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Istota umowy deweloperskiej

I. Ogolna charakterystyka umowy deweloperskiej

1. Uwagi wstepne

Ushugi budownictwa mieszkaniowego po przemianach ustrojowych
staly si¢ przedmiotem dziatalnosci gospodarczej opartej na wlasnosci pry-
watnej. Rozwoj komercyjnego rynku ujawnit potrzebg prawnej regulacji
stosunkoéw spotecznych w tym obszarze zachodzacych'.

Umowy zwiazane z inwestycjami mieszkaniowymi powszechnie
w obrocie prawnym okresla si¢ mianem uméw deweloperskich. Okre-
$lenie umowy pochodzi od anglosaskiego terminu developer, ktory ozna-
cza przedsigbiorce zajmujacego si¢ zabudowa terenu, a takze innych ter-
mindéw powiazanych np. development — oznaczajacy ,,zagospodarowanie”,
,.zabudowa”.

Powszechno$¢ wystepowania w praktyce obrotu prawno-gospodar-
czego umowy deweloperskiej skutkuje uksztattowaniem si¢ jej pewnych
statych elementéw. Mimo to, Ze nie stanowi umowy stypizowanej w re-
gulacji ustawowej, mozna wyr6znic elementy stanowiace o jej konstrukcji
prawnej. Analizie w niniejszym artykule zostana poddane zagadnienia tresci
umowy deweloperskiej (pkt I) oraz jej charakteru prawnego. Wyrdznione
zostaly takze inne umowy zwigzane z inwestycji mieszkaniowymi, ktore

'P.Kunicki, Unowa deweloperska, Warszawa 2007, s. 7.
2 L.Ligeza, Unowa realizatorska (developerska), PUG 1999, nr 6, s. 11-12.
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w jezyku prawniczym rowniez okreSlane sa jako umowy deweloperskie
(pkt III).

2. Tres¢ umowy deweloperskiej

1) Strony umowy deweloperskiej

Oznaczenie stron umowy deweloperskiej stanowi element konieczny,
bez ktorego czynno$¢ prawna nie bedzie wywiera¢ waznych skutkow
prawnych®. Strona umowy deweloperskiej jest zawsze deweloper. De-
weloper jest przedsigbiorca* prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza®
w zakresie realizacji projektow zwigzanych z wykonaniem budynku oraz
robot budowlanych w tym zakresie, a takze sprzedazy nieruchomosci na
rynku pierwotnymS. Deweloper posiada zatem przymiot profesjonalisty
w obrocie prawno-gospodarczym. Deweloper, jako podmiot zobowiaza-
ny do zorganizowania procesu budowy (w tym sporzadzenia projektu
budowlanego, uzyskania pozwolenia na budowe), a takze zapewnienia
srodkéw finansowych na realizacje inwestycji jest inwestorem’ w rozu-
mieniu art. 17 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane®. Druga
strong umowy jest nabywca. Nabywca moze by¢ osoba fizyczna, osoba
prawna, jednostka organizacyjna nieposiadajaca osobowosci prawnej, ktora
zawarla umowe z deweloperem.

3 Elementy konieczne umowy nalezy odrézni¢ od essenetialia negotii, ktore stuza
kwalifikacji uméw wedtug wzorca ustawowego i okresleniu petne;j tresci wiazacego stron
stosunku prawnego, Z. Radwanski, Prawo cywilne — czes¢ ogolna, Warszawa 2007,
s. 292.

4W rozumieniu art. 43' 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 1. o swobodzie dzialalno$ci gospo-
darczej (tekst jedn.: Dz.U. z 2007 r. Nr 155, poz. 1095 ze zm.).

¢ Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 24 grudnia 2007 r. w sprawie Polskiej Kla-
syfikacji Dziatalnoséci (PKD), (Dz.U. Nr 251, poz. 1885 ze zm.); na potrzeby pracy
rozumienie dzialalno$ci gospodarczej dewelopera ograniczono do tzw. deweloperow miesz-
kaniowych, ktorych celem jest sprzedaz lokalu (a nie np. wynajem). Mozna wyr6znic¢
jeszcze deweloperow komercyjnych, predeweloperow, szerzej zob. D. Trojanowski,
Kim jest deweloper, cz. I, Nieruchomosci 2004, nr 1, s. 39-41 oraz ten sam autor, Kim
Jest deweloper?, cz. II (ost.), Nieruchomosci 2004, nr 2, s. 34-36.

7Z.Niewiadomski, [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 (poniewaz strona umowy zawsze jest przedsigbiorca-deweloper).
W zwiazku z tym, Ze nabycie lokalu wiaze si¢ zwykle z zaspokojeniem
indywidualnych potrzeb mieszkaniowych, to jego nabywca najczesciej
jest konsument. Jezeli strong umowy deweloperskiej jest konsument, ma
ona charakter umowy konsumenckie;j®.

Prawidlowe oznaczenie stron stosunku umownego daje mozliwos¢
pelnej ich identyfikacji. Oznaczenie stron jest rowniez istotne w przypad-
ku, gdy dzialaja one poprzez przedstawicieli. Prawidlowa reprezentacja
stron stanowi warunek wazno$ci umowy deweloperskiej'®.

2) Obowiazki dewelopera

Podstawowym zobowigzaniem dewelopera jest wykonanie budynku
zgodnie z ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe!!. W ramach
prowadzonych robot budowlanych deweloper powinien zapewnié¢ row-
niez wykonywanie robot przez osoby posiadajace odpowiednie kwalifi-
kacje zawodowe 1 uprawnienia budowlane. Roboty budowlane powinny
réwniez by¢ prowadzone przy zastosowaniu certyfikowanych wyrobow
budowlanych.

