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Istota umowy deweloperskiej

I. Ogólna charakterystyka umowy deweloperskiej

1. Uwagi wstêpne

Us³ugi budownictwa mieszkaniowego po przemianach ustrojowych
sta³y siê przedmiotem dzia³alno�ci gospodarczej opartej na w³asno�ci pry-
watnej. Rozwój komercyjnego rynku ujawni³ potrzebê prawnej regulacji
stosunków spo³ecznych w tym obszarze zachodz¹cych1.
Umowy zwi¹zane z inwestycjami mieszkaniowymi powszechnie

w obrocie prawnym okre�la siê mianem umów deweloperskich. Okre-
�lenie umowy pochodzi od anglosaskiego terminu developer, który ozna-
cza przedsiêbiorcê zajmuj¹cego siê zabudow¹ terenu, a tak¿e innych ter-
minówpowi¹zanych np.development � oznaczaj¹cy �zagospodarowanie�,
�zabudowa�2.
Powszechno�æ wystêpowania w praktyce obrotu prawno-gospodar-

czego umowy deweloperskiej skutkuje ukszta³towaniem siê jej pewnych
sta³ych elementów. Mimo to, ¿e nie stanowi umowy stypizowanej w re-
gulacji ustawowej, mo¿na wyró¿niæ elementy stanowi¹ce o jej konstrukcji
prawnej.Analiziewniniejszymartykule zostan¹poddane zagadnienia tre�ci
umowy deweloperskiej (pkt I) oraz jej charakteru prawnego. Wyró¿nione
zosta³y tak¿e inne umowy zwi¹zane z inwestycji mieszkaniowymi, które

1 P. K u n i c k i, Umowa deweloperska, Warszawa 2007, s. 7.
2 L. L i g ê z a, Umowa realizatorska (developerska), PUG 1999, nr 6, s. 11-12.
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w jêzyku prawniczym równie¿ okre�lane s¹ jako umowy deweloperskie
(pkt III).

2. Tre�æ umowy deweloperskiej

1) Strony umowy deweloperskiej
Oznaczenie stron umowy deweloperskiej stanowi element konieczny,

bez którego czynno�æ prawna nie bêdzie wywieraæ wa¿nych skutków
prawnych3. Stron¹ umowy deweloperskiej jest zawsze deweloper. De-
weloper jest przedsiêbiorc¹4 prowadz¹cym dzia³alno�æ gospodarcz¹5
w zakresie realizacji projektów zwi¹zanych z wykonaniem budynku oraz
robót budowlanych w tym zakresie, a tak¿e sprzeda¿y nieruchomo�ci na
rynku pierwotnym6. Deweloper posiada zatem przymiot profesjonalisty
w obrocie prawno-gospodarczym. Deweloper, jako podmiot zobowi¹za-
ny do zorganizowania procesu budowy (w tym sporz¹dzenia projektu
budowlanego, uzyskania pozwolenia na budowê), a tak¿e zapewnienia
�rodków finansowych na realizacjê inwestycji jest inwestorem7 w rozu-
mieniu art. 17 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane8. Drug¹
stron¹ umowy jest nabywca. Nabywc¹ mo¿e byæ osoba fizyczna, osoba
prawna, jednostka organizacyjna nieposiadaj¹ca osobowo�ci prawnej, która
zawar³a umowê z deweloperem.

3 Elementy konieczne umowy nale¿y odró¿niæ od essenetialia negotii, które s³u¿¹
kwalifikacji umów wed³ug wzorca ustawowego i okre�leniu pe³nej tre�ci wi¹¿¹cego stron
stosunku prawnego, Z. R a d w a ñ s k i, Prawo cywilne � czê�æ ogólna, Warszawa 2007,
s. 292.

4 W rozumieniu art. 431 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks cywilny (Dz.U.
Nr 16, poz. 93 ze zm., dalej: k.c.)

5 W rozumieniu art. 2 ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzia³alno�ci gospo-
darczej (tekst jedn.: Dz.U. z 2007 r. Nr 155, poz. 1095 ze zm.).

6 Rozporz¹dzenie Rady Ministrów z dnia 24 grudnia 2007 r. w sprawie Polskiej Kla-
syfikacji Dzia³alno�ci (PKD), (Dz.U. Nr 251, poz. 1885 ze zm.); na potrzeby pracy
rozumienie dzia³alno�ci gospodarczej dewelopera ograniczono do tzw. deweloperówmiesz-
kaniowych, których celem jest sprzeda¿ lokalu (a nie np. wynajem). Mo¿na wyró¿niæ
jeszcze deweloperów komercyjnych, predeweloperów, szerzej zob. D. T r o j a n o w s k i,
Kim jest deweloper, cz. I, Nieruchomo�ci 2004, nr 1, s. 39-41 oraz ten sam autor, Kim
jest deweloper?, cz. II (ost.), Nieruchomo�ci 2004, nr 2, s. 34-36.

7 Z. N i e w i a d om s k i, [w:] Prawo budowle. Komentarz, red. Z. Niewiadomski,
Warszawa 2009, s. 255.

8 Tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.
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Umowa deweloperska ma charakter co najmniej jednostronnie gospo-
darczy (poniewa¿ stron¹ umowy zawsze jest przedsiêbiorca-deweloper).
W zwi¹zku z tym, ¿e nabycie lokalu wi¹¿e siê zwykle z zaspokojeniem
indywidualnych potrzeb mieszkaniowych, to jego nabywc¹ najczê�ciej
jest konsument. Je¿eli stron¹ umowy deweloperskiej jest konsument, ma
ona charakter umowy konsumenckiej9.
Prawid³owe oznaczenie stron stosunku umownego daje mo¿liwo�æ

pe³nej ich identyfikacji. Oznaczenie stron jest równie¿ istotne w przypad-
ku, gdy dzia³aj¹ one poprzez przedstawicieli. Prawid³owa reprezentacja
stron stanowi warunek wa¿no�ci umowy deweloperskiej10.

2) Obowi¹zki dewelopera
Podstawowym zobowi¹zaniem dewelopera jest wykonanie budynku

zgodnie z ostateczn¹ decyzj¹ o pozwoleniu na budowê11. W ramach
prowadzonych robót budowlanych deweloper powinien zapewniæ rów-
nie¿ wykonywanie robót przez osoby posiadaj¹ce odpowiednie kwalifi-
kacje zawodowe i uprawnienia budowlane. Roboty budowlane powinny
równie¿ byæ prowadzone przy zastosowaniu certyfikowanych wyrobów
budowlanych.
W zakresie oceny skutków postanowieñ umowy deweloperskiej do-

tycz¹cych wykonania budynku oraz lokalu mieszkalnego odpowiednie
zastosowanie znajd¹ przepisy o umowie o dzie³o (art. 627-646 k.c.)12.
Zgodnie z art. 627 przez umowê o dzie³o przyjmuj¹cy zamówienie (de-
weloper) zobowi¹zuje siê do wykonania dzie³a (w postaci budynku oraz
lokalu mieszkalnego), a zamawiaj¹cy (nabywca) do zap³aty wynagrodze-
nia. W szczególno�ci odpowiednie zastosowanie znajd¹ ustawowe regu-

9 W przypadku zawarcia umowy deweloperskiej z konsumentem w oparciu o wzorzec
umowy, konsument podlega ochronie przed niedozwolonymi postanowieniami umowny-
mi, zob. szerzej M. S k ó r a, Klauzule abuzywne. Ekspertyza, Warszawa 2007, s. 5-110;
£.W ê g r z y n o w s k i, Niedozwolone postanowienia umowne jako �rodek ochrony s³ab-
szej strony umowy obligacyjnej, Warszawa 2006; UOKiK, Raport z kontroli wzorców
umownych stosowanych w umowach deweloperskich, Kraków 2007.

