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Ochrona nabywców lokali w budowie
w ustawodawstwach wybranych pañstw europejskich

W Europie inwestycje deweloperskie pojawi³y siê w latach 60-tych
i 70-tych, kiedy to zaczê³y pojawiaæ siê nowe koncepcje dotycz¹ce
finansowania budownictwa mieszkaniowego. Wówczas to na szersz¹
skalê zaczêto korzystaæ z lewarowania obcymi kapita³ami, w tym
kapita³ami pochodz¹cymi od przysz³ych nabywców. Taki sposób fi-
nansowania ma niew¹tpliwe zalety � kapita³ pochodz¹cy od nabyw-
ców jest nieoprocentowany, a zatem darmowy, nie podlega zwrotowi,
zatem obowi¹zek zwrotu nie podlega zabezpieczeniu, �ród³a jego
pochodzenia s¹ rozproszone, zatem rozproszone jest równie¿ ryzyko
wycofania kapita³u z inwestycji. Z przyczyn czysto finansowych �
maksymalizacji zysków osi¹ganych dziêki wykorzystaniu efektu d�wi-
gni finansowej � pomys³ na sprzeda¿ mieszkañ, które dopiero maj¹
zostaæ wybudowane, i to za pieni¹dze nabywców, sta³ siê niezwykle
popularny. Stosunkowo wcze�nie dostrze¿ono jednak niebezpieczeñ-
stwa i ryzyka zwi¹zane z wykorzystywaniem wp³at klientów w pro-
cesie inwestycyjnym � w razie fiaska inwestycji i upad³o�ci nabywcy
czêsto tracili bezpowrotnie wp³acone kwoty. Zwrócono równie¿ uwagê
na konieczno�æ ochrony nabywcy rzeczy przysz³ej o charakterze
indywidualnym (oznaczonej co do to¿samo�ci), której nie da siê obejrzeæ,
zbadaæ, a która jest stosunkowo droga. W niektórych krajach ukaza³y
siê szczegó³owe regulacje ustawowe dotycz¹ce ochrony nabywców,
w innych umowa deweloperska znalaz³a swe unormowanie w kodek-
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sach cywilnych. Stosunkowo wcze�nie regulacja zawierania umów
deweloperskich pojawi³a siê we Francji, nastêpnie w Belgii, w Niem-
czech, w Hiszpanii. Niektóre kraje nieco pó�niej dostrzeg³y istotny
problem w postaci obarczenia nabywców mieszkañ znacznym ryzy-
kiem i zdecydowa³y siê na regulacje w okresie pó�niejszym � mia³o
to miejsce ju¿ po 2000 roku w Holandii i we W³oszech. Czê�æ krajów
nadal nie posiada odpowiedniej regulacji, bazuje na normach ogólnych,
podobnie jak ma to miejsce w naszym systemie prawnym, niektóre
kraje posiadaj¹ natomiast bardzo specyficzne regulacje, w szczegól-
no�ci nale¿y tu wspomnieæ o regulacjach skandynawskich � w tym
niezwykle ciekawej regulacji fiñskiej. Obecnie to Polska staje siê jednym
z najbardziej dynamicznie rozwijaj¹cych siê rynków nieruchomo�ci
i siêgniêcie do zagranicznych regulacji i do�wiadczeñ mo¿e okazaæ siê
przydatne w tworzeniu nowej regulacji. W 2003 roku powsta³ projekt
tzw. ustawy deweloperskiej1, inspirowany niew¹tpliwie obcymi usta-
wodawstwami, który ostatecznie nie zosta³ uchwalony i w aktualnym
stanie prawnym kwestie zawierania umowy deweloperskiej i jej tre�ci
pozostaj¹ nieuregulowane szczegó³owymi przepisami. Niniejsze opra-
cowanie ma na celu pokazanie, na przyk³adzie mo¿liwie jak najwiêkszej
liczby krajów europejskich, ogólnego zarysu regulacji dotycz¹cych
ochrony nabywców lokali w budowie � pokazanie schematów funk-
cjonowania i podstawowych zasad. Oczywi�cie w ka¿dym z prezen-
towanych krajów istnieje doktryna i orzecznictwo na temat zawierania
umów deweloperskich, jednak omówienie szczegó³owe w przypadku
niektórych pañstw jest skomplikowane z uwagi na brak dostêpnych
t³umaczeñ orzeczeñ (w przeciwieñstwie do aktów prawnych, na
których oparte jest opracowanie) i przekracza ramy niniejszego opra-
cowania2.

1 Projekt ustawy w wersji z dnia 29 sierpnia 2003 r. zatytu³owany �Ustawa o rachun-
kach powierniczych oraz o zmianie niektórych ustaw�.

2Autor gromadz¹c informacje na potrzeby opracowania korzysta³ z oryginalnych oraz
przet³umaczonych na jêzyk angielski aktówprawnych dostêpnychw Internecie, jak równie¿
ze �róde³ w postaci kwestionariuszy zgromadzonych przez European University Institute
(www.eui.eu). Serdeczne podziêkowania za konsultacje oraz pomoc w pozyskaniu i t³uma-
czeniumateria³ównapotrzebyniniejszegoopracowania dla: Pana JackaBieleckiego (PZFD),
apl. adw. Ksawerego Garapich, apl. adw. Anny Józefiak, adv. Hendrika Goossens.
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1. Francja

Francuska regulacja umów deweloperskich jest jedn¹ z pierwszych
w Europie i jedn¹ z najbardziej obszernych. Sprzeda¿ lokalu lub domu
jako rzeczy przysz³ej jest regulowana przez art. 1130 k.c. fr. � system
francuski zak³ada przeniesienie w³asno�ci bez konieczno�ci zawierania
osobnej umowy przenosz¹cej w³asno�æ, zatem mo¿liwe by³o regulo-
wanie kwestii budowy nowych lokali z u¿yciem tylko i wy³¹cznie
umowy sprzeda¿y rzeczy przysz³ej. Mechanizm okaza³ siê jednak¿e
niezbyt bezpieczny i w 1967 roku wprowadzono szczególny typ umowy
dotycz¹cy sprzeda¿y maj¹cej powstaæ nieruchomo�ci, unormowany
w art. 1601-1 do 1601-4 kc. fr. Jest to zatem typ umowy nazwanej,
kodeksowej, w przeciwieñstwie do wielu innych ustawodawstw,
w których umowa deweloperska pozostaje umow¹ mieszan¹ lub nie-
nazwan¹. Postanowienia uzupe³niaj¹ce zawiera tak¿e kodeks budow-
lany � Code de la construction et de l�habitation3 � art. L261 i nast.
Tak ukszta³towany system funkcjonuje przesz³o 40 lat i w tym okresie
ukszta³towa³o siê do�æ obszerne orzecznictwo i doktryna po�wiêcona
tej tematyce.
Przepisy art. 1601-1 do 1601-4 k.c. fr. znajduj¹ siê w rozdziale

dotycz¹cym sprzeda¿y. Jest to zaledwie kilka artyku³ów, które reguluj¹
ogólne zasady sprzeda¿y domów w budowie. Art. 1601-1 k.c. fr.
rozró¿nia dwa typy umowy � sprzeda¿ z przysz³ym przeniesieniem
w³asno�ci oraz sprzeda¿ z przysz³ym wykoñczeniem do standardu
wskazanego w umowie. W umowie pierwszego typu sprzedawca
sprzedaje przysz³¹ rzecz i zobowi¹zuje siê do wybudowania budynku
i wydania nieruchomo�ci, a kupuj¹cy zobowi¹zuje siê do zap³aty
z chwil¹ odbioru oraz do odbioru rzeczy (art. 1601-2 k.c. fr.). Z chwil¹
wydania ma miejsce tak¿e przeniesienie prawa w³asno�ci. Ten model
bywa rzadko stosowany, mimo ¿e zabezpiecza interes nabywcy, który
jest zobowi¹zany do zap³aty dopiero na koñcu inwestycji � wynika
to ze wspomnianego na wstêpie, powszechnie przyjêtego, modelu fi-
nansowania inwestycji deweloperskich, który nie przystaje do tego
rozwi¹zania prawnego. W umowie drugiego typu, która jest zdecy-

3 Loi n° 2006-872 du 13 juillet 2006 art. 80 II Journal Officiel du 16 juillet 2006.
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dowanie czê�ciej stosowana, sprzedawca sprzedaje nieruchomo�æ wraz
z zabudowaniami i zobowi¹zuje siê do wykonania prac, a nabywca
kupuje nieruchomo�æ i zobowi¹zuje siê do zap³aty za pozostaj¹ce do
wykonania prace. Nieruchomo�æ znajduje siê w posiadaniu sprzedaw-
cy do czasu zakoñczenia prac (art. 1601-3 k.c. fr.). Skromn¹ regulacjê
kodeksow¹ uzupe³nia przepis art. 1601-4 wskazuj¹cy, ¿e przelew
wierzytelno�ci nabywcy z umowy powoduje automatyczne przejêcie
obowi¹zków wzglêdem sprzedawcy.
Re¿im ochronny, opisany szczegó³owo w kodeksie budowlanym,

ma zastosowanie do umowy, która dotyczy nieruchomo�ci zbywanej
na cele mieszkaniowe, wówczas gdy przynajmniej czê�æ wynagrodze-
nia jest p³atna przed zakoñczeniem budowy. W przypadku, gdy zap³ata
mamiejsce po zakoñczeniu budowy, zastosowanie znajd¹ ogólne zasady
dotycz¹ce sprzeda¿y. Umowa chroniona szczególnym re¿imem zwana
potocznie VEFA (fr. vente en l�état futur d�achevement) winna byæ
zawarta w formie aktu notarialnego, w pozosta³ych przypadkach
wystarczaj¹ca jest forma pisemna. Umowa winna wskazywaæ: opis
nieruchomo�ci, cenê oraz metodê jej oszacowania, datê przekazania
mieszkania, informacje o udzielonych deweloperowi po¿yczkach,
w za³¹czniku � opis nieruchomo�ci.
Umowa sprzeda¿y mo¿e byæ poprzedzona umow¹ rezerwacyjn¹

