smialo mozna rzec, ze stwarza ona kom-
promisowe rozwiazanie, ktére powinno mie¢ bardzo duze znaczenie prak-
tyczne. Pozwala bowiem unikna¢ sankcji niewaznosci umowy dewelo-
perskiej nie tylko w sytuacji, gdy deweloper stat si¢ wlascicielem gruntu
juz po zawarciu umowy, ale réwniez w przypadku opdznien zwiazanych
z oczekiwaniem na uzyskanie pozwolenia na budowg czy wpisu rosz-
czenia w ksiedze wieczystej. Zasada swobody uméw zezwala bowiem
stronom na takie uksztattowanie umowy, w ktorym brak tych elementow
nie bedzie traktowany jako przestanka niewazno$ci umowy, lecz np. wa-
runek zawieszajacy w umowie zobowiazujacej.

W tej sytuacji nalezy zauwazy¢, ze taka umowa nie bedzie juz jednak
mogla by¢ uznana za kontrakt nazwany, unormowany w art. 9 ustawy
o wilasnosci lokali. Wobec tego nalezato bedzie ja uznac¢ za umowe o cha-
rakterze mieszanym, opierajaca si¢ jedynie na postanowieniach stypizo-
wanej umowy deweloperskie;.

4. Charakter prawny umowy deweloperskiej

Préba oceny charakteru prawnego omawianej umowy nie jest zada-
niem tatwym. Wynika to przede wszystkim z faktu, ze, jak to zostato
wykazane wczesniej, regulacja dokonana przez ustawodawce jest dos¢
skapa. Ratio legis takiego unormowania zostalo z pewnoS$cia oparte na
zalozeniu, ze dzialalno$¢ deweloperow na naszym rynku trwa jeszcze zbyt
krotko, aby méc wskazaé wszystkie typowe dla niej cechy. Wskazane

16

1ACa 201/98, Apelacja— Orzecznictwo Sadow Apelacyjnych: Sad Apelacyjny w Lu-
blinie, 1998, nr 4, poz. 18.
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W cze$ci wstepnej pracy spory co do okreslenia roli i zakresu dziatania
deweloperéw spowodowaty, ze ustawodawca nie zdecydowat si¢ na
szczegOlowa regulacje, azeby nie ogranicza¢ swobody przedsigbiorcow.
Ustawa ustalita zatem jedynie og6lny zarys dla dewelopmentu, przy
zatozeniu, ze praktyka wskaze kierunki, w jakich powinno podazy¢ jego
przyszle szczegdtowe unormowanie.

Na wstgpie analizy charakteru prawnego umowy deweloperskiej nalezy
zastanowi¢ si¢, czy w tym wypadku mozna w ogdle moéwi¢ o nowym
kontrakcie nazwanym. Jednym z czynnikow pozwalajacych na uznanie
konkretnej umowy za kontrakt nazwany jest posiadanie przez nia spe-
cyficznej nazwy wiasnej. W szczegdlnosci Z. Radwanski'” podkresla, ze
nazwa umowy ma duze znaczenie praktyczne dla obrotu gospodarczego
i pomaga stronom w zawieraniu okreslonych uméw w sposdb prawi-
dlowy. W przypadku umowy deweloperskiej jej nazwa nie zostata wska-
zana expressis verbis ani przez ustawe o wlasnosci lokali, ani przez inny
akt prawny. Nie zapominajac o powyzszej kwestii, nalezy jednak stwier-
dzi¢, ze nie jest to decydujacy element charakterystyczny dla konkretnej
umowy nazwane;.

Istotniejszym kryterium, pozwalajacym na zaliczenie danej umowy do
kategorii uméw nazwanych jest to, azeby jej esentialia negotii objete byly
przepisami ustawy, nawet o charakterze dyspozytywnym'®. Czy w przy-
padku ustawy o wiasnosci lokali mozna pokusi¢ si¢ o stwierdzenie, ze
wskazuje ona na wszystkie istotne elementy umowy deweloperskiej, jest
kwestia watpliwa. Lektura art. 9 ust. 1 ustawy pozwala na okreslenie
podstawowych obowiazkéw dewelopera, lecz nie wspomina nic o obo-
wiazkach wynikajacych z tej umowy dla jego klientow, czyli przysztych
wiascicieli wybudowanych lokali. Wobec tego nalezy stwierdzi¢, ze prze-
pisy ustawy o wiasnosci lokali stworzyly jedynie pewne podstawy, ktore
nie uzasadniaja w pelni uznania umowy deweloperskiej za kontrakt na-
zwany. Nalezy przy tym podkresli¢, ze w celu dokonania petnej oceny
prawnej omawianej umowy nalezy poréwnac ja ze stypizowanymi umo-
wami nazwanymi, majacymi najbardziej zblizony charakter.