W zakresie oceny skutkow postanowien umowy deweloperskiej do-
tyczacych wykonania budynku oraz lokalu mieszkalnego odpowiednie
zastosowanie znajda przepisy o umowie o dzielo (art. 627-646 k.c.)'%
Zgodnie z art. 627 przez umowg o dzieto przyjmujacy zamdowienie (de-
weloper) zobowiazuje si¢ do wykonania dzieta (w postaci budynku oraz
lokalu mieszkalnego), a zamawiajacy (nabywca) do zaptaty wynagrodze-
nia. W szczegdlnosci odpowiednie zastosowanie znajda ustawowe regu-

® W przypadku zawarcia umowy deweloperskiej z konsumentem w oparciu o wzorzec
umowy, konsument podlega ochronie przed niedozwolonymi postanowieniami umowny-
mi, zob. szerzej M. Sk 6 ra, Klauzule abuzywne. Ekspertyza, Warszawa 2007, s. 5-110;
L. W¢grzynowski, Niedozwolone postanowienia umowne jako srodek ochrony stab-
szej strony umowy obligacyjnej, Warszawa 2006; UOKIK, Raport z kontroli wzorcow
umownych stosowanych w umowach deweloperskich, Krakow 2007.

WA.Damasiewicz i in., Umowy deweloperskie, Warszawa 2009, s. 27.

"W przypadku istotnego odstapienia od zatwierdzonego projektu budowlanego lub
innych warunkow pozwolenia na budowg (zob. art. 36a prawa budowlanego), deweloper
bedzie zobowigzany uzyskac zgodg nabywcy.

2P Kunicki, Unowa..., s. 38.
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lacje dotyczace opoznienia prac na dzietem (art. 635 k.c.), wezwanie do
zmiany sposobu wykonania dzieta (636 k.c.), konsekwencje wad dzieta
(art. 637 k.c.).

Kolejnym zobowiazaniem dewelopera jest wyodrebnienie lokalu. Prze-
stana materialnoprawna wyodrebnienia lokalu jest stwierdzenie jego sa-
modzielnos$ci. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali'? samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona
trwatymi $cianami w obrgbie budynku izba lub zespdt izb przeznaczonych
na staty pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Spehienie przestanki samo-
dzielnosci stwierdza starosta w formie za§wiadczenia. Zobowiazanym do
ztozenia wniosku o wydanie przedmiotowego zaswiadczenia jest dewe-
loper'*. Z chwila wydania stosowanego zaswiadczenia lokal bedzie mozna
uzna¢ za odrebng nieruchomo$¢ w rozumieniu art. 46 k.c.

Stwierdzenie samodzielnosci lokalu stanowi podstawe do ustanowienia
odrebnej wiadnosci lokalu, a to stanowi kolejne zobowiazanie dewelopera.
Wiasciwa dla umowy deweloperskiej, zgodnie z art. 7 ust. 1 u.w.l., forma
ustanowienia odregbnej wiasno$ci lokalu jest umowa (zawierana pomigdzy
deweloperem a nabywcg)'®. Dla wazno$ci umowy wymagana jest forma
aktu notarialnego (art. 7 ust. 2 u.w.l.). Powstanie odrgbnej wtasnosci
lokalu nastepuje z chwila konstytutywnego jej wpisu do ksiggi wieczystej
(art. 7 ust. 2 uw.l.)®,

Ustanowienie odrgbnej wiasno$ci lokalu stanowi conditio sine qua non
przeniesienia prawa wiasnosci lokalu na nabywce!”. Przeniesienie wiasno-

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 postepowania admini-
stracyjnego (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 ze zm.).

15 Szerzej zob. A.Jedlinski, Umowa o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali,
Przeglad Sadowy 2004, nr 9, s. 60-71.

16 Zgodnie z art. 29 ustawy o ksiggach wieczystych i hipotece wpis w ksiedze wieczystej
ma moc wsteczng od chwili zlozenia wniosku o dokonanie wpisu.

17 Zagadnieniem spornym w doktrynie jest zagadnienie dopuszczalno$ci zawarcia umowy
sprzedazy lokalu (jako ekspektatywa) przed dokonaniem wpisu o ustanowieniu odrgbne;j
wiasnosci lokalu w ksigdze wieczystej; szerzej na ten temat zob. A. Ole sz ko, Oswiad-
czenie wlasciciela nieruchomosci o ustanowieniu dla siebie odrebnej walnosci lokalu oraz
sprzedazy tego lokalu, jako ekspektatywy, Rejent 1994, nr 10, s. 21-24 oraz powotana tam
literatura.
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Sci lokalu obejmuje takze przeniesienie prawa wilasnosci pomieszczen
przynaleznych (np. piwnica, strych itp.). Wraz z przeniesieniem prawa
wilasnosci lokalu oraz pomieszczen przynaleznych deweloper przenosi na
nabywceg udzial we wspotwlasnosci nieruchomosci gruntowej oraz czgsci
wspOlnej nieruchomosci budynkowej's. W przypadku zawarcia umowy
w celu ustanowienia odregbnej wiasno$ci lokalu, w ktorej strony jedno-
cze$nie zamieszcza postanowienia dotyczace przeniesienia prawa wiasno-
$ci wyodrebnionego lokalu na nabywce, to umowa bedzie wywierata
skutek sprzedazy rzeczy przysziej'’. Przeniesienie prawa wiasnosci lokalu
w takim przypadku nastepuje z chwila dokonania wpisu o wyodrebnieniu
lokalu w ksigdze wieczystej (nastgpuje skutek rozporzadzajacy)®.