(fr. contrat de réservation4), która mo¿e byæ zawarta nawet w mo-
mencie, gdy deweloper nie naby³ jeszcze gruntu, na którym ma
powstawaæ inwestycja. Umowa rezerwacyjna powinna okre�laæ nie-
ruchomo�æ, budynek, lokal oraz cenê. Deweloper na mocy umowy
rezerwacyjnej zobowi¹zuje siê do rezerwacji lokalu, a nabywca do
wp³aty op³aty rezerwacyjnej (fr. dépôt de garantie) w ustawowo
ograniczonej wysoko�ci. Op³ata wynosi do 5%, je¿eli akt notarialny
� umowa deweloperska � zostanie zawarta w ci¹gu roku, odpowiednio
2% � je¿eli zostanie zawarta w ci¹gu dwóch lat, lub nie pobiera siê
op³aty, je¿eli umowê notarialn¹ zawiera siê po 2 latach od zawarcia
umowy rezerwacyjnej. Depozyt nie mo¿e byæ wykorzystany do bie-
¿¹cego finansowania inwestycji, powinien byæ przechowywany na
osobnym rachunku bankowym.

4 Umowie rezerwacyjnej po�wiêcony jest art. L261-15 kodeksu budowlanego.

`
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Ustawa wprowadza pewnego rodzaju okres wyczekiwania (tempus
deliberandi) trwaj¹cy 7 dni od zawarcia umowy rezerwacyjnej (lub
przed aktem notarialnym, od momentu zawiadomienia o dacie aktu),
w ci¹gu którego kupuj¹cy bez konsekwencji mo¿e odst¹piæ od umowy.
Z uwagi na wysok¹ warto�æ umów, czas trwania realizacji inwestycji,
specyfikê przedmiotu �wiadczenia (nieruchomo�æ, która znajduje siê
w okre�lonej lokalizacji), taki 7-dniowy okres refleksji ma na celu
umo¿liwienie wycofania siê nabywcy ze zbyt pochopnie podjêtej
decyzji. Termin up³ywa od dorêczenia kupuj¹cemu planów budynku
� wa¿ne jest formalne potwierdzenie faktu otrzymania projektów, zatem
w praktyce b¹d� potwierdza siê to pisemnie z chwil¹ zawarcia umowy
rezerwacyjnej, b¹d� projekty s¹ wysy³ane poczt¹ polecon¹ na wska-
zany adres. Kupuj¹cy mo¿e równie¿ odst¹piæ od umowy po up³ywie
7-dniowego okresu, gdy projekt ulega zmianie (wówczas ma prawo
do zwrotu wp³aconej kwoty) lub je¿eli chce wycofaæ siê z umowy
(wówczas traci wp³acon¹ kwotê op³aty rezerwacyjnej).
W³a�ciwa umowa deweloperska � zwana VEFA � fr. vente en l�état

futur d�achevement � zazwyczaj zawierana jest w formie notarialnej.
Notariusz przy zawarciu umowy przyjmuje, a nastêpnie przechowuje
dokumentacjê techniczn¹ (fr. descriptif détaillé). Podczas zawarcia
umowy deweloper winien równie¿ przedstawiæ dokument � tzw. cennik
op³at (fr. cashier des charges) zwi¹zanych z korzystaniem z nierucho-
mo�ci wspólnej i okre�laj¹cy koszty eksploatacji gotowej inwestycji.
Umowa powinna byæ dostarczona nabywcy na miesi¹c przed prze-
widzian¹ dat¹ jej zawarcia. Fakt dostarczenia umowy winien byæ
udokumentowany, a dorêczenie umowy z uchybieniem terminu powo-
duje mo¿liwo�æ pó�niejszego odst¹pienia od umowy.
Kodeks budowlany ustala maksymalne wysoko�ci wp³at wynagro-

dzenia (fr. l�échelonnement du paiement du prix) w uzale¿nieniu od
postêpów budowy bloku mieszkalnego � i tak: 35% po zakoñczeniu
fundamentów, 70% po przykryciu budynku w stanie surowym za-
mkniêtym, 95% po zakoñczeniu budynku, 100% przy przekazaniu
kluczy. W przypadku domu parametry te wygl¹daj¹ nieco inaczej:
odpowiednio 20% � 45% � 85%. Przy uwzglêdnianiu wska�ników
uwzglêdnia siê tak¿e 5% depozyt wp³acony przy umowie rezerwacyj-

`
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nej. Postanowienia umowy naruszaj¹ce harmonogram ustawowy s¹
niewa¿ne, jakkolwiek strony mog¹ wprowadzaæ fazy po�rednie.
W przypadku opó�nienia nabywcy w umowie mo¿na stosowaæ kary
umowne, jednak nie wiêksze ni¿ 1%. Postêpy prac s¹ badane przez
architekta lub inny profesjonalny podmiot, a kolejne transze s¹ p³atne
po zawiadomieniu (fr. attestation) po�wiadczonym przez architekta.
Cena mo¿e byæ waloryzowana, ale proces ten jest �ci�le kontrolowany
ustawowo.
Ustawa w art. L261-11 przewiduje pewne sposoby zabezpieczenia,

które maj¹ zwiêkszyæ bezpieczeñstwo transakcji i zabezpieczyæ przed
upad³o�ci¹ dewelopera. Gwarancja zewnêtrzna mo¿e przybraæ dwie
formy5 � gwarancji zwrotu kwoty na wypadek odst¹pienia od umowy
(obejmuje kwoty wp³acone � fr. garantie de remboursement) oraz
gwarancji dokoñczenia budynku (obejmuje kwoty konieczne do
wykoñczenia budynku, pomniejszone o kwoty, które nie zosta³y jesz-
cze wp³acone � fr. garantie d�achevement). Gdy wykoñczenie budyn-
ku jest na tyle prawdopodobne, ¿e mo¿na bezpiecznie dokonaæ sprze-
da¿y, nie ma obowi¹zku stosowania gwarancji zewnêtrznej. Stan taki
jest osi¹gniêty, je¿eli budynek jest przykryty i nieobci¹¿ony hipotek¹
albo je¿eli zakoñczono fundamenty i deweloper ma zagwarantowane
uzyskanie 75% ceny. W przypadku domów jednorodzinnych nie ma
obowi¹zku stosowania gwarancji zewnêtrznych, gdy postêp robót
wyprzedza w sensie warto�ciowym postêp kolejnych wp³at. Notariusz
sporz¹dzaj¹cy akt ma obowi¹zek uwzglêdniæ który� z modeli gwaran-
cyjnych.
Umowa winna wskazywaæ termin zakoñczenia inwestycji, który

mo¿e byæ przesuniêty z powodu si³y wy¿szej, warunków atmosfe-
rycznych albo z przyczyn le¿¹cych po stronie kupuj¹cego. Umowy
niekiedy przewiduj¹ karê umown¹ z tytu³u opó�nienia, ale w braku
takiego zastrze¿enia zastosowanie maj¹ przepisy ogólne kodeksu,
zezwalaj¹ce na zas¹dzenie odszkodowania, rozwi¹zanie umowy albo
wyznaczenie nowego terminu.
Prawo francuskie rozró¿nia odbiór oraz wydanie rzeczy. S¹ to dwie

osobne czynno�ci, z których sporz¹dza siê protoko³y. Przy odbiorze

5 Art. L-261-11 kodeksu budowlanego.

`
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nabywca sprawdza, czy nabywana nieruchomo�æ jest wolna od wad,
sporz¹dza siê protokó³ odbioru (fr. proces verbal de réception). Je¿eli
nie stwierdzono wad, deweloperowi wyp³acana jest ostatnia czê�æ
wynagrodzenia wynosz¹ca 5%. Wydanie nieruchomo�ci czêsto ma
miejsce w innym terminie, sporz¹dza siê z niego równie¿ protokó³ (fr.
proces verbal de livraison). W momencie wydania, a nie odbioru,
przechodzi na nabywcê w³asno�æ nieruchomo�ci.
Istnieje mo¿liwo�æ odst¹pienia od umowy przez nabywcê. Przy-

czyn¹ odst¹pienia jest sytuacja, gdy ostateczna cena przekracza o 5%
wstêpnie ustalon¹ w umowie, gdy umowê zawarto z uchybieniem
miesiêcznego terminu na zapoznanie siê z jej postanowieniami, gdy
ukoñczona inwestycja ró¿ni siê od umowy i warto�æ nieruchomo�ci
jest o 10% mniejsza ni¿ warto�æ przedmiotu umowy, je¿eli nie wy-
konano wspólnych czê�ci, do których zapewnienia zobowi¹za³ siê
deweloper. W przypadku gdy wybudowana nieruchomo�æ nie odpo-
wiada umowie, deweloper nie mo¿e broniæ siê, ¿e odpowiada ona
planom i regulacjom administracyjnym � znaczenie dla oceny prawi-
d³owo�ci wykonania ma wy³¹cznie umowa. Roszczenia z tytu³u nie-
zgodno�ci z umow¹ przedawniaj¹ siê w terminie 30 lat.
Zgodnie z art. 1642-1 k.c. fr. wady wykryte podczas odbioru winny