7 Z.Radwanski, Teoria uméw, Warszawa 1977, s. 211.
8 W.Czachorski, Zobowigzania. Zarys wykladu, Warszawa 1995, s. 106.
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W zwiazku z powyzszym, opierajac si¢ na systematyce rodzajow
umoéw dokonanej przez B. Gawlika'®, stwierdzi¢ nalezy za S. Kalus®, ze
umowa deweloperska wydaje si¢ by¢ raczej umowa mieszang o typie
kombinowanym. Wynika to z faktu, Ze po stronie dewelopera przewi-
dzianych jest kilka niezaleznych $wiadczen, charakterystycznych dla réznych
umoéw. Sa to Swiadczenia charakterystyczne dla umowy o roboty budow-
lane (ewentualnie umowy o dzieto?!), umowy o ustanowienie odrgbnej wia-
snosci lokalu oraz umowy o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci.
Niektorzy autorzy? odnajduja tu rowniez podobienstwa z umowa zlecenia.
Przy zatozeniu, ze §wiadczenie dewelopera miatoby mie¢ charakter nie-
odptatny (czego ustawa definitywnie nie wyklucza), w omawianej umowie
mozna by rowniez probowaé doszukac si¢ cech umowy darowizny.

Ustalajac cechy umowy deweloperskiej, nalezy stwierdzi¢, ze wzgledy
praktyczne (nie ustawowe) nakazuja przyznac jej status umowy odptatnej.
Deweloperzy sa przeciez przedsigbiorcami, w zwiazku z czym ich dzia-
talnos¢ jest obliczona na zysk. Poza tym odptatny charakter maja rowniez
wskazane powyzej umowy, ktorych regulacje nalezaloby stosowaé po-
mocniczo: umowa o dzielo, roboty budowlane, sprzedaz. Przy zatozeniu
odptatnosci umowy, idac dalej tym tropem, nalezy zaliczy¢ ja do grupy
umoéw wzajemnych. W §wietle art. 487 § 2 k.c. nie powinien budzi¢ wat-
pliwosci fakt, ze zaptata w odpowiedniej wysoko$ci wniesiona przez
nabywcg lokalu stanowi¢ bedzie ekwiwalent dla $wiadczenia dewelopera.
Uznanie umowy deweloperskiej za umowg wzajemna posiada réwniez
duzy walor praktyczny, gdyz dzigki temu mozna do niej stosowac wprost
przepisy art. 487-497 k.c. Przepisy te skupiaja si¢ glownie na zagadnie-
niach zwiazanych ze spetnianiem §wiadczen wzajemnych oraz mozliwo-
sciach odstapienia od umowy, a wigc kwestiach o ktorych ustawa o wita-
sno$ci lokali milczy.

¥ B.Gawlik, Pojecie umowy nienazwanej, Studia Cywilistyczne, Krakow 1971,
t. XVIII, s. 23 i nast.

2 S.Kalus, op. cit., s. 211.

2'G.Bieniek,Z. Marmaj, Ustawa o wlasnosci lokali: komentarz, Warszawa 2001,
s. 58.

2 M. Celichowski, Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, Rejent 1995, nr 7/8,
s. 49.
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Jak zostato juz powiedziane, z powodu niepelnego uregulowania umowy
deweloperskiej dla ustalenia jej rezimu prawnego nalezy stosowaé pomoc-
niczo przepisy dotyczace innych uméw nazwanych. Moim zdaniem, dla
lepszego zrozumienia specyfiki omawianego zobowiazania pomocne bedzie
odwotanie si¢ do umowy sprzedazy i zwiazanego z nia podziatu na czynnosci
prawne o skutku zobowiazujacym i rozporzadzajacym. Opierajac si¢ na tej
koncepcji nalezy stwierdzi¢, ze mimo iz przedmiotem umowy deweloper-
skiej bedzie lokal mieszkalny, a wigc rzecz oznaczona co do tozsamosci,
to jednak nie bedziemy w tym wypadku mogli méwi¢ o podwojnym zo-
bowiazujaco-rozporzadzajacym skutku tej umowy. Wynika to z faktu, ze
w tym wypadku sprzedaz lokali mieszkalnych jest niewatpliwie sprzedaza
rzeczy przysztych?, poniewaz w chwili zawierania umowy lokale bedace
jej przedmiotem jeszcze nie istnieja. Tym samym nalezy uznac, ze umowa
deweloperska ma charakter szczeg6lnej umowy zobowiazujacej. Zobo-
wigzanie dotyczy w tym przypadku wybudowania domu, ustanowienia
w nim odrebnej wiasnosci lokali oraz przeniesienia wlasnos$ci tego lokalu
na druga strong umowy czy tez osobg trzecia. Pelna realizacja zobowia-
zania migdzy stronami wymaga wigc pdzniejszego zawarcia umowy
o skutku rozporzadzajacym, w ktorej deweloper przeniesie na rzecz klienta
wlasno$¢ wyodrebnionych lokali.