3) Obowiazki nabywcy

Podstawowym zobowiazaniem nabywcy jest zaptata deweloperowi
wynagrodzenia (ceny) w wysokosci i terminach okreslonych w umowie
deweloperskiej. Zwykle cato§¢ wynagrodzenia jest wymagalna przed
przeniesieniem na nabywcg prawa wiasnosci lokalu. Cena, jako jedno
z podstawowych postanowien umowy, ksztaltowana jest zgodnie z wola
stron, z ograniczeniami wynikajacymi z zasady swobody umow. Strony
umowy moga przewidzie¢ w umowie, ze rozliczenia beda odbywac si¢
za posrednictwem tzw. deweloperskiego rachunku powierniczego?®'.
Nabywca w takim przypadku zobowiazuje si¢ do wplat na rachunek
powierniczy, a bank wyptaca §rodki zgromadzone na rachunku na rzecz
dewelopera wylacznie po zrealizowaniu okreslonego w umowie etapu
inwestycji (model rachunku powierniczego otwartego). Srodki z rachun-
ku powierniczego nie moga zosta¢ wycofane przez nabywceg bez zgody
dewelopera®.

Zobowiazaniem nabywcy jest rowniez odbior lokalu. Sposob odbioru
lokalu moze wynikaé z postanowien umowy deweloperskiej lub ze
zwyczajowo przyjetych regul. Wejscie w posiadanie lokalu skutkuje

8 P.Kunicki, Unowa..., s. 45-46.

¥ E.Drozd, Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokali, Rejent 1994, nr 12, s. 24.

20 P.Kunicki, Unowa..., s. 44.

2l Szerzej zob. R.Rykowski, Uwagi o bankowym rachunku powierniczym, PPH
2005, nr 7, s. 41-45.

2 A.Damasiewicziin, Unowy..., s. 35.
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przej$ciem na nabywce praw i obowiazkow z tego wynikajacych, w szcze-
golnosci nabywca odpowiada za zniszczenie lokalu, a takze koszty jego
utrzymania. Nabywca zobowiazuje si¢ rowniez do przejecia odregbnej
wiasnoéci lokalu, a takze do zawarcia umowy skutkujacej przejsciem
prawa wiasnosci wyodrebnionego lokalu®.

3. Forma umowy deweloperskiej

W literaturze przedmiotu spornym zagadnieniem jest forma, w jakiej
umowa deweloperska powinna by¢ zawarta. W pismiennictwie podnosi
si¢ argumenty przemawiajace za uznaniem formy aktu notarialnego za
wlasciwa. Inne stanowiska zakladaja, Zze wystarczajaca jest zwykla forma
pisemna.

Zasadniczym argumentem przemawiajacym za stosowaniem formy
aktu notarialnego jest wyktadnia literalna art. 158 k.c. W regulacji tej
ustawodawca wskazuje na wymog formy aktu notarialnego dla umowy
o skutku zobowiazujacym do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci.
Charakter zobowiazujacy do przeniesienia nieruchomos$ci umowa dewe-
loperska posiada w czesci, w ktorej zobowiazuje dewelopera do prze-
niesienia prawa wilasnosci lokalu na nabywce*.

Zachowanie formy aktu notarialnego umowy deweloperskiej skutkuje
powstaniem po stronie nabywcy roszczenia 0 zawarcie Umowy przeno-
szacej wlasnos¢ lokalu. W przypadku uchylania si¢ dewelopera od za-
warcia umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci przedmiotowe
roszczenie moze by¢ dochodzone na drodze sadowej™.

Zawarcie umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego stanowi
podstawe do dokonania wpisu w ksiedze wieczystej, ze skutkiem wy-
nikajacym z art. 17 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych
i hipotece?. Ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia o przeniesienie

2 P.Kunicki, Unowa..., s. 53.

2 J.Grykiel, Skutki prawne niewykonania czy nienalezytego wykonania umowy
deweloperskiej, Monitor Prawniczy 2008 r., nr 19, s. 1044-1045; M. Bielecki, Unowa
deweloperska — istota, forma, niedozwolone postanowienia, Nieruchomosci 2005, nr 11,
s. 11.

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

% Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.
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wiasno$ci nieruchomosci, w przypadku sprzedazy przez dewelopera
nieruchomosci osobie trzeciej, daje podstawe nabywcy zadania od osoby
trzeciej wykonania roszczenia?’.

Niezachowanie formy aktu notarialnego skutkuje niewazno$cia umo-
wy deweloperskiej (rowniez w tej czgsci postanowien, ktore zobowiazuja
dewelopera do wykonania budynku, wyodrebnienia w nim lokalu).
W pi$miennictwie wskazuje sig, ze zachowanie wazno$ci umowy wy-
facznie w czgsci dotyczacej wykonania budynku i wyodrebnienia lokalu
nie miatoby sensu gospodarczego. Konsekwentnie nalezatoby przyjac, ze
umowa deweloperska w przypadku niezachowania formy aktu notarial-
nego jest niewazna w catosci (zob. art. 58 § 3 k.c.)®.

Proba zatagodzenia stanowiska o bezwzgledniej niewazno$ci umowy
deweloperskiej w przypadku braku formy aktu notarialnego jest podno-
szona w literaturze mozliwos¢ konwersji niewaznej umowy. Sanowanie
niewaznej umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci nierucho-
mosci polega na uznaniu jej za wazng umowe przedwstepna. Wynika to
z rozwiazania przewidzianego w kodeksie cywilnym, zgodnie z ktorym
dla waznos$ci umowy przedwstepnej nie jest wymagana forma szczegodl-
na*. Wydaje si¢ jednak, ze w zwiazku z utrwalonym w judykaturze
pogladem, zgodnie z ktérym umowa deweloperska nie jest umowa przed-
wstepna, zastosowanie instytucji konwersji nie znajduje podstaw?’.