10 A. D am a s i e w i c z i i n., Umowy deweloperskie, Warszawa 2009, s. 27.
11 W przypadku istotnego odst¹pienia od zatwierdzonego projektu budowlanego lub

innych warunków pozwolenia na budowê (zob. art. 36a prawa budowlanego), deweloper
bêdzie zobowi¹zany uzyskaæ zgodê nabywcy.

12 P. K u n i c k i, Umowa�, s. 38.
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lacje dotycz¹ce opó�nienia prac na dzie³em (art. 635 k.c.), wezwanie do
zmiany sposobu wykonania dzie³a (636 k.c.), konsekwencje wad dzie³a
(art. 637 k.c.).
Kolejnymzobowi¹zaniemdewelopera jestwyodrêbnienie lokalu. Prze-

s³an¹ materialnoprawn¹ wyodrêbnienia lokalu jest stwierdzenie jego sa-
modzielno�ci. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
ow³asno�ci lokali13 samodzielnym lokalemmieszkalnym jest wydzielona
trwa³ymi �cianami w obrêbie budynku izba lub zespó³ izb przeznaczonych
na sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi s³u¿¹
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Spe³nienie przes³anki samo-
dzielno�ci stwierdza starosta w formie za�wiadczenia. Zobowi¹zanym do
z³o¿enia wniosku o wydanie przedmiotowego za�wiadczenia jest dewe-
loper14. Z chwil¹ wydania stosowanego za�wiadczenia lokal bêdzie mo¿na
uznaæ za odrêbn¹ nieruchomo�æ w rozumieniu art. 46 k.c.
Stwierdzenie samodzielno�ci lokalu stanowi podstawê do ustanowienia

odrêbnejw³adno�ci lokalu, a to stanowi kolejne zobowi¹zanie dewelopera.
W³a�ciw¹ dla umowy deweloperskiej, zgodnie z art. 7 ust. 1 u.w.l., form¹
ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu jest umowa (zawierana pomiêdzy
deweloperem a nabywc¹)15. Dla wa¿no�ci umowy wymagana jest forma
aktu notarialnego (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Powstanie odrêbnej w³asno�ci
lokalu nastêpuje z chwil¹ konstytutywnego jej wpisu do ksiêgi wieczystej
(art. 7 ust. 2 u.w.l.)16.
Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu stanowi conditio sine qua non

przeniesienia prawaw³asno�ci lokalu na nabywcê17. Przeniesienie w³asno-

13 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej: u.w.l.
14 Zob. art. 217 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. � Kodeks postêpowania admini-

stracyjnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.).
15 Szerzej zob. A. J e d l i ñ s k i, Umowa o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali,

Przegl¹d S¹dowy 2004, nr 9, s. 60-71.
16 Zgodnie z art. 29 ustawy o ksiêgachwieczystych i hipotecewpiswksiêdzewieczystej

ma moc wsteczn¹ od chwili z³o¿enia wniosku o dokonanie wpisu.
17 Zagadnieniemspornymwdoktrynie jest zagadnienie dopuszczalno�ci zawarcia umowy

sprzeda¿y lokalu (jako ekspektatywa) przed dokonaniem wpisu o ustanowieniu odrêbnej
w³asno�ci lokalu w ksiêdze wieczystej; szerzej na ten temat zob. A. O l e s z k o, O�wiad-
czenie w³a�ciciela nieruchomo�ci o ustanowieniu dla siebie odrêbnej walno�ci lokalu oraz
sprzeda¿y tego lokalu, jako ekspektatywy, Rejent 1994, nr 10, s. 21-24 oraz powo³ana tam
literatura.
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�ci lokalu obejmuje tak¿e przeniesienie prawa w³asno�ci pomieszczeñ
przynale¿nych (np. piwnica, strych itp.). Wraz z przeniesieniem prawa
w³asno�ci lokalu oraz pomieszczeñ przynale¿nych deweloper przenosi na
nabywcê udzia³ we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci gruntowej oraz czê�ci
wspólnej nieruchomo�ci budynkowej18. W przypadku zawarcia umowy
w celu ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu, w której strony jedno-
cze�nie zamieszcz¹ postanowienia dotycz¹ce przeniesienia prawa w³asno-
�ci wyodrêbnionego lokalu na nabywcê, to umowa bêdzie wywiera³a
skutek sprzeda¿y rzeczy przysz³ej19. Przeniesienie prawa w³asno�ci lokalu
w takim przypadku nastêpuje z chwil¹ dokonania wpisu o wyodrêbnieniu
lokalu w ksiêdze wieczystej (nastêpuje skutek rozporz¹dzaj¹cy)20.

3) Obowi¹zki nabywcy
Podstawowym zobowi¹zaniem nabywcy jest zap³ata deweloperowi

wynagrodzenia (ceny) w wysoko�ci i terminach okre�lonych w umowie
deweloperskiej. Zwykle ca³o�æ wynagrodzenia jest wymagalna przed
przeniesieniem na nabywcê prawa w³asno�ci lokalu. Cena, jako jedno
z podstawowych postanowieñ umowy, kszta³towana jest zgodnie z wol¹
stron, z ograniczeniami wynikaj¹cymi z zasady swobody umów. Strony
umowy mog¹ przewidzieæ w umowie, ¿e rozliczenia bêd¹ odbywaæ siê
za po�rednictwem tzw. deweloperskiego rachunku powierniczego21.
Nabywca w takim przypadku zobowi¹zuje siê do wp³at na rachunek
powierniczy, a bank wyp³aca �rodki zgromadzone na rachunku na rzecz
dewelopera wy³¹cznie po zrealizowaniu okre�lonego w umowie etapu
inwestycji (model rachunku powierniczego otwartego). �rodki z rachun-
ku powierniczego nie mog¹ zostaæ wycofane przez nabywcê bez zgody
dewelopera22.
Zobowi¹zaniem nabywcy jest równie¿ odbiór lokalu. Sposób odbioru

lokalu mo¿e wynikaæ z postanowieñ umowy deweloperskiej lub ze
zwyczajowo przyjêtych regu³. Wej�cie w posiadanie lokalu skutkuje

18 P. K u n i c k i, Umowa�, s. 45-46.
19 E.Drozd, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 24.
20 P. K u n i c k i, Umowa�, s. 44.
21 Szerzej zob. R. R y k o w s k i, Uwagi o bankowym rachunku powierniczym, PPH

2005, nr 7, s. 41-45.
22 A. D am a s i e w i c z i in., Umowy�, s. 35.
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przej�ciem na nabywcê praw i obowi¹zków z tegowynikaj¹cych, w szcze-
gólno�ci nabywca odpowiada za zniszczenie lokalu, a tak¿e koszty jego
utrzymania. Nabywca zobowi¹zuje siê równie¿ do przejêcia odrêbnej
w³asno�ci lokalu, a tak¿e do zawarcia umowy skutkuj¹cej przej�ciem
prawa w³asno�ci wyodrêbnionego lokalu23.