Mozna zatem pokusic si¢ o stwierdzenie, ze umowa deweloperska jako
umowa zobowiazujaca posiada rowniez charakter warunkowy. Powstaje
jednak pytanie, jakie elementy nalezy uznac za warunki, ktorych ziszczenie
umozliwi zawarcie umowy o skutku rozporzadzajacym. Jak juz zostato
powiedziane, warunkami takimi nie beda z pewnoScia okolicznosci wy-
mienione w art. 9 ust. 2 ustawy (przypomnijmy: wlasno$¢ gruntu po stro-
nie dewelopera, uzyskanie pozwolenia na budowg oraz wpis roszczen do
ksiggi wieczystej), gdyz sa to przestanki waznosci umowy, a nie zdarzenia
przyszte i niepewne, od ktorych zaistnienia zalezy, czy umowa wywota
okreslone skutki prawne. Jak wspomniatem rowniez, zdarzenia te mozna
by uzna¢ za warunki tylko w przypadku umowy, co do ktorej stosowa-
liby$my przepisy ustawy o wiasnosci lokali jedynie pomocniczo; to jednak
pozostaje poza zakresem moich rozwazan. W przypadku umowy dewe-
loperskiej warunkiem dla mozliwosci ustanowienia przez dewelopera od-

B E.Drozd, op. cit, s. 36.
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rebnej wlasnosci lokali i przeniesienia jej na nabywce bedzie natomiast sam
fakt wybudowania przez niego budynku wskazanego w umowie. W przy-
padku nieistnienia budynku mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokali bedzie bowiem niewatpliwie wylaczona.

5. Uwagi koncowe

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze koncepcja uznania umowy de-
weloperskiej za warunkowa umowe zobowiazujaca do ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu wydaje si¢ najpehiej uzasadnia¢ jej charakter
prawny i miejsce w systemie polskiego prawa obligacyjnego. Trzeba
jednak mie¢ na uwadze fakt, ze powyzsze wnioski daje si¢ wyciagnac
jedynie w wyniku wytezonej wykladni systemowej, gdyz regulacja nor-
matywna umowy, zawarta w art. 9 ustawy o wiasnos$ci lokali, jest niestety
bardzo lakoniczna.

Wokot roli deweloperdw na rynku obrotu nieruchomos$ciami oraz
charakteru i wymogéw zawieranych z nimi uméw narosto juz tyle wat-
pliwosci, ze ustawodawca powinien zajaé si¢ gruntowna nowelizacja
wskazanej ustawy. Nowelizacja ta powinna podazy¢ w kierunku petniej-
szego unormowania ,,umowy o wzniesienie budynku w celu ustanowienia
w nim odrgbnej wiasnosci lokali”, jak réwniez zdecydowac o jej nazwie.
Wprowadzenie do naszego systemu prawnego majacej angielskojezyczne
korzenie nazwy ,,umowa deweloperska” nie powinno przy tym budzié
wigkszych emocji, zwazywszy na fakt, ze sam kodeks cywilny operuje
angielska nazwa umowy leasingu. By¢ moze jednak ustawodawca po-
winien zdecydowac si¢ na stworzenie nowej kompleksowej ustawy, ktora
oprécz unormowania stosownych kwestii obligacyjnych zawieralaby
rowniez przepisy regulujace status prawny zawodu deweloperow, jak to
uczynita chociazby ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami wzgledem
rzeczoznawcow majatkowych, zarzadcow nieruchomosci 1 posrednikow
w obrocie nieruchomo$ciami. Warunki i potrzeby rynkowe wymagaja,
azeby wskazane kroki legislacyjne zostaty podjete jak najszybcie;.
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