W literaturze wskazuje si¢ rowniez na racje argumentatywne, prze-
mawiajace za uznaniem zwyklej formy pisemnej za wystarczajaca dla
skutecznego zawarcia umowy deweloperskiej. Wskazuje si¢, ze podstawe
nawiazania stosunku obligacyjnego w ramach umowy deweloperskiej
stanowi art. 353" k.c. wyrazajacy zasade swobody umoéw. Regula ta

Y P.Kunicki, Unowa..., s. 9. Roszczenie nabywcy o przeniesienie na niego wia-
snosci lokalu oraz mozliwos$¢ wpisania przedmiotowego roszczenia do ksiggi wieczystej
aktualizuje si¢ w przypadku catkowitego wykonania inwestycji. Jezeli natomiast budowa
zostanie przerwana albo nie dojdzie do jej rozpoczgcia, roszczenie nabywcy staje sig¢ bez-
przedmiotowe, zob. A.Je d ynasta, Czy umowa deweloperska to umowa przedwstepna,
Przeglad Sadowy 2007, nr 4, s. 84-85.

BJ.Grykiel, Glosa do wyroku Sqdu Najwyzszego z dnia 24 marca 2004 r, IV CK
108/103, Rejent 2005, nr 11, s. 271-272.

¥ A.Jedynasta, Czy umowa..., s. 86-87; J.Grykiel, Skutki..., s. 1045.

3 Wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/2001 (OSNC 2004, nr 7-8, poz.
130).
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pozwala utozy¢ stosunek prawny zgodnie z autonomiczng wolg stron
z ograniczeniami wynikajacymi z art. 353! k.c. Strony nie moga uksztat-
towac stosunku prawnego w sposob, ktory bylby sprzeczny z wiasci-
woscia (natura) stosunku, ustawa, zasadami wspolzycia spotecznego.
W zwiazku z tym, iz zawarcie umowy deweloperskiej w formie pisemne;j
nie pozostaje w sprzeczno$ci z wartosciami chronionymi w art. 353" k.c.
(W szczegoblnosei nie pozostaje w sprzecznosci z ustawa’!) nalezy uznac,
ze zwykta forma pisemna dopuszczalna jest przy zawieraniu umow
deweloperskich*,

Podnosi si¢ rowniez w ramach powyzszego stanowiska, ze zobowia-
zanie dewelopera do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci zawarte
w umowie deweloperskiej stanowi zobowiazanie do zawarcia w przyszto-
$ci umowy o skutku zobowiazujacym. Zobowiazanie to nie pelni funkcji
zobowiazania do zawarcia umowy rozporzadzajacej, wigc nie znajdzie tu
zastosowania regula przewidziana w art. 158 k.c.*® A zatem mimo to, ze
umowa deweloperska nie jest umowa przedwstgpna, to dla oceny skut-
koéw jej postanowien per analogiam® stosujemy przepisy o umowie
przedwstgpnej. Zawarcie umowy deweloperskiej w zwyklej formie pi-
semnej wywotuje wylacznie skutek ad probationem (zob. art. 74 k.c.).

W orzecznictwie wyrazono poglad, Zze podnoszenie przez dewelopera
W sporze z konsumentem argumentu niewazno$ci umowy ze wzgledu
na niezachowanie formy aktu notarialnego stanowi naduzycie prawa
podmiotowego przez dewelopera (art. 5 k.c.)*>. Wynika to z faktu, iz na

31' W wyroku z dnia 20 kwietnia 2006 r. SA w Poznaniu, I ACa 1282/05, stwierdzil,
,»(...) brak jest regulacji ustawowej, z ktorej wynikatby obowiazek zawarcia umowy dewe-
loperskiej w formie aktu notarialnego” (Lex nr 194536).

2A.Koziotkiewicz, Polemikaz glosq krytyczng dr. Jarostawa Grykiela do wyroku
Sadu Najwyzszego z 30 czerwca 2004 r, IV CK 521/03, Palestra 2008, nr 3-4, s. 268-
273, Palestra 2008, nr 9-10, s. 315.

3 Tamze, s. 310.

3% Szerzej na temat odpowiedniego stosowania przepisow zob. A.Btachnio-Pa-
przych, Przepisy odsylajqce systemowo (wybrane zagadnienia), PiP 2003, nr 1, s. 43-
54.

3 Wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (Lex nr 194536);
poglad o braku mozliwosci powolywania sig na instytucje naduzycia prawa wyrazalJ. Gry -
kiel, Umowa deweloperska, Monitor Prawniczy 2008, nr 9, s. 494; podobnie zob.
T.Przybecki, Forma umowy deweloperskiej — glosa, Nieruchomosci 2008, nr 4, s. 19.
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deweloperze, jako profesjonaliScie w obrocie, ciazy szczegdlny obowia-
zek sporzadzenia prawidlowej umowy co do tresci 1 formy. W stosunkach
pomigdzy przedsigbiorca a konsumentem obowiazuje dodatkowo domnie-
manie interpretacyjne postanowien umowy zgodnie z regula in dubio
contra profermentem.

W petni nalezy si¢ zgodzi¢ z argumentami przedstawionymi w judy-
katurze i piSmiennictwie, przemawiajacymi za pogladem, ze dla waznosci
umowy deweloperskiej wystarczajace jest zawarcie jej w zwyklej formie
pisemnej. Przyjecie stanowiska, iz forma aktu notarialnego jest jedyna
dopuszczalng forma, skutkowatoby koniecznoscia uznania znacznej licz-
by umoéw juz zawartych za dotkniete sankcja niewazno$ci’®. Natomiast
forma aktu notarialnego daje nabywcy szerszy zakres dochodzenia rosz-
czen wynikajacych z umowy, umozliwiajac bardziej skuteczng ochrong
interesu umownego.

II. Charakter prawny umowy deweloperskiej (umowa dewe-
loperska w znaczeniu $cistym)

Pojeciu umowy deweloperskiej nie zostato nadane przez ustawodawce
swoiste znaczenie. Pozostaje ono zatem w uzyciu jezyka prawniczego,
skutkiem czego jest réznorodno$¢, zamienno$¢ okreslen oraz instytucji
prawnych, do ktorych pojecie ,,umowa deweloperska” jest stosowane®’.