3. Forma umowy deweloperskiej

W literaturze przedmiotu spornym zagadnieniem jest forma, w jakiej
umowa deweloperska powinna byæ zawarta. W pi�miennictwie podnosi
siê argumenty przemawiaj¹ce za uznaniem formy aktu notarialnego za
w³a�ciw¹. Inne stanowiska zak³adaj¹, ¿e wystarczaj¹ca jest zwyk³a forma
pisemna.
Zasadniczym argumentem przemawiaj¹cym za stosowaniem formy

aktu notarialnego jest wyk³adnia literalna art. 158 k.c. W regulacji tej
ustawodawca wskazuje na wymóg formy aktu notarialnego dla umowy
o skutku zobowi¹zuj¹cym do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci.
Charakter zobowi¹zuj¹cy do przeniesienia nieruchomo�ci umowa dewe-
loperska posiada w czê�ci, w której zobowi¹zuje dewelopera do prze-
niesienia prawa w³asno�ci lokalu na nabywcê24.
Zachowanie formy aktu notarialnego umowy deweloperskiej skutkuje

powstaniem po stronie nabywcy roszczenia o zawarcie umowy przeno-
sz¹cej w³asno�æ lokalu. W przypadku uchylania siê dewelopera od za-
warcia umowy przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci przedmiotowe
roszczenie mo¿e byæ dochodzone na drodze s¹dowej25.
Zawarcie umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego stanowi

podstawê do dokonania wpisu w ksiêdze wieczystej, ze skutkiem wy-
nikaj¹cym z art. 17 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych
i hipotece26. Ujawnienie w ksiêdze wieczystej roszczenia o przeniesienie

23 P. K u n i c k i, Umowa�, s. 53.
24 J. G r y k i e l, Skutki prawne niewykonania czy nienale¿ytego wykonania umowy

deweloperskiej,Monitor Prawniczy 2008 r., nr 19, s. 1044-1045; M. B i e l e c k i, Umowa
deweloperska � istota, forma, niedozwolone postanowienia, Nieruchomo�ci 2005, nr 11,
s. 11.

25 Zgodnie z art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. � Kodeks
postêpowania cywilnego (Dz.U. Nr 43, poz. 296 ze zm.).

26 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
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w³asno�ci nieruchomo�ci, w przypadku sprzeda¿y przez dewelopera
nieruchomo�ci osobie trzeciej, daje podstawê nabywcy ¿¹dania od osoby
trzeciej wykonania roszczenia27.
Niezachowanie formy aktu notarialnego skutkuje niewa¿no�ci¹ umo-

wy deweloperskiej (równie¿ w tej czê�ci postanowieñ, które zobowi¹zuj¹
dewelopera do wykonania budynku, wyodrêbnienia w nim lokalu).
W pi�miennictwie wskazuje siê, ¿e zachowanie wa¿no�ci umowy wy-
³¹cznie w czê�ci dotycz¹cej wykonania budynku i wyodrêbnienia lokalu
nie mia³oby sensu gospodarczego. Konsekwentnie nale¿a³oby przyj¹æ, ¿e
umowa deweloperska w przypadku niezachowania formy aktu notarial-
nego jest niewa¿na w ca³o�ci (zob. art. 58 § 3 k.c.)28.
Prób¹ za³agodzenia stanowiska o bezwzglêdniej niewa¿no�ci umowy

deweloperskiej w przypadku braku formy aktu notarialnego jest podno-
szona w literaturze mo¿liwo�æ konwersji niewa¿nej umowy. Sanowanie
niewa¿nej umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci nierucho-
mo�ci polega na uznaniu jej za wa¿n¹ umowê przedwstêpn¹. Wynika to
z rozwi¹zania przewidzianego w kodeksie cywilnym, zgodnie z którym
dla wa¿no�ci umowy przedwstêpnej nie jest wymagana forma szczegól-
na29. Wydaje siê jednak, ¿e w zwi¹zku z utrwalonym w judykaturze
pogl¹dem, zgodnie z którym umowa deweloperska nie jest umow¹ przed-
wstêpn¹, zastosowanie instytucji konwersji nie znajduje podstaw30.
W literaturze wskazuje siê równie¿ na racje argumentatywne, prze-

mawiaj¹ce za uznaniem zwyk³ej formy pisemnej za wystarczaj¹c¹ dla
skutecznego zawarcia umowy deweloperskiej. Wskazuje siê, ¿e podstawê
nawi¹zania stosunku obligacyjnego w ramach umowy deweloperskiej
stanowi art. 3531 k.c. wyra¿aj¹cy zasadê swobody umów. Regu³a ta

27 P. K u n i c k i, Umowa�, s. 9. Roszczenie nabywcy o przeniesienie na niego w³a-
sno�ci lokalu oraz mo¿liwo�æ wpisania przedmiotowego roszczenia do ksiêgi wieczystej
aktualizuje siê w przypadku ca³kowitego wykonania inwestycji. Je¿eli natomiast budowa
zostanie przerwana albo nie dojdzie do jej rozpoczêcia, roszczenie nabywcy staje siê bez-
przedmiotowe, zob. A. J e d y n a s t a, Czy umowa deweloperska to umowa przedwstêpna,
Przegl¹d S¹dowy 2007, nr 4, s. 84-85.

28 J. G r y k i e l, Glosa do wyroku S¹du Najwy¿szego z dnia 24 marca 2004 r., IV CK
108/103, Rejent 2005, nr 11, s. 271-272.

29 A. J e d y n a s t a, Czy umowa�, s. 86-87; J. G r y k i e l, Skutki�, s. 1045.
30 Wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/2001 (OSNC 2004, nr 7-8, poz.

130).
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pozwala u³o¿yæ stosunek prawny zgodnie z autonomiczn¹ wol¹ stron
z ograniczeniami wynikaj¹cymi z art. 3531 k.c. Strony nie mog¹ ukszta³-
towaæ stosunku prawnego w sposób, który by³by sprzeczny z w³a�ci-
wo�ci¹ (natur¹) stosunku, ustaw¹, zasadami wspó³¿ycia spo³ecznego.
W zwi¹zku z tym, i¿ zawarcie umowy deweloperskiej w formie pisemnej
nie pozostaje w sprzeczno�ci z warto�ciami chronionymi w art. 3531 k.c.
(w szczególno�ci nie pozostaje w sprzeczno�ci z ustaw¹31) nale¿y uznaæ,
¿e zwyk³a forma pisemna dopuszczalna jest przy zawieraniu umów
deweloperskich32.
Podnosi siê równie¿ w ramach powy¿szego stanowiska, ¿e zobowi¹-

zanie dewelopera do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci zawarte
w umowie deweloperskiej stanowi zobowi¹zanie do zawarcia w przysz³o-
�ci umowy o skutku zobowi¹zuj¹cym. Zobowi¹zanie to nie pe³ni funkcji
zobowi¹zania do zawarcia umowy rozporz¹dzaj¹cej, wiêc nie znajdzie tu
zastosowania regu³a przewidziana w art. 158 k.c.33 A zatem mimo to, ¿e
umowa deweloperska nie jest umow¹ przedwstêpn¹, to dla oceny skut-
ków jej postanowieñ per analogiam34 stosujemy przepisy o umowie
przedwstêpnej. Zawarcie umowy deweloperskiej w zwyk³ej formie pi-
semnej wywo³uje wy³¹cznie skutek ad probationem (zob. art. 74 k.c.).
W orzecznictwie wyra¿ono pogl¹d, ¿e podnoszenie przez dewelopera

w sporze z konsumentem argumentu niewa¿no�ci umowy ze wzglêdu
na niezachowanie formy aktu notarialnego stanowi nadu¿ycie prawa
podmiotowego przez dewelopera (art. 5 k.c.)35. Wynika to z faktu, i¿ na

31 W wyroku z dnia 20 kwietnia 2006 r. SA w Poznaniu, I ACa 1282/05, stwierdzi³,
�(...) brak jest regulacji ustawowej, z której wynika³by obowi¹zek zawarcia umowy dewe-
loperskiej w formie aktu notarialnego� (Lex nr 194536).