byæ usuniête w terminie 1 miesi¹ca, a nabywca mo¿e w ci¹gu roku
wyst¹piæ do s¹du z roszczeniami gwarancyjnymi. W przypadku gdy
deweloper zobowi¹¿e siê usun¹æ wady, nabywca nie mo¿e wysuwaæ
roszczenia o obni¿enie ceny lub odst¹piæ od umowy. Zgodnie z art.
1646-1 k.c. fr. sprzedawca odpowiada za ukryte wady budynku przez
okres 10 lat od sprzeda¿y od odbioru. W ci¹gu pierwszego roku
deweloper odpowiada za zakoñczenie prac � fr. la garantie de parfait
achevement, w ci¹gu drugiego roku deweloper odpowiada za prawi-
d³owe dzia³anie wyposa¿enia (okna, drzwi, instalacje) � fr. la garantie
de bon fonctionnement, przez 10 lat deweloper odpowiada za wady
konstrukcyjne i g³ówne wady instalacji � fr. l�assurance décennale.
Gwarancja przechodzi na nabywcê lokalu z mocy prawa. Obowi¹z-
kowe jest ubezpieczenie sprzedawcy od odpowiedzialno�ci cywilnej
z tytu³u gwarancji.

`

`
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2. Belgia

W Belgii obowi¹zuje regulacja z 1971 roku � prawo reguluj¹ce
budowê oraz sprzeda¿ domów maj¹cych zostaæ wybudowanych i w
trakcie budowy, zwane potocznie, od nazwiska ministra � autora ustawy
� �ustaw¹ Breyne�6, które uzupe³nia postanowienia kodeksu cywilne-
go dotycz¹ce sprzeda¿y i umów przedwstêpnych. Ustawa swoim za-
kresem obejmuje wszystkie umowy zmierzaj¹ce do przeniesienia w³a-
sno�ci domu lub mieszkania, a tak¿e dotycz¹ce budowy domu lub
mieszkania, jak równie¿ umowy przenosz¹ce w³asno�æ domu lubmiesz-
kania zawieraj¹ce jednocze�nie zobowi¹zanie do wybudowania lub re-
nowacji budynku, gdy warto�æ prac wynosi do 80% ceny koñcowej
� w ka¿dym przypadku, je¿eli umowa przewiduje jakiekolwiek wp³aty
nabywcy przed zakoñczeniem prac. Z zakresu zastosowania ustawy
wy³¹czone s¹ zatem klasyczne umowy sprzeda¿y, dotycz¹ce istnie-
j¹cego przedmiotu �wiadczenia. Ustawa nie obowi¹zuje tak¿e, je¿eli
kupuj¹cym jest równie¿ deweloper, w przypadku gdy sprzedaj¹cym
jest pañstwowa osoba prawna, jak równie¿ w wypadku umowy re-
zerwacyjnej, gdy wp³ata przed zakoñczeniem prac wynosi do 2%
ceny.
Do przeniesienia w³asno�ci, podobnie jak we Francji, dochodzi bez

konieczno�ci zawierania umowy rozporz¹dzaj¹cej. Bardzo czêsto
umowa sprzeda¿y bywa poprzedzona umow¹ przedwstêpn¹, która
zawierana jest w formie pisemnej. Po zawarciu umowy sprzeda¿y
(w formie notarialnej) nowe elementy wybudowane na gruncie staj¹
siê w³asno�ci¹ nabywcy z chwil¹ ich powstania, nie ma zatem ko-
nieczno�ci przeniesienia prawa w³asno�ci na nabywcê, a deweloper
buduje na cudzym gruncie. Powy¿sza konstrukcja eliminuje niebez-
pieczeñstwo wej�cia nieruchomo�ci, na której powstaje inwestycja,
do masy upad³o�ci dewelopera. Umo¿liwia równie¿ nabywcy obci¹-
¿enie nabywanej nieruchomo�ci hipotek¹.
Ustawa belgijska wprowadza tak¿e obowi¹zki informacyjne7 po

stronie dewelopera, które s¹ do�æ sformalizowane. Deweloper na 15

6 Ustawa z dnia 9 lipca 1971 r., zmieniona ustaw¹ z dnia 3 maja 1993 r. (Moniteur
belge 19.06.1993).

7 Art. 7 ustawy Breyne.
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dni przed zawarciem umowy winien przekazaæ w formie prospektu
informacje dotycz¹ce nieruchomo�ci, na której powstaje inwestycja,
formy organizacyjnej i finansowania dewelopera, danych dotycz¹cych
pozwolenia na budowê, opis domu/mieszkania, informacje o mo¿li-
wych do uzyskania dotacjach publicznych, okre�lenie kary umownej
z tytu³u opó�nienia, do informacji powinny byæ do³¹czone plany i spe-
cyfikacja techniczna domu lub mieszkania.
Cena winna byæ ustalona w umowie deweloperskiej8. Przed zawar-

ciem umowy z deweloperem, deweloper nie ma prawa do pobierania
jakichkolwiek op³at, za wyj¹tkiem 5% depozytu. Sposoby waloryzo-
wania ceny s¹ okre�lone w dekrecie królewskim � dopuszczalna jest
waloryzacja 80% ceny w oparciu wska�niki odnosz¹ce siê do ceny
materia³ów budowlanych oraz wysoko�ci wynagrodzeñ, przy czym
waloryzacja w oparciu wy³¹cznie o wska�nik wynagrodzeñ mo¿e
dotyczyæ 50% ceny. Ustawa zakazuje dokonywania p³atno�ci przed
zawarciem umowy za wyj¹tkiem wspomnianej zaliczki do wysoko�ci
5%. W momencie podpisania umowy ma miejsce p³atno�æ za grunt
oraz za istniej¹ce zabudowania, warto�æ zabudowañ powinna byæ
potwierdzona przez architekta. Cena za pozosta³e zabudowania jest
p³atna w ratach, które nie mog¹ przekraczaæ warto�ci prac. Ustawa
przewiduje karê umown¹ w wysoko�ci 5%, chyba ¿e zostanie wy-
kazane, i¿ strona ponios³a wy¿sz¹ szkodê.
Ustawa przewiduje równie¿ dodatkowe zabezpieczenia w postaci

kaucji gwarancyjnej p³atnej przez dewelopera, je¿eli jest on zarejestro-
wanym podmiotem � wykonawc¹ zamówieñ publicznych9. Wówczas
wysoko�æ kaucji ustala ustawa na poziomie 5%. Kaucja jest zwracana
w dwóch etapach, po 2,5%w przypadku pierwszego i drugiego odbioru.
Je¿eli podmiot nie jest zarejestrowany, wówczas zobowi¹zany jest
przedstawiæ gwarancjê bankow¹ zabezpieczaj¹c¹ na wypadek niena-
le¿ytego wykonania zobowi¹zania lub niewykonania zobowi¹zania.
Ustawa okre�la tak¿e sposób odbioru nieruchomo�ci, rozró¿niaj¹c

dwie fazy10. Pierwsz¹ jest odbiór tymczasowy (voorlopige oplevering/

8 Szczegó³y okre�la art. 8 ustawy Breyne.
9 Art. 12 ustawy Breyne.
10 Art. 10 ustawy Breyne.
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reception provisoire), a nastêpnie ma miejsce odbiór koñcowy budyn-
ku, na 1 rok po odbiorze tymczasowym, mo¿liwy do przeprowadzenia
tylko wówczas, gdy odebrane i przyjête zosta³y czê�ci wspólne budynku.
Dodatkowy odbiór daje nabywcy mo¿liwo�æ sprawdzenia lokalu lub
domu, w okresie roku � przy zmiennej pogodzie i temperaturze. Ustawa
przewiduje równie¿ 10-letni¹ gwarancjê na budynek, która automa-
tycznie przechodzi na kolejnego nabywcê domu lub mieszkania (art.
1792 oraz art. 2270 k.c. belg.).

3. Niemcy

Wprawie niemieckim dzia³alno�æ deweloperska doczeka³a siê obszer-
nej regulacji � zarówno w prawie administracyjnym, jak i cywilnym,
która w polskim pi�miennictwie doczeka³a siê, na ³amach Rejenta,
obszernego opisu11. Ustawa o dzia³alno�ci gospodarczej12 (Gewerbeord-
nung) definiuje dewelopera jako przedsiêbiorcê prowadz¹cego we
w³asnym imieniu, a tak¿e na w³asny lub cudzy rachunek przedsiêwziê-
cie budowlane z wykorzystaniem �rodków finansowych nabywców.
Swoboda prowadzenia dzia³alno�ci deweloperskiej jest ograniczona,
podlega koncesjonowaniu i jest w szczególny sposób nadzorowana.
Deweloper w rozumieniu regulacji niemieckiej prowadzi dzia³alno�æ
we w³asnym imieniu i na w³asne ryzyko w celu osi¹gniêcia zysku.
Jest w³a�cicielem gruntu, na którym prowadzona jest inwestycja i ad-
resatem pozwoleñ i decyzji administracyjnych zwi¹zanych z realizo-
wan¹ inwestycj¹. W przeciwieñstwie zatem do omawianych wcze-
�niej rozwi¹zañ do ukoñczenia budowy w³asno�æ nieruchomo�ci nie
jest przenoszona. Odrêbno�æ ta wynika z systemu przeniesienia prawa
w³asno�ci w prawie niemieckim, które rozró¿nia czynno�æ zobowi¹-
zuj¹c¹ od czynno�ci czysto rozporz¹dzaj¹cej. Deweloper podejmuje
siê przedsiêwziêcia budowlanego w celu zbycia mieszkañ na rzecz
nabywców, których �rodki finansowe wykorzystuje ju¿ w toku pro-
cesu inwestycyjno-budowlanego, ale zbywa nieruchomo�æ po zakoñ-
czeniu budowy.