W literaturze przedmiotu nie ma pelnej zgodnosci co do istoty umowy
deweloperskiej, jej nazwy, a nawet sposobu zapisu przyjetych okreslen
(spotyka sig zapis ,,developerska”, co nawigzuje do pochodzenia anglo-
jezycznego). Wystgpuja rowniez inne okreslenia, np. umowa realizator-
ska*®. Postugiwanie sie okre$leniami majacymi obcojezyczne pochodzenie
nie powinno budzi¢ kontrowersji, biorac pod uwage wprowadzone juz
przez ustawodawce do systemu prawa polskiego zapozyczenia jgzykowe,
np. umowa leasingu®.

% A.Koziotkiewicz Polemika..., s. 315.

mA.Jedynasta, Czy umowa..., s. 73.

#¥L.Ligeza, Unowa..., s. 12.

¥ M.Klaskata, Wykonanie zobowiqzania z umowy deweloperskiej, Rejent 2003,
nr 3, s. 84.
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Zasadniczo jednak nie nazwa umowy, a tres¢, cel umowy, a takze
zgodny zamiar stron stosunku zobowigzaniowego wplywa na jej klasy-
fikacj¢ prawna. W przypadku gdy klasyfikacja w oparciu o tre§¢ umowy
zrekonstruowana wedtug zasad wyktadni nie bedzie jednoznaczna, kla-
syfikacja dokonana przez same strony powinna wigza¢ organy prawo
stosujace®.

Istota umowy deweloperskiej (sensu stricto) jest zobowiazanie sig
dewelopera do wykonania*' budynku (z reguty wielorodzinnego), wydzie-
lania fizycznego i prawnego odrgbnej nieruchomosci lokalowej (lokalu
mieszkalnego). Zakres zobowiazania obejmuje takze przeniesienie prawa
wiasnos$ci lokalu (wraz z pomieszczeniami przynaleznymi, np. piwnica,
strych) na nabywecg, tacznie z udziatem we wspotwiasnosci nieruchomo-
$ci gruntowej (udzialem w uzytkowaniu wieczystym) oraz udzialem we
wiasnosci czgéci wspolnej budynku. Nabywca jest zobowiazany do zaptaty
umowionej ceny w catoéci w terminach okreslonych w umowie. Nabyw-
ca zobowiazuje si¢ rowniez do zawarcia w przysztosci umowy przeno-
szacej prawo wilasnosci lokalu mieszkalnego*. Zakres zobowiazan storn
umowy deweloperskiej obejmuje zatem ogot czynnosci podejmowanych
w ramach procesu inwestycjo-budowlanego®. Ze wzgledu na korelacje
$wiadczen stron umowa ma charakter dwustronnie zobowiazujace;.

4 7Z.Radwanski, Teoria umow, Warszawa 1977, s. 211.

41'W literaturze i orzecznictwie stosuje si¢ pojecie ,,wybudowanie budynku”. Wydaje
si¢ jednak, Ze 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.) nalezy stosowa¢ pojecie ,,wykonanie budynku”
(budynek jest jednym z rodzajow obiektow budowlanych zob. art. 3 pkt 1 prawa budow-
lanego). Takze przestanka natury jezykowo-logicznej wskazuje, ze w pojeciu ,,wybudowa-
nie budynku” mamy do czynienia z prawna tautologia.

2 A Koziotkiewicz, Polemika..., s. 315.

4 W literaturze i orzecznictwie stosuje si¢ pojecie budowlanego procesu inwestycyj-
nego. Wydaje si¢ jednak, ze argumenty jezykowo-logiczne i systemowe przemawiaja za
stosowaniem pojgcia procesu inwestycjo-budowlanego. Pojgcie to oznacza zespdt czyn-
nosci niezbednych do zrealizowania oraz oddania do uzytku inwestycji budowlanej. Obej-
muje etap planowania i wykonania inwestycji. Nie obejmuje etapu utrzymania i rozbiorki
obiektu budowlanego, W.Szwajdler, T. B ak o wski, Proces inwestycyjno-budowlany.
Zagadnienia administracyjno-prawne, Torun 2004, s. 19 i nast.; K.Matysa, Nowe
regulacje procesu inwestycyjno-budowlanego, Krakow 2004, s. 19-20.
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Umowa deweloperska jest umowa nienazwana (contractus innomina-
tus), ktora de lege lata nie jest stypizowana w kodeksie cywilnym, jak
réwniez w ustawach pozakodeksowych. W swej tresci zawiera jednak
postanowienia odpowiadajace umowom nazwanym, np.: umowie przed-
wstepnej, o dzieto, umowie o roboty budowlane. Powszechnie kwalifi-
kowana jest w judykaturze jako umowa mieszana (contractus mixtus)*.
A zatem na tre§¢ umowy deweloperskiej sktadaja si¢ elementy tresci roznych
umow nazwanych, ktore tworza jurydyczna catos¢. Umowe cechuje
jednak oryginalno$¢ wzgledem umow, ktorych elementy zawiera®.
W literaturze okresla si¢ umoweg deweloperska jako ,,nowy empiryczny
typ umowy inwestycyjnej’.

W zwiazku z klasyfikacja prawna umowy deweloperskiej dla oceny
skutkéw prawnych postanowien w niej zawartych zastosowanie znajda
przepisy o umowach w ogolnosci, przepisy czesci ogolnej prawa zobo-
wiazan. Ad casum per analogiam mozliwe bedzie zastosowanie roéwniez
regulacji poszczegdlnych uméw nazwanych?®’.