32A. K o z i o ³ k i e w i c z,Polemika z glos¹ krytyczn¹ dr. Jaros³awaGrykiela dowyroku
S¹du Najwy¿szego z 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, Palestra 2008, nr 3-4, s. 268-
273, Palestra 2008, nr 9-10, s. 315.

33 Tam¿e, s. 310.
34 Szerzej na temat odpowiedniego stosowania przepisów zob. A. B ³ a c h n i o - P a -

p r z y c h, Przepisy odsy³aj¹ce systemowo (wybrane zagadnienia), PiP 2003, nr 1, s. 43-
54.

35 Wyrok SAw Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (Lex nr 194536);
pogl¹d o brakumo¿liwo�ci powo³ywania siê na instytucje nadu¿ycia prawawyra¿a J. G r y -
k i e l, Umowa deweloperska, Monitor Prawniczy 2008, nr 9, s. 494; podobnie zob.
T. P r z y b e c k i, Forma umowy deweloperskiej � glosa, Nieruchomo�ci 2008, nr 4, s. 19.
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deweloperze, jako profesjonali�cie w obrocie, ci¹¿y szczególny obowi¹-
zek sporz¹dzenia prawid³owej umowy co do tre�ci i formy.W stosunkach
pomiêdzy przedsiêbiorc¹ a konsumentem obowi¹zuje dodatkowo domnie-
manie interpretacyjne postanowieñ umowy zgodnie z regu³¹ in dubio
contra profermentem.
W pe³ni nale¿y siê zgodziæ z argumentami przedstawionymi w judy-

katurze i pi�miennictwie, przemawiaj¹cymi za pogl¹dem, ¿e dla wa¿no�ci
umowy deweloperskiej wystarczaj¹ce jest zawarcie jej w zwyk³ej formie
pisemnej. Przyjêcie stanowiska, i¿ forma aktu notarialnego jest jedyn¹
dopuszczaln¹ form¹, skutkowa³oby konieczno�ci¹ uznania znacznej licz-
by umów ju¿ zawartych za dotkniête sankcj¹ niewa¿no�ci36. Natomiast
forma aktu notarialnego daje nabywcy szerszy zakres dochodzenia rosz-
czeñ wynikaj¹cych z umowy, umo¿liwiaj¹c bardziej skuteczn¹ ochronê
interesu umownego.

II.Charakterprawnyumowydeweloperskiej (umowadewe-
loperskaw znaczeniu �cis³ym)

Pojêciu umowy deweloperskiej nie zosta³o nadane przez ustawodawcê
swoiste znaczenie. Pozostaje ono zatem w u¿yciu jêzyka prawniczego,
skutkiem czego jest ró¿norodno�æ, zamienno�æ okre�leñ oraz instytucji
prawnych, do których pojêcie �umowa deweloperska� jest stosowane37.
W literaturze przedmiotu nie ma pe³nej zgodno�ci co do istoty umowy

deweloperskiej, jej nazwy, a nawet sposobu zapisu przyjêtych okre�leñ
(spotyka siê zapis �developerska�, co nawi¹zuje do pochodzenia anglo-
jêzycznego). Wystêpuj¹ równie¿ inne okre�lenia, np. umowa realizator-
ska38. Pos³ugiwanie siê okre�leniamimaj¹cymi obcojêzyczne pochodzenie
nie powinno budziæ kontrowersji, bior¹c pod uwagê wprowadzone ju¿
przez ustawodawcê do systemu prawa polskiego zapo¿yczenia jêzykowe,
np. umowa leasingu39.

36 A. K o z i o ³ k i e w i c z, Polemika�, s. 315.
37 A. J e d y n a s t a, Czy umowa�, s. 73.
38 L. L i g ê z a, Umowa�, s. 12.
39 M. K l ¹ s k a ³ a, Wykonanie zobowi¹zania z umowy deweloperskiej, Rejent 2003,

nr 3, s. 84.
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Zasadniczo jednak nie nazwa umowy, a tre�æ, cel umowy, a tak¿e
zgodny zamiar stron stosunku zobowi¹zaniowego wp³ywa na jej klasy-
fikacjê prawn¹. W przypadku gdy klasyfikacja w oparciu o tre�æ umowy
zrekonstruowan¹ wed³ug zasad wyk³adni nie bêdzie jednoznaczna, kla-
syfikacja dokonana przez same strony powinna wi¹zaæ organy prawo
stosuj¹ce40.
Istot¹ umowy deweloperskiej (sensu stricto) jest zobowi¹zanie siê

dewelopera dowykonania41 budynku (z regu³y wielorodzinnego), wydzie-
lania fizycznego i prawnego odrêbnej nieruchomo�ci lokalowej (lokalu
mieszkalnego). Zakres zobowi¹zania obejmuje tak¿e przeniesienie prawa
w³asno�ci lokalu (wraz z pomieszczeniami przynale¿nymi, np. piwnica,
strych) na nabywcê, ³¹cznie z udzia³em we wspó³w³asno�ci nieruchomo-
�ci gruntowej (udzia³em w u¿ytkowaniu wieczystym) oraz udzia³em we
w³asno�ci czê�ciwspólnej budynku.Nabywca jest zobowi¹zany do zap³aty
umówionej ceny w ca³o�ci w terminach okre�lonych w umowie. Nabyw-
ca zobowi¹zuje siê równie¿ do zawarcia w przysz³o�ci umowy przeno-
sz¹cej prawo w³asno�ci lokalu mieszkalnego42. Zakres zobowi¹zañ storn
umowy deweloperskiej obejmuje zatem ogó³ czynno�ci podejmowanych
w ramach procesu inwestycjo-budowlanego43. Ze wzglêdu na korelacje
�wiadczeñ stron umowa ma charakter dwustronnie zobowi¹zuj¹cej.

40 Z. R a d w a ñ s k i, Teoria umów, Warszawa 1977, s. 211.
41 W literaturze i orzecznictwie stosuje siê pojêcie �wybudowanie budynku�. Wydaje

siê jednak, ¿e nie jest ono poprawne, a przemawia za tym racja systemowa. Zgodnie
bowiem z art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.U.
z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 ze zm.) nale¿y stosowaæ pojêcie �wykonanie budynku�
(budynek jest jednym z rodzajów obiektów budowlanych zob. art. 3 pkt 1 prawa budow-
lanego). Tak¿e przes³anka natury jêzykowo-logicznej wskazuje, ¿e w pojêciu �wybudowa-
nie budynku� mamy do czynienia z prawn¹ tautologi¹.