11 A. J e d y n a s t a, Umowa deweloperska w prawie niemieckim, Rejent 2005, nr 7-
8, s. 49 i cytowana tam literatura.

12 § 34c ust. 1 zd. 1 nr 2a prawa dzia³alno�ci gospodarczej niem.
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Umowa deweloperska by³a w prawie niemieckim traktowana jako
umowa sprzeda¿y. Z czasem dostrze¿ono jednak, ¿e zawiera ona w sobie
tak¿e pewne elementy umowy o dzie³o, takie jak realizacja przedsiê-
wziêcia wed³ug planów zatwierdzonych przez nabywcê czy wykorzy-
stanie �rodków finansowych nabywcy w trakcie realizacji przedsiê-
wziêcia. Obecnie umowê dewelopersk¹, o ile nie jest ona zawierana
w sytuacji, gdy lokal jest gotowy13, kwalifikuje siê raczej jako umowê
o dzie³o. Wed³ug S¹du Najwy¿szego (Bundesgerichtshof) umowa
deweloperska nie mo¿e byæ zakwalifikowana jako umowa nazwana
uregulowana w kodeksie. Jest ona umow¹ mieszan¹ zawieraj¹ca ele-
menty niektórych umów nazwanych, w tym umowy sprzeda¿y, zle-
cenia, umowy o dzie³o. Podobnie jak w prawie polskim, samo nazwa-
nie umowy nie ma charakteru decyduj¹cego � przes¹dzaj¹cy charakter
ma sama tre�æ umowy. Poniewa¿ umowa mieszana odwo³uje siê do
kilku typów umów nazwanych, ocena prawna poszczególnych jej
postanowieñ odbywa siê z powo³aniem przepisów dotycz¹cych tych
umów nazwanych, którym dany element zobowi¹zaniowy jest najbli¿-
szy � w przypadku wad budynku bêd¹ to przepisy umowy o dzie³o,
w przypadku przeniesienia w³asno�ci � przepisy o sprzeda¿y14. Podob-
ne pogl¹dy bywaj¹ formu³owane w obecnym stanie prawnymw Polsce.
Wskazuje siê, ¿e jest to umowa nienazwana typu mieszanego, zawie-
raj¹ca elementy umowy o dzie³o, umowy sprzeda¿y, niekiedy umowy
przedwstêpnej i umowy zlecenia.
W prawie niemieckim umowa deweloperska powinna byæ sporz¹-

dzona w formie aktu notarialnego. Wynika to z § 313 BGB, zgodnie
z którym forma taka jest wymagana dla ka¿dej umowy zobowi¹zuj¹cej
do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, przy czym forma odnosi
siê do ca³o�ci umowy, a nie jedynie do zobowi¹zania. Opis inwestycji
powinien byæ zawarty w umowie, bez powo³ywania siê na dodatkowe
dokumenty. Podkre�la siê szczególn¹ rolê notariusza przy umowach
deweloperskich � powinien on eliminowaæ klauzule abuzywne, a tak¿e

13 Wówczas, z mocy art. 637 BGB stosujemy przepisy dotycz¹ce umowy sprzeda¿y
� jest to tzw. Werklieferungsvertrag � specyficzny typ umowy zawieraj¹cy elementy
umowy o dzie³o i umowy sprzeda¿y.

14 A. J e d y n a s t a, Umowa deweloperska..., s. 49 i cytowana tam literatura.
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stwierdza on spe³nienie przes³anek wymagalno�ci kolejnych wp³at
nabywcy w trakcie realizacji inwestycji � jest zatem podmiotem kon-
troluj¹cym prawid³owo�æ przebiegu procesu inwestycyjnego. Nota-
riusz powinien zadbaæ o zapewnienie nabywcy odpowiedniego czasu
do namys³u oraz o jego osobiste stawiennictwo przy podpisywaniu
umowy.
W prawie niemieckim umowa sprzeda¿y ma jedynie skutek zobo-

wi¹zuj¹cy i konieczne jest przeniesienie prawa w³asno�ci po wybu-
dowaniu i wyodrêbnieniu lokalu (§ 873 oraz § 925 BGB). Roszczenie
z umowy, podobnie jak w prawie polskim, mo¿e byæ ujawnione
w ksiêdze wieczystej (niem. Grundbuch). Umowy zawierane przez
nabywcê lokalu z deweloperem podlegaj¹ równie¿ ogólnym zasadom
odnosz¹cych siê do kontraktów z udzia³em konsumenta � zastosowa-
nie do umów deweloperskich ma zatem § 305 BGB odnosz¹cy siê do
klauzul niedozwolonych. Umowa powinna byæ dostarczona konsu-
mentowi na dwa tygodnie przed jej zawarciem15. Zgodnie z § 94 i §
946 BGB (zasada superficies solo cedit) budowane przez dewelopera
budynki stanowi¹ jego w³asno�æ, zatem w przypadku upad³o�ci de-
welopera wybudowane budynki wchodz¹ do masy upad³o�ci, co by³o
jedn¹ z najwa¿niejszych przyczyn uchwalenia ustawy z dnia 20 czerw-
ca 1974 r.16
Ciekawie wygl¹da kwestia finansowania przedsiêwziêæ deweloper-

skich. Obok dewelopera, nabywcy i notariusza bardzo istotn¹ rolê
odgrywa bank jako podmiot finansuj¹cy. Mo¿liwo�æ wcze�niejszych
wp³at nabywcy w toku procesu inwestycyjnego jest obwarowana
szeregiem wymogów, które nak³ada ustawa17: potwierdzenie przez
notariusza wa¿no�ci umowy deweloperskiej, wpis roszczenia o prze-
niesienie w³asno�ci do ksiêgi wieczystej, zobowi¹zanie siê banku fi-
nansuj¹cego dewelopera do zwolnienia przysz³ej nieruchomo�ci od
obci¹¿eñ po zap³acie ca³ego wynagrodzenia, uzyskanie bezwarunko-

15 Art. 17 § 2a Beurkundunggesetz (niemiecki odpowiednik prawa o notariacie).
16 Verordnung über die Pflichten der Makler, Darlehens- und Anlagenvermittler,

Anlageberater, Bauträger und Baubetreuer (Makler- und Bauträgerverordnung � MaBV)
(Bundesgesetzblat (BGBl.) I s. 1351).

17 Art. 3-5 MaBV (Makler- und Bautragervertrag).
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wego pozwolenia na budowê. Zamiast powy¿szych obwarowañ de-
weloper mo¿e zapewniæ nabywcy zwrot wp³aconych wcze�niej kwot,
wrêczaj¹c nabywcy dokument porêczenia z instytucj¹ finansow¹.
Kolejne wp³aty nastêpuj¹ po zakoñczeniu okre�lonych etapów inwe-
stycji. Wymagalno�æ wp³at stwierdza notariusz, jednak wcze�niej
zakoñczenie etapu kontrolowane jest przez architekta lub kierownika
budowy, którzy ponosz¹ odpowiedzialno�æ odszkodowawcz¹ w razie
niedochowania nale¿ytej staranno�ci.Wysoko�æwp³at mo¿e byæ ustalana
dowolnie, przy czym ustawodawca oferuje przyk³adowy katalog z pro-
centow¹ wysoko�ci¹ ceny za zakoñczenie okre�lonych robót. Plan
wp³at nie mo¿e zawieraæ wiêcej ni¿ 7 etapów, mog¹ byæ okre�lone
w umowie albo pozostawione do uznania dewelopera. W przypadku
niezgodno�ci z prawem postanowieñ dotycz¹cych wp³at, skutkiem
jest ich niewa¿no�æ18. Poniewa¿ ustawa deweloperska nie przewiduje
norm cywilnoprawnych, które mog³yby zast¹piæ niewa¿ne postano-
wienia, wskazuje siê, ¿e zastosowanie znajd¹ normy umowy o dzie³o,
wskazuj¹ce, i¿ roszczenie o wynagrodzenie staje siê wymagalne dopiero
po zakoñczeniu budowy19. W przypadku, gdy harmonogram wp³at nie
odpowiada harmonogramowi ustalonemu w ustawie, deweloper ma
obowi¹zek stosowaæ obligatoryjn¹ gwarancjê bankow¹. W razie braku
terminowych wp³at, deweloper mo¿e powstrzymaæ siê z przeniesie-
niem w³asno�ci na rzecz nabywcy. Jednocze�nie kredytuj¹cy dewe-
lopera bank nadal dysponuje zabezpieczeniem hipotecznym na powsta-
j¹cym lokalu, gdy¿ uwolnienie lokalu od obci¹¿eñ nastêpuje pod
warunkiem zap³aty wszystkich wymagalnych transz wynagrodzenia.
Warunkiem wymagalno�ci roszczeñ dewelopera o zap³atê wynagro-
dzenia przed zakoñczeniem projektu wprowadzonym przez ustawê
jest równie¿ zobowi¹zanie do zwolnienia nabywanej nieruchomo�ci
z obci¹¿enia hipotek¹ przez bank finansuj¹cy dewelopera (tzw. Frei-
gabeversprechen)20. Nietrudno zauwa¿yæ, ¿e w polskim prawie brak

18Art. 134BGB� czynno�æ prawna sprzeczna z ustaw¹ jest niewa¿na, chyba, ¿e ustawa
stanowi inaczej.