Wykonanie zobowiazania przez dewelopera wymaga zawarcia, po
wykonaniu budynku oraz wyodrebnieniu lokalu, umowy o skutku roz-
porzadzajacym. W umowie tej deweloper przenosi na nabywce prawo
wilasnosci wyodrgbnionego lokalu. Z chwila przeniesienia na nabywce
wilasnosci lokalu zostaje zrealizowany ostateczny cel gospodarczy umo-
wy deweloperskiej*. Takie ujecie pozwala na okreslenie umowy dewe-
loperskiej jako umowy wiasciwej, a nie jedynie przedwstepnej (szczego-
lowe réznice pomigdzy tymi rodzajami umoéw zob. pkt III). Umowa
deweloperska pomimo wewngetrznie ztozonej struktury stanowi jednolita
czynno$¢ prawna®.

4 W literaturze wskazuje si¢ na trudno$¢ jednoznacznego odréznienia tzw. umowy
nienazwanej od umowy mieszanej, J.Ignaczewski, Unowy nienazwane, Warszawa
2004, s. 4-6.

4 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., IV CK 521/03 (Lex nr 183717); wyrok SA w Poznaniu
z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (Lex nr 194536).

‘% J.Jacyszyn, Unowa 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).

“ Wyrok SN z dnia 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03 (Lex nr 183717).

¥ S.Rudnicki, Wilasnosé nieruchomosci, Warszawa 2008, s. 171.
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W ramach zaliczenia umowy deweloperskiej do umowy dwustronnie
zobowiazujacej nalezy wskazac na jej odplatny charakter. Kazda ze stron
stosunku obligacyjnego w przypadku jej prawidtowego wykonania uzyska
korzy$¢ majatkowa. Dla dewelopera bedzie to wynagrodzenie okreslone
w umowie, a dla nabywcy nieruchomos$¢ lokalowa.

Umowa deweloperska dochodzi do skutku na podstawie zgodnego
o$wiadczenia stron (solo consensu), a zatem jest umowa konsensualng™®.
Umowa nosi rowniez cechy wilasciwe dla umowy wzajemnej, co wynika
z faktu, Ze obie strony zobowiazuja si¢ spetic $wiadczenia ekwiwalentne®.

Cecha relewantna umowy deweloperskiej jest jej kauzalno§¢. Waznos¢
umowy jest uzalezniona od istnienia przyczyny (causa). Wtasciwa dla
umowy deweloperskiej jest causa obligandi vel acquirendi. Deweloper
dokonuje przysporzenia, ktore znajduje podstawe prawna w uzyskaniu
wynagrodzenia. Przysporzenie po stronie nabywcy wiaze si¢ z nabyciem
prawa wilasnosci®.

Umowa deweloperska jest umowa rezultatu, a deweloper odpowiada
za wykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy, bez wzgledu na to, czy
bezposrednio wykonywat roboty budowlane, czy zostata zawarta umowa
z podwykonawca. Umowa jest zasadniczo umowa adhezyjna. Nabywca
zwykle nie ma rzeczywistego wplywu na tres¢ postanowien umownych
w niej zawartych. Swoboda kontraktowa opiera si¢ alternatywnie na
przystapieniu do umowy albo odrzuceniu jej w catoéci (formula take or
leave it)*.

Umowa deweloperska oprocz funkcji w postaci regulacji stosunku
prawnego pomigdzy deweloperem a nabywca pelni takze funkcje kredy-
tujaca. Funkcja kredytujaca daje mozliwos¢ deweloperowi finansowania
inwestycji (w catosci Iub w czesci) ze $srodkow uzyskanych od przy-
szkych wiascicieli nieruchomosci™.

P 1. Weiss, R. Jurga, Charakter prawny umowy deweloperskiej, PUG 1998, nr 11,
s. 4.

S1Z.Radwanski,A.Olejniczak, Zobowiqzania— czes¢ ogéina, Warszawa 2008,
s. 121.

21.Weiss, R.Jurga, Charakter..., s. 4.

K. B ac zyk, Zasada swobody uméw w prawie polskim, Studia Iuridica Toruniensia,
Przemiany polskiego prawa, t. 11, Torun 2002, s. 45.

#*L.Ligeza, Unowa..., s. 11-12.
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W literaturze®, orzecznictwie, wystapieniach generalnych Rzecznika
Praw Obywatelskich®” postuluje si¢ ustawowe uregulowanie umowy de-
weloperskiej. Regulacja ustawowa stuzytaby przejrzystoscei, stabilnosci obrotu
prawno-gospodarczego na rynku ustug budownictwa mieszkaniowego.

I11. Inne umowy zawierane w zwiazku z inwestycjami miesz-
kaniowymi (umowy deweloperskie w znaczeniu szerokim)

1. Uwagi wstepne

W procesie inwestycyjno-budowlanym zawierane sg réozne umowy
przedmiotowo z tym procesem zwiazane. Dla osiagnigcia celu gospodar-
czego w postaci sprzedazy nieruchomosci lokalowej mozliwe jest sto-
sowanie sekwencji uméw. Stosowanie kilku uméw prowadzi do stwo-
rzenia pakietu kontraktow o zréznicowanym skutku prawnym. Do umoéw,
ktore oprocz umowy deweloperskiej wystepuja w obrocie, naleza: umowa
rezerwacyjna, umowa przedwst¢pna, umowa o wzniesienie budynku,
umowa o budowe lokalu.

Umowy wskazane wyzej, mimo pewnych elementow wspolnych,
stanowia odrebne wzgledem siebie, a takze istotnie odrebne od umowy
deweloperskiej byty prawne®®. Natomiast w swojej tresci zawiera¢ moga
postanowienia charakterystyczne dla umowy deweloperskie;.

SP.Kunicki, Unowa..., s. 9. Szerzej na temat projektu ustawowej regulacji umowy
deweloperskiej zob. np. K. Kohutek, P.Kuglarz, Projekt ustawy o zasadach finan-
sowania inwestycji mieszkaniowych — funkcje oraz mechanizmy stosowania instytucji,
PUG 2004, nr 9, s. 2-9.