42 A. K o z i o ³ k i e w i c z, Polemika�, s. 315.
43 W literaturze i orzecznictwie stosuje siê pojêcie budowlanego procesu inwestycyj-

nego. Wydaje siê jednak, ¿e argumenty jêzykowo-logiczne i systemowe przemawiaj¹ za
stosowaniem pojêcia procesu inwestycjo-budowlanego. Pojêcie to oznacza zespó³ czyn-
no�ci niezbêdnych do zrealizowania oraz oddania do u¿ytku inwestycji budowlanej. Obej-
muje etap planowania i wykonania inwestycji. Nie obejmuje etapu utrzymania i rozbiórki
obiektu budowlanego,W. S z w a j d l e r, T. B ¹ k o w s k i,Proces inwestycyjno-budowlany.
Zagadnienia administracyjno-prawne, Toruñ 2004, s. 19 i nast.; K. M a ³ y s a, Nowe
regulacje procesu inwestycyjno-budowlanego, Kraków 2004, s. 19-20.
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Umowa deweloperska jest umow¹ nienazwan¹ (contractus innomina-
tus), która de lege lata nie jest stypizowana w kodeksie cywilnym, jak
równie¿ w ustawach pozakodeksowych. W swej tre�ci zawiera jednak
postanowienia odpowiadaj¹ce umowom nazwanym, np.: umowie przed-
wstêpnej, o dzie³o, umowie o roboty budowlane. Powszechnie kwalifi-
kowana jest w judykaturze jako umowa mieszana (contractus mixtus)44.
Azatemna tre�æumowydeweloperskiej sk³adaj¹ siê elementy tre�ci ró¿nych
umów nazwanych, które tworz¹ jurydyczn¹ ca³o�æ. Umowê cechuje
jednak oryginalno�æ wzglêdem umów, których elementy zawiera45.
W literaturze okre�la siê umowê dewelopersk¹ jako �nowy empiryczny
typ umowy inwestycyjnej�46.
W zwi¹zku z klasyfikacj¹ prawn¹ umowy deweloperskiej dla oceny

skutków prawnych postanowieñ w niej zawartych zastosowanie znajd¹
przepisy o umowach w ogólno�ci, przepisy czê�ci ogólnej prawa zobo-
wi¹zañ. Ad casum per analogiam mo¿liwe bêdzie zastosowanie równie¿
regulacji poszczególnych umów nazwanych47.
Wykonanie zobowi¹zania przez dewelopera wymaga zawarcia, po

wykonaniu budynku oraz wyodrêbnieniu lokalu, umowy o skutku roz-
porz¹dzaj¹cym. W umowie tej deweloper przenosi na nabywcê prawo
w³asno�ci wyodrêbnionego lokalu. Z chwil¹ przeniesienia na nabywcê
w³asno�ci lokalu zostaje zrealizowany ostateczny cel gospodarczy umo-
wy deweloperskiej48. Takie ujêcie pozwala na okre�lenie umowy dewe-
loperskiej jako umowy w³a�ciwej, a nie jedynie przedwstêpnej (szczegó-
³owe ró¿nice pomiêdzy tymi rodzajami umów zob. pkt III). Umowa
deweloperska pomimo wewnêtrznie z³o¿onej struktury stanowi jednolit¹
czynno�æ prawn¹49.

44 W literaturze wskazuje siê na trudno�æ jednoznacznego odró¿nienia tzw. umowy
nienazwanej od umowy mieszanej, J. I g n a c z e w s k i, Umowy nienazwane, Warszawa
2004, s. 4-6.

45 Wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130);
wyrok SN z dnia 30 czerwca 2004 r., IVCK521/03 (Lex nr 183717); wyrok SAwPoznaniu
z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (Lex nr 194536).

46 J. J a c y s z y n, Umowa developerska, Gazeta Prawna 1998, nr 20, s. 43.
47 Wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, poz. 130).
48 Wyrok SN z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03 (Lex nr 183717).
49 S. R u d n i c k i, W³asno�æ nieruchomo�ci, Warszawa 2008, s. 171.
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W ramach zaliczenia umowy deweloperskiej do umowy dwustronnie
zobowi¹zuj¹cej nale¿y wskazaæ na jej odp³atny charakter. Ka¿da ze stron
stosunku obligacyjnegowprzypadku jej prawid³owegowykonania uzyska
korzy�æ maj¹tkow¹. Dla dewelopera bêdzie to wynagrodzenie okre�lone
w umowie, a dla nabywcy nieruchomo�æ lokalowa.
Umowa deweloperska dochodzi do skutku na podstawie zgodnego

o�wiadczenia stron (solo consensu), a zatem jest umow¹ konsensualn¹50.
Umowa nosi równie¿ cechy w³a�ciwe dla umowy wzajemnej, co wynika
z faktu, ¿e obie strony zobowi¹zuj¹ siê spe³niæ �wiadczenia ekwiwalentne51.
Cech¹ relewantn¹ umowy deweloperskiej jest jej kauzalno�æ.Wa¿no�æ

umowy jest uzale¿niona od istnienia przyczyny (causa). W³a�ciw¹ dla
umowy deweloperskiej jest causa obligandi vel acquirendi. Deweloper
dokonuje przysporzenia, które znajduje podstawê prawn¹ w uzyskaniu
wynagrodzenia. Przysporzenie po stronie nabywcy wi¹¿e siê z nabyciem
prawa w³asno�ci52.
Umowa deweloperska jest umow¹ rezultatu, a deweloper odpowiada

za wykonanie lub nienale¿yte wykonanie umowy, bez wzglêdu na to, czy
bezpo�rednio wykonywa³ roboty budowlane, czy zosta³a zawarta umowa
z podwykonawc¹. Umowa jest zasadniczo umow¹ adhezyjn¹. Nabywca
zwykle nie ma rzeczywistego wp³ywu na tre�æ postanowieñ umownych
w niej zawartych. Swoboda kontraktowa opiera siê alternatywnie na
przyst¹pieniu do umowy albo odrzuceniu jej w ca³o�ci (formu³a take or
leave it)53.
Umowa deweloperska oprócz funkcji w postaci regulacji stosunku

prawnego pomiêdzy deweloperem a nabywc¹ pe³ni tak¿e funkcje kredy-
tuj¹c¹. Funkcja kredytuj¹ca daje mo¿liwo�æ deweloperowi finansowania
inwestycji (w ca³o�ci lub w czê�ci) ze �rodków uzyskanych od przy-
sz³ych w³a�cicieli nieruchomo�ci54.

50 I. We i s s, R. J u r g a, Charakter prawny umowy deweloperskiej, PUG 1998, nr 11,
s. 4.

51 Z. R a d w a ñ s k i,A. O l e j n i c z a k,Zobowi¹zania � cze�æ ogólna,Warszawa2008,
s. 121.

52 I. We i s s, R. J u r g a, Charakter�, s. 4.
53 K. B ¹ c z y k, Zasada swobody umóww prawie polskim, Studia IuridicaToruniensia,

Przemiany polskiego prawa, t. II, Toruñ 2002, s. 45.
54 L. L i g ê z a, Umowa�, s. 11-12.
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W literaturze55, orzecznictwie56, wyst¹pieniach generalnych Rzecznika
Praw Obywatelskich57 postuluje siê ustawowe uregulowanie umowy de-
weloperskiej.Regulacjaustawowas³u¿y³abyprzejrzysto�ci, stabilno�ciobrotu
prawno-gospodarczego na rynku us³ug budownictwa mieszkaniowego.

III. Inneumowyzawieranewzwi¹zkuz inwestycjamimiesz-
kaniowymi (umowydeweloperskiewznaczeniu szerokim)

1. Uwagi wstêpne

W procesie inwestycyjno-budowlanym zawierane s¹ ró¿ne umowy
przedmiotowo z tym procesem zwi¹zane. Dla osi¹gniêcia celu gospodar-
czego w postaci sprzeda¿y nieruchomo�ci lokalowej mo¿liwe jest sto-
sowanie sekwencji umów. Stosowanie kilku umów prowadzi do stwo-
rzenia pakietu kontraktów o zró¿nicowanym skutku prawnym. Do umów,
które oprócz umowy deweloperskiej wystêpuj¹ w obrocie, nale¿¹: umowa
rezerwacyjna, umowa przedwstêpna, umowa o wzniesienie budynku,
umowa o budowê lokalu.
Umowy wskazane wy¿ej, mimo pewnych elementów wspólnych,

stanowi¹ odrêbne wzglêdem siebie, a tak¿e istotnie odrêbne od umowy
deweloperskiej byty prawne58. Natomiast w swojej tre�ci zawieraæ mog¹
postanowienia charakterystyczne dla umowy deweloperskiej.