19Art. 641BGB� zgodnie z ogóln¹ regu³¹wprzypadku umowyo dzie³owynagrodzenie
p³atne jest po ukoñczeniu i odbiorze dzie³a.

20 A. J e d y n a s t a, Umowa deweloperska�, s. 55, gdzie autorka wskazuje na wykre-
sach sposób finansowania inwestycji deweloperskich w Niemczech.
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analogicznego obowi¹zku przyrzeczenia zwolnienia lokalu z obci¹¿enia
hipotecznego, co jest pewnym mankamentem polskich rozwi¹zañ,
zbli¿onych jednak konstrukcyjnie do rozwi¹zañ niemieckich.
Kwestia upad³o�ci jest rozwi¹zana w specyficzny sposób. W przy-

padku, gdy jest mo¿liwe wyodrêbnienie lokalu, nabywca mo¿e doma-
gaæ siê przeniesienia w³asno�ci i uwolnienia nieruchomo�ci od obci¹-
¿eñ na rzecz banku. Bankmo¿e jednak, zamiast przeniesienia w³asno�ci
lokalu, zwróciæ nabywcy wp³acone przez niego kwoty, stosownie do
zaawansowania robót. Wstêpuj¹c w miejsce dewelopera, bank wy-
kañcza przedsiêwziêcie deweloperskie. Konieczne jest uwzglêdnienie
takiej mo¿liwo�ci przy zawieraniu umów z projektantami oraz wyko-
nawcami robót.
W przypadku wad lokalu kupuj¹cy mo¿e skorzystaæ z nastêpuj¹-

cych uprawnieñ: ¿¹daæ usuniêcia wady, stosunkowego obni¿enia ceny,
zap³aty odszkodowania lub wykonania zastêpczego na koszt dewelo-
pera21. Je¿eli wada jest istotna, a deweloper nie usunie jej w wyzna-
czonym terminie, nabywca mo¿e odst¹piæ od umowy. Podobnie jak
w prawie polskim, w prawie niemieckim pojawi³ siê problem wy³¹-
czenia odpowiedzialno�ci za wady i cesji roszczeñ do podwykonaw-
ców z tego tytu³u. W prawie niemieckim takie wy³¹cznie jest dopusz-
czalne, jednak tylko wówczas, gdy deweloper nie bêdzie w stanie
zaspokoiæ roszczeñ nabywców.

4. Hiszpania

Bardzo ciekawie wygl¹da regulacja hiszpañska, która z uwagi na
podobieñstwo w rynkach nieruchomo�ci obu krajów oraz aktywno�æ
hiszpañskich deweloperów na naszym rynku równie¿ zas³uguje na
omówienie.Analitycy czêsto wskazuj¹ na podobieñstwo naszego rynku
nieruchomo�ci do rynku hiszpañskiego oraz wskazuj¹ na podobne
trendy, które daj¹ siê zaobserwowaæ, przy czym rynek hiszpañski
wyprzedza rynek polski w rozwoju i dlatego spojrzenie na hiszpañskie
regulacje mo¿e okazaæ siê przydatne dla analiz porównawczych oraz
de lege ferenda.

21 Do wad lokalu stosuje siê przepisy dot. umowy o dzie³o, § 634 BGB.
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Regulacja hiszpañska odnosz¹ca siê do umów deweloperskich jest
rozbita na kilka aktów prawnych. Ochronê konsumenta zapewnia
ogólna ustawa nr 26/198422, zmieniona ustawami nr 7/199823 oraz 23/
200324. System uzupe³nia królewski dekret nr 515/198925 odnosz¹cy
siê do zakresu informacji, jaki winien byæ udzielony konsumentowi
przy nabywaniumieszkañ lub zawieraniu umowy najmu. Istnieje równie¿
ustawa nr 57/196826 odnosz¹ca siê do sposobu przedp³at na lokale
mieszkalne w budowie oraz ustawa 38/199927 zawieraj¹ca regulacje
odnosz¹ce siê do sektora budowlanego.
Definicja dewelopera (el promodor inmobiliario) jest ogólnie ure-

gulowana w art. 9 ustawy 38/1999 (La Ley 38/1999) z 5 listopada
1999 roku o regulacjach dotycz¹cych budownictwa. Deweloperem
jest �jakakolwiek osoba fizyczna lub prawna, publiczna lub prywatna,
która samodzielnie lub wspólnie z innymi podmiotami decyduje, pla-
nuje, inicjuje i finansuje, z w³asnych lub cudzych �rodków finanso-
wych, prace budowlane na rachunek w³asny lub w celu pó�niejszej
sprzeda¿y, darowizny lub przekazania osobom trzecim pod jakimkol-
wiek innym tytu³em prawnym�. Nie jest wymagane przez przepisy
prawa, aby deweloper musia³ legitymowaæ siê licencj¹ na wykony-
wanie swojej dzia³alno�ci. Wymagane jest tylko spe³nienie ogólnych
warunków zwi¹zanych z wpisem i zarejestrowaniem w rejestrze
przedsiêbiorców.
Umowa deweloperska ma formê umowy sprzeda¿y rzeczy przy-

sz³ej (hiszp. contrato de compraventa de vivenda sobre plano � dos³.:
umowa kupna-sprzeda¿y mieszkania na podstawie planu). Na podsta-
wie tej¿e umowy jedna ze stron � deweloper (hiszp. el Promodor
inmobiliario) zobowi¹zuje siê dostarczyæ kupuj¹cemu skoñczone
mieszkanie, które to w chwili zawarcia umowy jest identyfikowane

22 Ley 26/1984, de 19 de julio, General para laDefensa de losConsumidores yUsuarios.
23 Ley 7/1998, de 13 de abril, sobre condiciones generales de la contratación.
24 Ley 23/2003, de 10 de julio, de Garantías en la Venta de Bienes de Consumo.
25 Real Decreto 515/1989, de 21 de abril sobre protección de los consumidores en

cuanto a la información a suministrar en la compraventa y arrendamiento de viviendas.
26 Ley 57/1968, de 27 de julio, reguladora de las percepciones de cantidades anticipadas

en la construcción y venta de viviendas.
27 Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación.
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tylko na podstawie projektu architektonicznego lub jest w fazie bu-
dowy, kupuj¹cy za� zobowi¹zuje siê do zap³aty ceny. Nie ma jednak
przepisów szczególnych reguluj¹cych ten rodzaj umowy. Podstaw¹
prawn¹, w �wietle której umowa bêdzie oceniania s¹ przepisy kodeksu
cywilnego, a w szczególno�ci: art. 1145 Codigo Civil, który dotyczy
umowy sprzeda¿y; art. 1271 Codigo Civil, który reguluje kwestie
sprzeda¿y rzeczy przysz³ej, zgodnie z którym rzecz przysz³a mo¿e byæ
przedmiotem umowy sprzeda¿y. S¹d Najwy¿szy Królestwa Hiszpanii
(El Tribunal Supremo) wypowiada³ siê na temat umów deweloper-
skich, uznaj¹c, ¿e jest to szczególny rodzaj umowy sprzeda¿y rzeczy
przysz³ej, na podstawie której sprzedawca nie tylko bierze odpowie-
dzialno�æ ogóln¹ za wydanie rzeczy, ale tak¿e odpowiedzialno�æ za
fazê przygotowawcz¹ � wybudowania lub zlecenia wybudowania bu-
dynku. Ponadto S¹d Najwy¿szy uzna³, ¿e umowa deweloperska jest
kontraktem z³o¿onym, zawieraj¹cym elementy podlegaj¹ce ocenie na
podstawie przepisów dotycz¹cych umowy o dzie³o, po³¹czonych
z umow¹ sprzeda¿y. W zwi¹zku z powy¿szym deweloper-sprzedawca
³¹cznie z obowi¹zkiem przekazania przedmiotu sprzeda¿y bierze od-
powiedzialno�æ za wybudowanie lub zlecenie wybudowania budynku,
w celu realizacji umowy jest zobowi¹zany nabyæ grunt, zawrzeæ umowy
z podwykonawcami, projektantami, finansowaæ proces budowlany
i spe³niæ wszelkie wymogi administracyjne i zwi¹zane z zagospoda-
rowaniem przestrzennym, dotycz¹ce inwestycji. Wszystkie te elemen-
ty s¹ niezbêdne dla prawid³owego wykonania umowy sprzeda¿y. Do
umów deweloperskich z konsumentami znajduj¹ dodatkowo zastoso-
wanie przepisy ustaw chroni¹cych konsumentów, a w szczególno�ci
art. 60 w zw. z art. 64 tekstu znowelizowanego ustawy generalnej
o ochronie praw konsumentów i u¿ytkowników, a tak¿e art. 4 Kró-
lewskiego Dekretu 515/1989 z 21 kwietnia 1989 roku o ochronie
konsumentów dostarczaniu niezbêdnych informacji w kontraktach
kupna sprzeda¿y i najmu mieszkañ.
Zgodnie z zapisami ustawy umowa deweloperska powinna zawie-