56 Trybunal Konstytucyjny uznat bark regulacji ustawowej w zakresie umowy dewe-
loperskiej jako lukg prawna. W ramach uprawnien sygnalizacyjnych wskazal na potrzebg
podjecia dziatan 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
(dostgp na dzien 25 stycznia 2011 r.).

7 Wystapienia 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 (dostep na dzien
25 stycznia 2011 r.); podobnie zob. wystapienie 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 (dostgp na dzien 25 stycznia 2011 r.).

¥ Inaczejnp.A.Damasiewicz i in, Unowy..., s. 17. Autorzy wskazuja, ze wyzej
wymienione umowy sa rodzajami umowy deweloperskiej.
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2. Umowa rezerwacyjna

Celem gospodarczym umowy rezerwacyjnej jest okreslenie poziomu
popytu na realizowang inwestycj¢ mieszkaniowa. Stanowi to dla dewe-
lopera podstawe oceny ryzyka inwestycyjnego™.

Stronami umowy rezerwacyjnej sa deweloper oraz nabywca. Umowe
rezerwacyjna w imieniu dewelopera moze zawrze¢ np. biuro posrednic-
twa nieruchomoS$ciami, kancelaria prawna, ktére to podmioty $wiadcza
ustugi na jego rzecz.

Istota zobowiazania dewelopera jest powstrzymanie si¢ od sktadania
oferty sprzedazy (ewentualnie zawarcia kolejnej umowy rezerwacyjnej,
umowy przedwstgpnej) okreslonego w umowie lokalu innemu niz strona
umowy rezerwacyjnej nabywcy®. Z kolei nabywca uiszcza zwykle oplate
tzw. rezerwacyjng (strony moga nada¢ oplacie charakter zaliczki albo
zadatku®'). Optata ma charakter gwarancyjny dla dewelopera. Jezeli
nabywca nie wykona zobowiazan na nim ciazacych, deweloperowi
przyshuguje prawo zachowania optaty. Umowa rezerwacyjna moze row-
niez zawiera¢ zobowiazania stron do zawarcia kolejnych umow®? (umowy
przedwstepnej, umowy deweloperskie;j).

Umowa rezerwacyjna jest umowa nienazwang. Konstrukcja prawa
uksztattowana zostata przez praktyke obrotu gospodarczego. Rezim prawny
umowy opiera si¢ na zasadzie swobody umow. Zwykle umowa rezer-
wacyjna stanowi wzorzec umowny. Umowa ma charakter umowy
wzajemne]j i konsensualne;j.

3. Umowa przedwstepna

W literaturze przedmiotu skutki umowy deweloperskiej poréwnywane
sa z umowg przedwstepna sprzedazy nieruchomosci. Zgodnie z regula

% Szerzej na ten temat zob. 1. Grodzka, Ryzyko w dzialalnosci deweloperskiej,
Nieruchomosci 2001, nr 7, s. 25-29.

© T. D artak, Problematyka niedozwolonych klauzul umownych w umowach zawie-
ranych z konsumentami przez deweloperow i posrednikow nieruchomosci, Nieruchomosci
2010, nr 2, s. 9.

8 M. Ku ¢ ka, Unowa rezerwacyjna. Zagadnienia konstrukcyjne, HUK 2009, nr 2,
s. 244.

2 Tamze, s. 248.
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wykladni postanowien zawartych w umowach, okreslona w art. 65 § 2
k.c., dokonujac klasyfikacji prawnej umowy, nalezy bada¢ cel i zgodny
zamiar stron. Zastosowanie regut wykladni postanowien umownych daje
m.in. odpowiedZ na pytanie o charakter zawartej umowy. Mozna jednak
a priori wskaza¢ na réznice pomigdzy umowa przedwstgpna a dewe-
loperska, ktore stanowia dyrektywy wyktadni postanowien zawartych
w umowach i wplywaja na jej klasyfikacje.

Zgodnie z art. 389 § 1 k.c. na skutek umowy przedwstepnej jedna
lub obie ze stron zobowiazuja si¢ do zawarcia umowy przyrzeczonej
(wlasciwej, ostatecznej, stanowczej). Zakres przedmiotowy zobowigzan
stron (strony) umowy przedwstegpnej obejmuje ztozenie w przysztosci
o$wiadczenia woli o zawarciu umowy wilasciwej. Umowa pelni w obrocie
funkcje przygotowawcza, stuzebna wzgledem umowy przyrzeczone;j. Bez-
posrednim skutkiem umowy przedwstepnej nie jest realizacja celu gospo-
darczego, a jedynie ,,0kreSlenie trybu postgpowania stron przygotowu-
jacego do zawarcia umowy stanowczej”®.

Zakres zobowigzania dewelopera wnikajacy z umowy deweloper-
skiej wykracza poza istotg¢ umowy przedwstepnej. W umowie dewe-
loperskiej deweloper nie zobowiazuje sig jedynie do podjecia niezbgdnych
czynnosci zmierzajacych do zawarcia umowy przyrzeczonej, ale do czyn-
nosci skutkujacych osiagnigciem ostatecznego celu gospodarczego. Na
stanowczy charakter umowy deweloperskiej wskazuja rowniez zawarte
zwykle w umowie pacta adiecta, np. kara umowna, prawo do odstapienia
od umowy. Elementy te zmierzaja do wzmocnienia wezta obligacyjnego,
a charakteryzuje to umowy stanowcze. Podobny charakter maja posta-
nowienia stron dotyczace rekojmi lub gwarancji®. Zobowiazanie nabyw-
cy do zaplaty calej ceny za wybudowanie lokalu i przeniesienia na niego
prawa wiasnosci jest rowniez charakterystyczne dla umowy wiasciwe;j,
a nie umowy przedwstepnej®. Jedynie dla oceny skutkéw zobowiazania
dewelopera w zakresie wyodrgbnienia lokalu i przeniesienia jego wlasnosci

% A.Jedynasta, Czy umowa..., s. 73.