55 P. K u n i c k i,Umowa�, s. 9. Szerzej na temat projektu ustawowej regulacji umowy
deweloperskiej zob. np. K. K o h u t e k, P. K u g l a r z, Projekt ustawy o zasadach finan-
sowania inwestycji mieszkaniowych � funkcje oraz mechanizmy stosowania instytucji,
PUG 2004, nr 9, s. 2-9.

56 Trybuna³ Konstytucyjny uzna³ bark regulacji ustawowej w zakresie umowy dewe-
loperskiej jako lukê prawn¹. W ramach uprawnieñ sygnalizacyjnych wskaza³ na potrzebê
podjêcia dzia³añ legislacyjnych w przedmiotowym zakresie, zob. postanowienie TK z dnia
2 sierpnia 2010 r., S 3/10, http://www.trybunal.gov.pl/OTK/teksty/otk/2010/S_03r10.doc
(dostêp na dzieñ 25 stycznia 2011 r.).

57 Wyst¹pienia generalne RPO z dnia 12 maja 2010 r., RPO-562607-V-DZ/07, http:/
/www.sprawy-generalne.brpo.gov.pl/pdf/2007/07/562607/1484176.pdf (dostêp na dzieñ
25 stycznia 2011 r.); podobnie zob. wyst¹pienie generalne RPO z dnia 6 lipca 2010 r.,
RPO-562607-V-DZ/07, http://www.sprawy-generalne.brpo.gov.pl/pdf/2007/07/562607/
1496800.pdf (dostêp na dzieñ 25 stycznia 2011 r.).

58 Inaczej np.A. D am a s i e w i c z i in.,Umowy�, s. 17.Autorzy wskazuj¹, ¿e wy¿ej
wymienione umowy s¹ rodzajami umowy deweloperskiej.
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2. Umowa rezerwacyjna

Celem gospodarczym umowy rezerwacyjnej jest okre�lenie poziomu
popytu na realizowan¹ inwestycjê mieszkaniow¹. Stanowi to dla dewe-
lopera podstawê oceny ryzyka inwestycyjnego59.
Stronami umowy rezerwacyjnej s¹ deweloper oraz nabywca. Umowê

rezerwacyjn¹ w imieniu dewelopera mo¿e zawrzeæ np. biuro po�rednic-
twa nieruchomo�ciami, kancelaria prawna, które to podmioty �wiadcz¹
us³ugi na jego rzecz.
Istot¹ zobowi¹zania dewelopera jest powstrzymanie siê od sk³adania

oferty sprzeda¿y (ewentualnie zawarcia kolejnej umowy rezerwacyjnej,
umowy przedwstêpnej) okre�lonego w umowie lokalu innemu ni¿ strona
umowy rezerwacyjnej nabywcy60. Z kolei nabywca uiszcza zwykle op³atê
tzw. rezerwacyjn¹ (strony mog¹ nadaæ op³acie charakter zaliczki albo
zadatku61). Op³ata ma charakter gwarancyjny dla dewelopera. Je¿eli
nabywca nie wykona zobowi¹zañ na nim ci¹¿¹cych, deweloperowi
przys³uguje prawo zachowania op³aty. Umowa rezerwacyjna mo¿e rów-
nie¿ zawieraæ zobowi¹zania stron do zawarcia kolejnych umów62 (umowy
przedwstêpnej, umowy deweloperskiej).
Umowa rezerwacyjna jest umow¹ nienazwan¹. Konstrukcja prawa

ukszta³towana zosta³a przez praktykêobrotu gospodarczego.Re¿imprawny
umowy opiera siê na zasadzie swobody umów. Zwykle umowa rezer-
wacyjna stanowi wzorzec umowny. Umowa ma charakter umowy
wzajemnej i konsensualnej.

3. Umowa przedwstêpna

W literaturze przedmiotu skutki umowy deweloperskiej porównywane
s¹ z umow¹ przedwstêpn¹ sprzeda¿y nieruchomo�ci. Zgodnie z regu³¹

59 Szerzej na ten temat zob. I. G r o d z k a, Ryzyko w dzia³alno�ci deweloperskiej,
Nieruchomo�ci 2001, nr 7, s. 25-29.

60 T. D a r ³ a k, Problematyka niedozwolonych klauzul umownych w umowach zawie-
ranych z konsumentami przez deweloperów i po�redników nieruchomo�ci,Nieruchomo�ci
2010, nr 2, s. 9.

61 M. K u æ k a, Umowa rezerwacyjna. Zagadnienia konstrukcyjne, HUK 2009, nr 2,
s. 244.

62 Tam¿e, s. 248.
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wyk³adni postanowieñ zawartych w umowach, okre�lon¹ w art. 65 § 2
k.c., dokonuj¹c klasyfikacji prawnej umowy, nale¿y badaæ cel i zgodny
zamiar stron. Zastosowanie regu³ wyk³adni postanowieñ umownych daje
m.in. odpowied� na pytanie o charakter zawartej umowy. Mo¿na jednak
a priori wskazaæ na ró¿nice pomiêdzy umow¹ przedwstêpn¹ a dewe-
lopersk¹, które stanowi¹ dyrektywy wyk³adni postanowieñ zawartych
w umowach i wp³ywaj¹ na jej klasyfikacje.
Zgodnie z art. 389 § 1 k.c. na skutek umowy przedwstêpnej jedna

lub obie ze stron zobowi¹zuj¹ siê do zawarcia umowy przyrzeczonej
(w³a�ciwej, ostatecznej, stanowczej). Zakres przedmiotowy zobowi¹zañ
stron (strony) umowy przedwstêpnej obejmuje z³o¿enie w przysz³o�ci
o�wiadczenia woli o zawarciu umowyw³a�ciwej. Umowa pe³ni w obrocie
funkcjê przygotowawcz¹, s³u¿ebn¹wzglêdemumowyprzyrzeczonej. Bez-
po�rednim skutkiem umowy przedwstêpnej nie jest realizacja celu gospo-
darczego, a jedynie �okre�lenie trybu postêpowania stron przygotowu-
j¹cego do zawarcia umowy stanowczej�63.
Zakres zobowi¹zania dewelopera wnikaj¹cy z umowy deweloper-

skiej wykracza poza istotê umowy przedwstêpnej. W umowie dewe-
loperskiej deweloper nie zobowi¹zuje siê jedynie do podjêcia niezbêdnych
czynno�ci zmierzaj¹cych do zawarcia umowy przyrzeczonej, ale do czyn-
no�ci skutkuj¹cych osi¹gniêciem ostatecznego celu gospodarczego. Na
stanowczy charakter umowy deweloperskiej wskazuj¹ równie¿ zawarte
zwykle w umowie pacta adiecta, np. kara umowna, prawo do odst¹pienia
od umowy. Elementy te zmierzaj¹ do wzmocnienia wêz³a obligacyjnego,
a charakteryzuje to umowy stanowcze. Podobny charakter maj¹ posta-
nowienia stron dotycz¹ce rêkojmi lub gwarancji64. Zobowi¹zanie nabyw-
cy do zap³aty ca³ej ceny za wybudowanie lokalu i przeniesienia na niego
prawa w³asno�ci jest równie¿ charakterystyczne dla umowy w³a�ciwej,
a nie umowy przedwstêpnej65. Jedynie dla oceny skutków zobowi¹zania
deweloperawzakresiewyodrêbnienia lokalu i przeniesienia jegow³asno�ci

63 A. J e d y n a s t a, Czy umowa�, s. 73.
64 Tam¿e, s. 77.
65 Wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/2001 (OSNC 2004, nr 7-8, poz.