raæ przynajmniej: dane stron, zarówno kupuj¹cego, jak i sprzedawcy;
okre�lenie, czy strony maj¹ zdolno�æ prawn¹ do zawarcia umowy;
okre�lenie mieszkania: podanie powierzchni, przynale¿no�ci (gara¿u,
komórki, piwnicy); plan mieszkania z okre�leniem standardu wykoñ-
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czenia mieszkania; cenê i warunki nabycia: wysoko�æ transz p³atno�ci,
polisê ubezpieczeniow¹ zabezpieczaj¹c¹ ewentualne roszczenie o zwrot
�wiadczonych rat, okre�lenie numeru rachunku bie¿¹cego, na który
bêd¹ wp³acane transze za sprzeda¿, ustalenie kar umownych za
opó�nienie we wp³acie (obci¹¿aj¹cych kupuj¹cego) oraz za brak �wiad-
czenia nale¿ytej jako�ci (obci¹¿aj¹cych sprzedawcê); sumê nale¿no�ci
podatkowych zwi¹zanych z zawarciem umowy; datê przekazania
mieszkania oraz karê za opó�nienie za ka¿dy miesi¹c zw³oki w prze-
kazaniu mieszkania; podpisy stron. Konsumentowi winny zostaæ
dostarczone najpó�niej w dniu zawarcia umowy: opis mieszkania
i budynku, w którym mieszkanie siê znajduje, a tak¿e opis czê�ci
wspólnych i dodatkowych us³ug; plan mieszkania oraz wskazanie jego
lokalizacji, plan sieci elektrycznej, wodnej, gazowej i ogrzewania, a tak¿e
gwarancje za urz¹dzenia przesy³owe oraz instrukcjê przeciwpo¿arow¹;
opis materia³ów budowlanych wykorzystanych do budowy mieszka-
nia; instrukcje u¿ycia i konserwacji instalacji wymagaj¹cych specjalnej
uwagi, a tak¿e plan ewakuacyjny budynku w sytuacjach alarmowych;
dane dotycz¹ce wpisu nieruchomo�ci do Rejestru W³asno�ci (Ksiêgi
Wieczystej) albo o�wiadczenie o braku wpisu w Rejestrze; kopie
zezwoleñ prawem wymaganych dla rozpoczêcia budowy, a tak¿e do-
kumenty urbanistyczne lub uwierzytelniony certyfikat spe³nienia wy-
magañ urbanistycznych dotycz¹cych dzia³ki (odpowiednik decyzji
o warunkach zabudowy). Wszelkie do³¹czone informacje maj¹ rygor
tre�ci zobowi¹zania umownego, poniewa¿ deweloper jest zobowi¹za-
ny wype³niæ wszystkie warunki, o których informowa³ w og³osze-
niach i folderach promocyjnych. Informacje takie mog¹ zostaæ wy-
korzystane w procesie reklamacyjnym.
Regulacja hiszpañska cechuje siê pewnymi charakterystycznymi

rozwi¹zaniami, które nie s¹ spotykane w Polsce. Akt notarialny
w Hiszpanii jest tytu³em egzekucyjnym, postanowienia zawarte w akcie
s¹ wykonalne bez konieczno�ci przeprowadzania postêpowania s¹do-
wego. Istnieje ustawowo przewidziana mo¿liwo�æ zamiany d³u¿nika
i przejêcia przez nabywcê lokalu d³ugu dewelopera wobec banku �
je¿eli bank wyrazi zgodê na udzielenie kredytu nabywcy, nabywca
mo¿e potr¹ciæ czê�æ kredytu przypadaj¹c¹ na jego mieszkanie z rosz-
czeniem o zap³atê ceny. Ciekawe jest równie¿ rozwi¹zanie wprowa-
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dzaj¹ce mo¿liwo�æ uprzedniego ustalenia w formie aktu notarialnego
czê�ci wspólnych oraz uk³adu lokali. Akt taki, po zarejestrowaniu
w Rejestrze W³asno�ci, jest wi¹¿¹cy dla nabywców lokali � takie roz-
wi¹zanie nie jest obowi¹zkowe, ale niew¹tpliwie porz¹dkuje inwesty-
cjê.
Mechanizmy ochronne zak³adaj¹ obowi¹zkowe ubezpieczenie od

nierozpoczêcia lub niezakoñczenia inwestycji. Ubezpieczenie zak³ada
oprocentowanie sumy ubezpieczenia na poziomie 6% rocznie. Dewe-
loper winien korzystaæ z rachunku zastrze¿onego i wykorzystywaæ
sumy wp³acane przez nabywców wy³¹cznie na realizacjê projektu.
Ustawa przewiduje równie¿ 10-letni¹ gwarancjê prawid³owo�ci wy-
konania prac budowlanych.

5. W³ochy

We W³oszech proces nabywania nieruchomo�ci w budowie jest
podobny do poprzednio omówionych � na pocz¹tku bywa zawierana
umowa rezerwacyjna, nastêpnie umowa przedwstêpna oraz umowa
przenosz¹ca w³asno�æ. Jest równie¿ mo¿liwe zawarcie umowy sprze-
da¿y rzeczy przysz³ej, w razie zawarcia której dochodzi do przenie-
sienia w³asno�ci z chwil¹ powstania rzeczy (art. 1472 k.c. w³.). Umowa
przedwstêpna nie musi byæ koniecznie zawierana w formie notarialnej,
wymóg ten natomiast dotyczy umowy przenosz¹cej w³asno�æ, umo-
wê przedwstêpn¹ mo¿na ujawniæ w ksiêdze wieczystej (art. 2645� § 4
k.c. w³.). Umowa przedwstêpna zawiera harmonogram wp³at oraz
opisuje standard wykoñczenia mieszkania, okre�la moment odbioru
nieruchomo�ci oraz zawarcia umowy przenosz¹cej w³asno�æ, za³¹cz-
nikami do umowy s¹ plany i projekty. W umowie czêsto ustanawiana
jest zaliczka (art. 1382 k.c. w³.) lub zadatek (art. 1385 k.c. w³.).
WeW³oszech umowa deweloperska podlega równie¿, podobnie jak

we Francji, Belgii, Niemczech, szczególnej regulacji. Od 21 lipca 2005 r.
obowi¹zuje dekret nr 122/200528 odnosz¹cy siê do ochrony nabyw-
ców lokali od deweloperów, wprowadzaj¹cy mechanizmy ochrony

28 Dekret, opublikowany w dniu 6 lipca 2005 r. wydano na podstawie ustawy nr 210
z dnia 2 sierpnia 2004 r.
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konsumenta oraz ochrony przed upad³o�ci¹ dewelopera. Projekt za-
inspirowany by³ legislacj¹ francusk¹, a podjêcie prac nast¹pi³o w efekcie
bankructw przedsiêbiorstw deweloperskich, które mia³y miejsce.
Podobnie jak inne akty ustawa definiuje pojêcie nabywcy oraz dewe-
lopera. Nabywc¹ jest osoba fizyczna, niekoniecznie konsument, która
zawar³a umowê nabycia mieszkania w budowie, przez co rozumie siê
umowê z deweloperem, w³¹czaj¹c umowê sprzeda¿y rzeczy przysz³ej,
umowê leasingu czy umowê do¿ywocia. Deweloperem jest przedsiê-
biorstwo zajmuj¹ce siê budow¹ mieszkañ, spó³dzielnia albo osoba
fizyczna. Ustawa okre�la wymogi umowy przedwstêpnej odnosz¹ce
siê do okre�lenia przedmiotu umowy, nieruchomo�ci, na której po-
wstaje inwestycja oraz decyzji administracyjnych. Umowa winna
równie¿ okre�laæ dok³adnie cenê oraz wskazywaæ na ewentualne
obci¹¿enia nieruchomo�ci, na której powstaje inwestycja. Ustawa
przewiduje, ¿e brak spe³nienia wymogów formalnych, o których mowa
w art. 6 ustawy, powoduje niewa¿no�æ umowy. Poniewa¿ jednak
mechanizmy ochronne s³u¿¹ ochronie nabywcy, jedynie nabywca mo¿e
powo³aæ siê na niewa¿no�æ umowy.
G³ównym mechanizmem zabezpieczaj¹cym interes nabywcy jest

obowi¹zek dewelopera, pod rygorem niewa¿no�ci umowy (na któr¹
to okoliczno�æ mo¿e powo³aæ siê jedynie nabywca) jest ustanowienie
na rzecz nabywcy gwarancji (w³. fideiussione) bankowej, ubezpiecze-
niowej lub gwarancji instytucji finansowej posiadaj¹cej zezwolenieBanku
Narodowego, obejmuj¹cej ca³e wynagrodzenie p³atne deweloperowi
przed przeniesieniem w³asno�ci lokalu lub budynku29. Wystarczaj¹ce
dla uzyskania �rodków z porêczenia jest odst¹pienie od umowy,
potwierdzone pismem oraz z potwierdzonymi wp³atami na rzecz
dewelopera. Podmiot udzielaj¹cy porêczenia ma obowi¹zek zwrotu
kwot w terminie 30 dni. Nadto deweloper winien zapewniæ nabywcy
10-letnie ubezpieczenie na wypadek wyst¹pienia wad nieruchomo�ci.
Zgodnie z art. 3 ustawy ubezpieczenie obejmuje ewentualne wady
nieruchomo�ci ujawnione po przeniesieniu w³asno�ci � listê wad zawiera
art. 1699 k.c. w³. � obejmuj¹ one zaniedbania dewelopera, korzystanie
ze s³abej jako�ci materia³ów, wady konstrukcyjne itp. Stosowna umowa

29 Zgodnie z tre�ci¹ art. 1 oraz art. 2 ustawy.
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ubezpieczenia odnosz¹ca siê do obowi¹zku usuniêcia wad winna byæ
zawarta przed przeniesieniem prawa w³asno�ci. Regulacjom ochron-
nym we W³oszech towarzyszy³o powo³anie �funduszu solidarno�ci�
(w³. Fondo da solidarieta), z którego mia³y byæ zaspokajane ewen-
tualne roszczenia osób poszkodowanych upad³o�ci¹ dewelopera.