130).
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na nabywcê zastosowanie odpowiednio znajd¹ przepisy dotycz¹ce umo-
wy przedwstêpnej.

4. Umowa o wzniesienie budynku

Cel gospodarczy umowyowzniesienie budynku, uregulowanejw art. 9
u.w.l., to¿samy jest z celem umowy deweloperskiej. Regulacja ta prze-
widuje jeden z mo¿liwych sposobów, na gruncie ustawy o w³asno�ci
lokali, ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokali. Odrêbna w³asno�æ lokali
zgodnie ustaw¹ mo¿e powstaæ w wyniku wykonania umowy zobowi¹-
zuj¹cej w³a�ciciela gruntu do wybudowania domu oraz ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokali i przeniesienia prawa w³asno�ci lokalu na drug¹
stronê umowy (ewentualnie na inny podmiot wskazany w umowie).
Ustawodawca przewidzia³ przes³anki wa¿no�ci zawarcia umowy

o wzniesienie budynku. Zgodnie z art. 9 ust. 2 u.w.l. podejmuj¹cy siê
budowy powinien byæ w³a�cicielem gruntu, na którym ma byæ wykonany
dom (ewentualnie u¿ytkownikiem wieczystym66). Ustawa o w³asno�ci
lokali przewiduje tak¿e wymóg posiadania pozwolenia na budowê (nale¿y
przyj¹æ, ¿e powinna byæ to ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowê,
gdy¿ tylko taka decyzja zgodnie z art. 28 prawa budowlanego upowa¿nia
do rozpoczêcia robót budowlanych)67. Wy¿ej wymienione przes³anki po-
winny zostaæ ³¹cznie spe³nione w chwili zawierania umowy o wzniesienie
budynku. Warunkiem wa¿no�ci umowy jest równie¿ ujawnienie w ksiê-
dzewieczystej roszczenia o ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalu i prze-
niesienia prawa w³asno�ci na nabywcê. Zgodnie z powszechnie przyjêtym
stanowiskiem w literaturze umowa powinna zostaæ zawarta w formie
aktu notarialnego pod rygorem niewa¿no�ci68.

66 G. B i e n i e k, Z.M a r m a j, W³asno�æ lokali. Komentarz,Warszawa 2008, s. 124.
67 P. S t a n i e c, Umowa w trybie art. 9 ustawy o w³asno�ci lokali a umowa dewelo-

perska, [w:] Krytyka prawa. Niezale¿ne studia nad prawem, t. I:W³asno�æ, red. J. Jab³oñ-
ska-Boñca, Warszawa 2009, s. 445.

68 R. N o w o s i e l s k i, M. S i e r p i ñ s k i, Umowa deweloperska � forma istotniejsza
od tre�ci, Jurysta 2007, nr 2, s. 16; P. B a c z k o w s k i, Forma umowy deweloperskiej
w rozumieniu art. 9 ust. 1 ustawy o w³asno�ci lokali � aspekty praktyczne, PPH 2008,
nr 12, s. 50; Inaczej M. N a z a r,W³asno�æ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnopraw-
ne, Lublin 1995, s. 48.
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W przypadku niewykonania lub nienale¿ytego wykonania umowy
ustawodawca przewidzia³ mechanizm zastêpczego wykonania zobowi¹-
zania przez innegowykonawcê.Nawniosekka¿degonabywcy s¹d,w trybie
postêpowania nieprocesowego, mo¿e powierzyæ wykonanie robót bu-
dowlanych innemu wykonawcy na ryzyko (koszt, niebezpieczeñstwo)
w³a�ciciela gruntu (art. 9 ust. 3 u.w.l.69).
W przypadku umowy deweloperskiej dla jej wa¿no�ci nie mawymogu

zachowania formy aktu notarialnego. Nie jest równie¿ koniecznym ujaw-
nianie w ksiêdze wieczystej roszczenia o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci
lokalu oraz przeniesienia tego prawa na nabywcê. W przypadku zawarcia
umowy deweloperskiej w zwyk³ej formie pisemnej, ujawnienie roszczenia
w ksiêdze wieczystej nie jest w ogóle mo¿liwe. Dysponowanie prawem
w³asno�ci (wzglêdnie u¿ytkowania wieczystego) do nieruchomo�ci grun-
towej, na której ma byæ wykonany budynek, a tak¿e uzyskanie ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowênie stanowi¹ przes³anekwa¿no�ci umowy
deweloperskiej. Nie ma konieczno�ci, by wy¿ej wymienione przes³anki
wystêpowa³y w chwili zawarcia umowy deweloperskiej. Wystêpowanie
ich jest niezbêdne dopiero na etapie wykonania umowy deweloperskiej.
Umowaowzniesienie budynku jestw swojej istocie zbli¿onadoumowy

deweloperskiej, ale stanowi odrêbny od niej rodzaj kontraktu70.Wskazuj¹c
na racje historyczne, nale¿y podkre�liæ, ¿e jeszcze przed wej�ciemw ¿ycie
ustawy o w³asno�ci lokali w praktyce obrotu gospodarczego funkcjono-
wa³a ju¿ umowa deweloperska. A zatem art. 9 u.w.l. nie stanowi wy-
³¹cznego modelu jurydycznego, w oparciu o który nast¹piæ mo¿e wy-
konanie budowli i sprzeda¿ znajduj¹cych siê w niej lokali71.
Trudno�ci w rozró¿nieniu obu umów (oprócz to¿samego celu gospo-

darczego) stanowi równie¿ brak konsekwencji w ich nazewnictwie.
W literaturze umowê z art. 9 u.w.l. równie¿ okre�la siê mianem umowy
deweloperskiej. Nale¿y postulowaæ, zgodnie z dyrektyw¹ konsekwencji
terminologicznej72, aby umowa z art. 9 u.w.l. okre�lana by³a w jêzyku

69 Szerzej na temat wyk³adni art. 9 ust. 3 u.w.l. zob. uchwa³a SN z dnia 16maja 2008 r.,
III CZP 35/08 (OSNC 2009, nr 7-8, poz. 92).

70 L. M y c z k o w s k i,W³asno�æ budynków i lokali oraz inne prawa rzeczowe w prak-
tyce, Warszawa 2005, s. 191-193.

71 A. K o z i o ³ k i e w i c z, Polemika..., s. 310.
72 L. M o r a w s k i, Zasady wyk³adni prawa, Toruñ 2006, s. 104-105.
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prawniczymmianem umowy o wzniesienie budynku w celu ustanowienia
w nim odrêbnej w³asno�ci lokali (krócej umowa owzniesienie budynku)73.
Natomiast okre�lenie �umowa deweloperska� nale¿a³oby stosowaæ do
umowy, której istota stanowi przedmiot niniejszego artyku³u.Wybór re¿imu
prawnego, w którym realizowany bêdzie cel gospodarczy umów, zale¿y
wy³¹cznie od zgodnej woli stron.

5. Umowa o budowê lokalu

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spó³dzielniach mieszkaniowych74
w art. 1 okre�la zakres przedmiotowy dzia³alno�ci spó³dzielni. Zgodnie
z nim celem spó³dzielni jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ich
cz³onków. Realizacja celu ustawowego nastêpuje poprzez dostarczanie
cz³onkom spó³dzielni samodzielnych lokali mieszkalnych (ewentualne
domów jednorodzinnych), a tak¿e lokali o innym przeznaczeniu. Reali-
zacja ustawowych zadañ nastêpuje poprzez zawieranie przez spó³dzielniê
umowy o budowê lokalu.
Umowa o budowê lokalu jest zawierana pomiêdzy spó³dzielni¹ a jej

cz³onkiem. Status prawny spó³dzielni okre�la ustawa z dnia 16 wrze�nia
1982 r. � Prawo spó³dzielcze75. Zgodnie z art. 1 spó³dzielnia jest dobro-
wolnym zrzeszeniem osób, które w interesie swoich cz³onków prowadzi
wspóln¹ dzia³alno�æ gospodarcz¹. Spó³dzielnia prowadzi dzia³alno�æ na
podstawie ustawy � Prawo spó³dzielcze oraz uchwalonego statutu. Z kolei
status cz³onka spó³dzielni mo¿e uzyskaæ zarówno osoba fizyczna, jak
i prawna.
Zakres zobowi¹zañ stron umowyze swej istoty podobny jest do umowy

deweloperskiej. Spó³dzielnia zobowi¹zuje siê do wykonania budynku,
wyodrêbnienia lokalumieszkalnego,przeniesieniaw³asno�ci lokalunacz³onka
spó³dzielni. Cz³onek spó³dzielni ma obowi¹zek pokrycia kosztów inwe-
stycji w czê�ci przypadaj¹cej na jego lokal. Tytu³em udzia³u w kosztach
cz³onek wnosi wk³ad budowlany, którego wysoko�æ okre�la umowa.

73 J. I g n a t o w i c z, Komentarz do ustawy o w³asno�ci lokali,Warszawa 1995, s. 52-
53.

74 Tekst jedn.: Dz.U. 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.
75 Tekst jedn.: Dz.U. 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.
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Umowa zawiera tak¿e wzajemne zobowi¹zanie stron do zawarcia (po
wybudowaniu lokalu) umowy o ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu.
Umowa o budowê lokalu powinna byæ zawarta, pod rygorem ad solem-
nitatem, w formie pisemnej.
Zawarcie umowy o budowê lokalu skutkuje powstaniem po stronie

cz³onka spó³dzielni roszczenia o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu
(tzw. ekspektatywa odrêbnej w³asno�ci lokalu). Ekspektatywa jest zby-
walna, podlega egzekucji, przechodzi na spadkobierców. Dla wa¿no�ci
zbycia ekspektatywy wymagana jest forma aktu notarialnego. Zbycie jest
skuteczne z chwil¹ przyjêcia nabywcy w poczet cz³onków spó³dzielni.
Spó³dzielnia niemo¿e odmówiæ przyjêcia nabywcy ekspektatywywpoczet
cz³onków76.
Umowa o budowê lokalu jest umow¹ nazwan¹, uregulowan¹ ustaw¹

o spó³dzielniachmieszkaniowych.Umowamacharakterwzajemny. Strony
pozostaj¹ we wzajemnej relacji d³u¿nik-wierzyciel. W zakresie nieuregu-
lowanym w ustawie o spó³dzielniach mieszkaniowych umowa podlega
re¿imowi ustawy o w³asno�ci lokali77.
Umowa o budowê lokalu istotnie ró¿ni siê od umowy deweloperskiej.

Signum specyficum umowy o budowê lokalu jest ustawowo okre�lony
status prawny jej stron. Zakres podmiotowy obejmuje wy³¹cznie spó³-
dzielnie i cz³onka spó³dzielni. Strony posiadaj¹ce inne cechy prawne nie
mog¹ zawrzeæ przedmiotowej umowy.
Charakterystyka umów zawieranych w procesie inwestycyjno-budow-

lanym wskazuje na mo¿liwo�æ zawarcia kolejno umowy rezerwacyjnej,
umowy przedwstêpnej, a ostatecznie umowy o wzniesienie budynku albo
umowy deweloperskiej. Przyjêcie takiej kaskady umówwydaje siê jednak
nieuzasadnione ekonomicznie. Szczególnie w obrocie konsumenckim
zwykle stosowane s¹ zamiennie umowa rezerwacyjna albo umowa przed-
wstêpna, a nastêpnie umowa deweloperska albo umowa o wzniesienie
lokalu. Mo¿liwe jest równie¿ zawarcie wy³¹cznie umowy deweloperskiej
albo o wzniesienie budynku, które bezpo�rednio zmierzaj¹ do realizacji

76 R. D z i c z e k, Spó³dzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwów i wniosków
s¹dowych, Warszawa 2009, s. 267-268.

77 A. J e d l i ñ s k a, Umowa o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali, Przegl¹d S¹-
dowy 2004, nr 9, s. 64.
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inwestycji mieszkaniowej. Równie¿ umowa o budowê lokalu mo¿e zostaæ
poprzedzona rezerwacyjn¹ lub umow¹ przedwstêpn¹.

IV.Podsumowanie

Artyku³ stanowi³ próbê rekonstrukcji istoty umowy deweloperskiej.
Okre�lenie konstrukcji prawnej umowy deweloperskiej wymaga³o tak¿e
jej delimitacji na tle innych podobnych umów. Zgodnie z dyrektyw¹
konsekwencji terminologicznej nale¿y przyj¹æ, ¿e pojêcie umowy dewe-
loperskiej w �cis³ym znaczeniu odnosi siê do kontraktu o cechach okre-
�lonych w punkcie I i II. Inne umowy zawierane w zwi¹zku z inwe-
stycjamimieszkaniowymimo¿na okre�liæmianemdeweloperskich jedynie
w szerokim znaczeniu.
Podstawowe w¹tpliwo�ci w architekturze jurydycznej umowy dewe-

loperskiej zosta³y podjête zarówno przez literaturê, jak i orzecznictwo.
Oczywi�cie niewszystkie zagadnienia stanowi¹przedmiotcommunisopinio
doctorum.W zwi¹zku zw¹tpliwo�ciami ci¹gle pozostaje aktualny postulat
ustawowej regulacji umowy deweloperskiej. Otwartym zagadnieniem jest
wybór techniki legislacyjnej stypizowania umowy. Mo¿liwe jest zawarcie
regulacji w kodeksie cywilnym albo w ustawie pozakodeksowej.
Potrzeba regulacji wynika z nies³abn¹cej dynamiki rozwoju rynku bu-

downictwa mieszkaniowego. Dzia³anie ustawodawcy, choæ po¿¹dane,
trudno bêdzie nazwaæ wyprzedzaj¹cym wobec w¹tpliwo�ci pozostaj¹-
cych wokó³ umów deweloperskich. W za³o¿eniu s³u¿yæ natomiast bêdzie
lepszej ochronie interesów nabywców (w szczególno�ci konsumentów).
W przeciwnym razie ochrona praw nabywców pozostanie nadal domen¹
ich dzia³añ w³asnych oraz Urzêdu Ochrony Konkurencji i Konsumenta
(w szczególno�ci w zakresie niedozwolonych postanowieñ umownych).