6. Holandia

W Holandii umowa deweloperska jest uznawana za umowê mie-
szan¹, ³¹cz¹c¹ w sobie elementy umowy sprzeda¿y oraz umowy
o dzie³o. W kodeksie cywilnym holenderskim brak szczególnego unor-
mowania umowy deweloperskiej jako odrêbnego typu umowy � do
umowy maj¹ zatem zastosowanie odpowiednio przepisy dotycz¹ce
umowy sprzeda¿y. Prawo holenderskie nie zawiera szczególnych ustaw
chroni¹cych nabywców mieszkañ i domów w trakcie budowy, jak
w Belgii, Niemczech lub Francji.
Przepisy odnosz¹ce siê do sprzeda¿y zawiera ksiêga 7, tytu³ 7.1

kodeksu cywilnego (hol. Burgerlijk Wetboek). Zgodnie z art. 7:2 BW
umowa sprzeda¿y nieruchomo�ci winna byæ zawarta w formie pisem-
nej, je¿eli nabywc¹ jest osoba fizyczna zawieraj¹ca umowê poza
zakresem dzia³alno�ci gospodarczej. Kopia umowy jest wrêczana
nabywcy w zamian za pokwitowanie, którego sprzedaj¹cy mo¿e ¿¹daæ
od nabywcy. W terminie 5 dni od wrêczenia umowy nabywca mo¿e
odst¹piæ od umowy (regulacja ta nie ma zastosowania w przypadku
nabycia w drodze aukcji publicznej albo do timesharingu). Zgodnie
z art. 7.3 BW umowa zawarta przed notariuszem mo¿e byæ ujawniona
w rejestrze w³asno�ci � hol. Kadaster (odpowiednik ksi¹g wieczy-
stych), co powoduje, ¿e transakcja staje siê skuteczna wobec osób
trzecich, w szczególno�ci w sytuacjach opisanych szczegó³owo w art.
7.3 pkt 3. Do nabycia nieruchomo�ci nie maj¹ zastosowania przepisy
odnosz¹ce siê do ochrony konsumenta � art. 7.5 BW � przepis ten
ma wy³¹cznie zastosowanie do sprzeda¿y ruchomo�ci, zatem mo¿e
znale�æ ewentualne zastosowanie jedynie w przypadku, gdy jednocze-
�nie z zakupem nieruchomo�ci nabywca nabywa elementy wyposa-
¿enia domu lub mieszkania � wówczas te elementy kontraktu nie
podlegaj¹ re¿imowi umowy o roboty budowlane czy umowy sprze-
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da¿y nieruchomo�ci i nabywca mo¿e korzystaæ z wszelkich form
ochrony konsumenta przewidzianych w tytu³u 7.1 BW. Do przenie-
sienia w³asno�ci nieruchomo�ci dochodzi z mocy samej umowy
sprzeda¿y, nie jest konieczne zawieranie osobnej umowy przenosz¹cej
w³asno�æ � umowa winna jednak zawieraæ wa¿ne zobowi¹zanie do
przeniesienia prawa w³asno�ci (art. 3: 84 BW), (art. 3:84 BW).W przy-
padku sprzeda¿y z dat¹ przysz³¹ uznaje siê, ¿e do przeniesienia w³a-
sno�ci dochodzi z chwil¹ zawarcia umowy, a na rzecz zbywcy usta-
nawiane jest terminowe (do wskazanego w umowie terminu) prawo
u¿ytkowania (art. 3:85 BW).
W przypadku, gdy nabywca jest ju¿ w³a�cicielem gruntu, a zawiera

umowê dotycz¹c¹ wybudowania domu, zastosowanie znajduj¹ prze-
pisy tytu³u 7.12.2 BW odnosz¹ce siê do umowy o roboty budowlane.
Przepisy te (art. 7:765-7:769 BW) normuj¹ w sposób szczególny
zawieranie umów o budowê domu z konsumentem. Art. 7:766 pkt 2
przewiduje prawo do odst¹pienia od umowy o wybudowanie domu,
je¿eli do zawarcia umowy dosz³o w zwi¹zku z nabyciem nierucho-
mo�ci � je¿eli zatem konsument by³ wcze�niej w³a�cicielem dzia³ki,
nie dysponuje wskazanym uprawnieniem.Wwypadku zawarcia umowy
z konsumentem p³atno�æ wynagrodzenia ma miejsce w sposób sko-
relowany z postêpem robót, przy czymwykonawca robót mo¿e zastrzec
10% depozyt na zabezpieczenie zap³aty wynagrodzenia. Nabywcamo¿e
wp³aciæ ostatnie 5% wynagrodzenia notariuszowi tytu³em depozytu.
Je¿eli w ci¹gu 3 miesiêcy od zakoñczenia robót nie skorzysta z upraw-
nienia, o którym mowa w art. 6:262 BW (stanowi¹cego odpowiednik
exceptio non adimpleti contractus), sk³adaj¹c stosowne o�wiadczenie,
depozyt przekazywany jest wykonawcy. Podobnie w przypadku, gdy
nabywca o�wiadczy, ¿e nie bêdzie korzysta³ z depozytu, albo gdy
wykonawca zaoferuje inne zabezpieczenie (art. 7:768 pkt 3 BW).
Jak wy¿ej wskazano, umowa deweloperska nie jest w prawie ho-

lenderskim typem nazwanym umowy � do umów tego typu maj¹
zastosowanie, zgodnie z art. 6:215 BW odnosz¹cym siê do umów
mieszanych, przepisy dotycz¹ce wszystkich podobnych umów jed-
nocze�nie, chyba ¿e zastosowania danych przepisów nie s¹ zgodne
ze stosunkiem prawnym, którego dotycz¹ albo dyspozycje poszcze-
gólnych przepisów w po³¹czeniu z natur¹ umowy wskazuj¹, ¿e takie
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odpowiednie zastosowanie przepisów niemo¿emieæmiejsca. Do umowy
deweloperskiej maj¹ zatem zastosowanie przepisy tytu³u 7:1 (o sprze-
da¿y) oraz 7:12 BW (o umowie o roboty budowlane), a s¹d w ka¿dym
wypadku bada, który z przepisów ma zastosowanie w danej sytuacji.
S¹d jednocze�nie dysponuje zakresemw³adzy dyskrecjonalnej do uznania
danego zapisu za sprzeczny z zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego, mo¿e
tak¿e korzystaæ z mechanizmu opisanego w tytule 6:5.3 BW zawie-
raj¹cego regulacje odnosz¹ce siê do klauzul niedozwolonych w ob-
rocie � w oparciu o art. 6:236 i 6:237 BW klauzule mog¹ zostaæ uznane
za niewa¿ne.

7. Inne kraje

Nieco uwagi warto po�wiêciæ tak¿e rozwi¹zaniom mniej znanym,
wprowadzanym w krajach, których systemy prawne stosunkowo
rzadko bywaj¹ powo³ywane w polskiej doktrynie. Kraje te maj¹ rów-
nie¿ ciekawe, niekiedy bardzo oryginalne rozwi¹zania, które mog¹
stanowiæ inspiracjê w tworzeniu polskiej ustawy.
W Szwecji nie zawiera siê umów deweloperskich. Odrêbna w³a-

sno�æ lokali funkcjonuje wy³¹cznie w oparciu o sektor spó³dzielczy
i nie zawiera siê umów o budowê lokalu z deweloperami. Proces
nabywania budynków w budowie najczê�ciej dotyczy domów jedno-
rodzinnych. Czynno�æ prawna nabycia gruntu jest jednak oddzielona
od umowy dotycz¹cej wybudowania budynku. Obie umowy uregu-
lowane s¹ odrêbnymi kodeksami, istnieje mo¿liwo�æ zawarcia umowy
sprzeda¿y gruntu pod warunkiem zawarcia umowy zobowi¹zuj¹cej do
wybudowania domu. Umowa dotycz¹ca wybudowania domu oparta
jest na standardowych warunkach �ABS 95� wynegocjowanych
pomiêdzyAgencjê Konsumentów (Konsumentverket) i przedstawicieli
bran¿y budowlanej. Jak widaæ, system jest ca³kowicie odmienny od
opisanych wy¿ej i cechuje siê daleko id¹c¹ specyfik¹, wynikaj¹c¹
z ogólnej specyfiki ustawodawstw pañstw skandynawskich.
W Portugalii do umowy deweloperskiej i nabywania domów imiesz-

kañ w budowie zastosowanie maj¹ przepisy kodeksu cywilnego. Do
umowymog¹mieæ zastosowanie przepisy kodeksu cywilnego o umowie
sprzeda¿y rzeczy przysz³ych � art. 408 k.c. port. Umowa winna po-
wo³ywaæ miêdzy innymi pozwolenie na budowê (art. 410 k.c. port.),
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a nadto do³¹cza siê do niej plany nieruchomo�ci, harmonogram prac.
Innym wyj�ciem jest oczywi�cie zakup gruntu oraz zawarcie umowy
o roboty budowlane (art. 1211 k.c. port.). Oczywi�cie jest to bardziej
korzystne, gdy¿ nabywca jest w³a�cicielem gruntu, zabudowañ, a zap³ata
ma miejsce po odbiorze nieruchomo�ci. Zawarcie umowy dotycz¹cej
mieszkania wymaga wpisu w ksiêdze wieczystej nieruchomo�ci, który
jest wa¿ny przez 3 lata. Po ukoñczeniu inwestycji lokalny urz¹d wydaje
pozwolenie na u¿ytkowanie budynku, co jest warunkiem zawarcia
aktu notarialnego sprzeda¿y. Prawa nabywców chroni dekret z 9
stycznia 2004, nr 12/2004, który okre�la minimalne wymogi, jakim
powinna odpowiadaæ umowa zawarta z deweloperem. Prawo portu-
galskie nie przewiduje specjalnej ochrony przed upad³o�ci¹ dewelo-
pera.
Prawo wêgierskie nie zawiera szczególnych unormowañ dotycz¹-

cych umów deweloperskich � w praktyce korzysta siê z umów
sprzeda¿y (art. 365 k.c. wêg.) oraz umowy przedwstêpnej. Podobnie
jak w Polsce wydawane jest pozwolenie na u¿ytkowanie, dokonywany
jest odbiór lokalu, z którego sporz¹dza siê protokó³. W akcie nota-
rialnym, podobnie jak w prawie polskim, mo¿na ustaliæ poddanie siê
egzekucji. Podobnie jak w prawie polskim brak regulacji ochronnych
przed upad³o�ci¹ deweloperów.
WGrecji nie istnieje w kodeksie cywilnym ani w ¿adnej innej ustawie

unormowanie odrêbnego typu umowy deweloperskiej � nabywcy
i deweloperzy pos³uguj¹ siê umowami o dzie³o (681-702 k.c. gr.) oraz
umowami sprzeda¿y (art. 513 i n. k.c. gr.). W praktyce, w odniesieniu
do domów jednorodzinnych strony czêsto pos³uguj¹ siê umow¹ sprze-
da¿y (w formie aktu notarialnego) z jednoczesnym zobowi¹zaniem do
wybudowania budynku, przy czym niewybudowanie budynku upraw-
nia do odst¹pienia od umowy, choæ spotyka siê równie¿ umowy
przedwstêpne (w formie aktu notarialnego). Nie ma unormowania
zapewniaj¹cego nabycie nieruchomo�ci wolnej od obci¹¿eñ. System
nie jest zatem zbyt rozbudowany i kluczowe znaczenie maj¹ odpo-
wiednio sformu³owane umowy.
Zupe³nie odmiennie wygl¹da system budowy mieszkañ przez de-

weloperów w Finlandii, który jest bardzo odleg³y od regulacji niemiec-
kiej czy francuskiej i oparty jest na zupe³nie innej koncepcji. Koncepcja
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opiera siê na zak³adaniu spó³ek, które s¹ w³a�cicielami gruntu, na
którym powstaje inwestycja, a nastêpnie wybudowaniu przez spó³ki
budynku oraz sprzeda¿y udzia³ów w spó³kach odpowiadaj¹cych
wielko�ci mieszkania. Jest to bardzo oryginalny system finansowania
budownictwa mieszkaniowego utworzony w 1972 r. przy wspó³pracy
sektora bankowego i rz¹du30. Akt reguluj¹cy model finansowania,
sprzeda¿y jest w pe³ni kompleksowy, zawiera zapisy odnosz¹ce siê
do zabezpieczenia przed upad³o�ci¹, finansowania, nabycia nierucho-
mo�ci, tre�ci umowy, roszczeñ z tytu³u wad � jest to najprawdopo-
dobniej najbardziej rozbudowana regulacja tego typu w Europie. Istotn¹
rolê odgrywa bank finansuj¹cy inwestycjê � ustawa okre�la, jakie
dokumenty powinny zostaæ zdeponowane w banku, do których to
dokumentów maj¹ dostêp potencjalni nabywcy udzia³ów w spó³ce,
które odpowiadaj¹ mieszkaniom. Bank zajmuje siê tak¿e rejestracj¹
sprzeda¿y udzia³ów w spó³ce (art. 15 ustawy). Spó³ka na pocz¹tku
inwestycji sk³ada w banku plan finansowy (art. 8 ustawy), którego
z³o¿enie nie pozwala na zawieranie w zwi¹zku z inwestycj¹ innych
umów ni¿ przewidziane w planie. Sumy ustalone w planie nie mog¹
byæ zmieniane bez zgody osób, które ju¿ naby³y udzia³y w spó³ce, co
wiêcej � plan ogranicza dzia³anie spó³ki � czynno�ci prawne nieprze-
widziane w planie s¹ niewa¿ne (art. 10 ustawy). Poniewa¿ przedmio-
tem sprzeda¿y s¹ udzia³y w spó³ce, umowa sprzeda¿y mo¿e mieæ
miejsce w trakcie budowy. Umowa winna byæ sporz¹dzona w formie
pisemnej i wskazywaæ na pewne kwestie szczegó³owo wymienione
w ustawie, odnosz¹ce siê do opisu inwestycji, mieszkania i spó³ki.
Ustawa o transakcjach na rynku mieszkaniowym z 1994 r. reguluje
tak¿e sposób dzia³ania spó³ki, jej organy i ich kompetencje. Przed
upad³o�ci¹ dewelopera, a w zasadzie spó³ki mieszkaniowej, zabezpie-
cza obligatoryjna gwarancja bankowa (art. 19 ustawy). Do wymogów
umowy nabycia udzia³ów oraz uprawnieñ stronma zastosowanie bardzo
obszerny rozdzia³ IV, licz¹cy przesz³o 40 artyku³ów. Fiñskie rozwi¹-
zanie w postaci ujêcia procesu deweloperskiego w ramy spó³ki z ogra-
niczon¹ odpowiedzialno�ci¹ jest bardzo ciekawe i nietypowe, unor-

30 Obecnie system reguluje ustawa z dnia 23 wrze�nia 1994 r., nr 843/1994.
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mowanie jest bardzo szczegó³owe i w bardzo wysokim stopniu za-
bezpiecza interesy nabywców.

Podsumowanie

W polskim systemie prawnym nadal brak kompleksowej ustawy
normuj¹cej finansowanie budownictwa deweloperskiego oraz zawie-
ranie umów z nabywcami lokali. Poziom ochrony jest stosunkowo
niski, a transakcjom na rynku deweloperskim towarzyszy znaczne
ryzyko. Z zastosowaniem poszczególnych rozwi¹zañ zabezpieczaj¹-
cych � polis ubezpieczeniowych, rachunków powierniczych, gwaran-
cji bankowych � ³¹cz¹ siê dodatkowe koszty, które najpewniej zosta-
³yby przerzucone na nabywców lokali. Ten motyw oraz niechêæ
�rodowiska deweloperów zadecydowa³a o zaniechaniu prac nad pro-
jektem ustawy z 2003 r. Projekt odwo³ywa³ siê do wielu konstrukcji
opisanych w tym opracowaniu � przewidywa³ prospekt inwestycyjny,
unormowanie umowy rezerwacyjnej, obligatoryjne metody zabezpie-
czeñ, opisanie sk³adników umowy oraz konsekwencji braków, tempus
deliberandi i inne rozwi¹zania. Z analizy porównawczej wynika, ¿e
projekt stosowa³ rozwi¹zania znane i sprawdzone w Europie, funk-
cjonuj¹ce niekiedy ju¿ przesz³o 40 lat. Wydaje siê, ¿e brak regulacji
tak istotnych zagadnieñ stanowi powa¿n¹ lukê w systemie prawnym
� stosowna regulacja jest konieczna, byæ mo¿e z powo³aniem siê na
do�wiadczenia innych krajów. Analiza porównawcza przepisów mo¿e
prowadziæ równie¿ do wniosków wskazuj¹cych na konieczno�æ re-
gulacji i ujednolicenia zawierania umów z deweloperami w Unii Eu-
ropejskiej. Skoro regulacji takiej, w formie dyrektywy 94/47/WE31,
doczeka³ siê znacznie mniej powszechny stosunek prawny � timesha-
ring, mo¿e budziæ zdziwienie brak zainteresowania organów europej-
skich problemem zabezpieczenia interesów nabywców mieszkañ
w budowie. W okresie koniunktury bezpo�rednio przed kryzysem
bardzo czêsto nabywano mieszkania w celach inwestycyjnych, nie-
rzadko by³y to inwestycje deweloperskie. Jak wynika z powy¿szej

31 Dyrektywa 94/47/WE z dnia 26 pa�dziernika 1994 r. (Dz.Urz. WE L 280 z dnia
29 pa�dziernika 1994 r.).
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krótkiej analizy, poziom ochrony w wielu krajach jest zró¿nicowany.
Poniewa¿ coraz czê�ciej dochodzi do nabywania nieruchomo�ci za
granic¹, szczególnie w regionach atrakcyjnych turystycznie, gdzie
inwestycje deweloperskie stanowi¹ znaczn¹ czê�æ oferty sprzeda¿y,
wydaje siê, ¿e powsta³y podstawy dla uchwalenia stosownej regulacji
wspólnotowej.