% Tamze, s. 77.

% Wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/2001 (OSNC 2004, nr 7-8, poz.
130).
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na nabywce zastosowanie odpowiednio znajda przepisy dotyczace umo-
wy przedwstepne;.

4. Umowa o wzniesienie budynku

Cel gospodarczy umowy o wzniesienie budynku, uregulowanej w art. 9
uw.l., tozsamy jest z celem umowy deweloperskiej. Regulacja ta prze-
widuje jeden z mozliwych sposobéw, na gruncie ustawy o wiasnosci
lokali, ustanowienia odrebnej wiasnosci lokali. Odrgbna wtasnos¢ lokali
zgodnie ustawa moze powsta¢ w wyniku wykonania umowy zobowia-
zujacej wiadciciela gruntu do wybudowania domu oraz ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokali 1 przeniesienia prawa wiasnos$ci lokalu na druga
strong umowy (ewentualnie na inny podmiot wskazany w umowie).

Ustawodawca przewidzial przestanki wazno$ci zawarcia umowy
0 wzniesienie budynku. Zgodnie z art. 9 ust. 2 u.w.l. podejmujacy si¢
budowy powinien by¢ whascicielem gruntu, na ktoérym ma by¢ wykonany
dom (ewentualnie uzytkownikiem wieczystym®). Ustawa o wlasnosci
lokali przewiduje takze wymog posiadania pozwolenia na budowe (nalezy
przyjac, ze powinna by¢ to ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe,
gdyz tylko taka decyzja zgodnie z art. 28 prawa budowlanego upowaznia
do rozpoczecia robét budowlanych)®’. Wyzej wymienione przestanki po-
winny zostac tacznie spetnione w chwili zawierania umowy o wzniesienie
budynku. Warunkiem wazno$ci umowy jest rowniez ujawnienie w ksig-
dze wieczystej roszczenia o ustanowienie odrgbnej wasnoscei lokalu i prze-
niesienia prawa wiasnos$ci na nabywce. Zgodnie z powszechnie przyjetym
stanowiskiem w literaturze umowa powinna zosta¢ zawarta w formie
aktu notarialnego pod rygorem niewaznoSci®.

% G.Bieniek, Z.Marmaj, Wlasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2008, s. 124.

" P.Staniec, Umowa w trybie art. 9 ustawy o wlasnosci lokali a umowa dewelo-
perska, [w:] Krytyka prawa. Niezalezne studia nad prawem, t. I: Wiasnos¢, red. J. Jabton-
ska-Bonca, Warszawa 2009, s. 445.

®R.Nowosielski, M.Sierpifski, Unowa deweloperska — forma istotniejsza
od tresci, Jurysta 2007, nr 2, s. 16; P.Baczkowski, Forma umowy deweloperskiej
w rozumieniu art. 9 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali — aspekty praktyczne, PPH 2008,
nr 12, s. 50; Inaczej M. N a zar, Wiasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnopraw-
ne, Lublin 1995, s. 48.
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W przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy
ustawodawca przewidzial mechanizm zast¢pczego wykonania zobowia-
zania przez innego wykonawce. Na wniosek kazdego nabywcy sad, w trybie
postepowania nieprocesowego, moze powierzy¢ wykonanie robot bu-
dowlanych innemu wykonawcy na ryzyko (koszt, niebezpieczenstwo)
wilasciciela gruntu (art. 9 ust. 3 u.w.l.%).

W przypadku umowy deweloperskiej dla jej waznosci nie ma wymogu
zachowania formy aktu notarialnego. Nie jest rdéwniez koniecznym ujaw-
nianie w ksiedze wieczystej roszczenia o ustanowienie odrgbnej wlasnosci
lokalu oraz przeniesienia tego prawa na nabywce. W przypadku zawarcia
umowy deweloperskiej w zwyklej formie pisemnej, ujawnienie roszczenia
w ksigdze wieczystej nie jest w ogdle mozliwe. Dysponowanie prawem
wilasnosci (wzglednie uzytkowania wieczystego) do nieruchomosci grun-
towej, na ktorej ma by¢ wykonany budynek, a takze uzyskanie ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowg nie stanowia przestanek wazno$ci umowy
deweloperskiej. Nie ma konieczno$ci, by wyzej wymienione przestanki
wystegpowaly w chwili zawarcia umowy deweloperskiej. Wystgpowanie
ich jest niezbedne dopiero na etapie wykonania umowy deweloperskie;j.

Umowa o wzniesienie budynku jest w swojej istocie zblizona do umowy
deweloperskiej, ale stanowi odrgbny od niej rodzaj kontraktu™. Wskazujac
naracje historyczne, nalezy podkresli¢, ze jeszcze przed wejsciem w Zycie
ustawy o wiasnosci lokali w praktyce obrotu gospodarczego funkcjono-
wala juz umowa deweloperska. A zatem art. 9 u.w.l. nie stanowi wy-
lacznego modelu jurydycznego, w oparciu o ktory nastapi¢ moze wy-
konanie budowli i sprzedaz znajdujacych sie w niej lokali’'.

Trudno$ci w rozréznieniu obu umoéw (oprocz tozsamego celu gospo-
darczego) stanowi réwniez brak konsekwencji w ich nazewnictwie.
W literaturze umowe z art. 9 u.w.l. réwniez okresla si¢ mianem umowy
deweloperskiej. Nalezy postulowaé, zgodnie z dyrektywa konsekwencji
terminologicznej™, aby umowa z art. 9 u.w.l. okre§lana byta w jezyku

% Szerzej na temat wykladni art. 9 ust. 3 u.w.1. zob. uchwata SN z dnia 16 maja 2008 r.,
III CZP 35/08 (OSNC 2009, nr 7-8, poz. 92).

ML.Myczkowski, Wlasnos¢ budynkow i lokali oraz inne prawa rzeczowe w prak-
tyce, Warszawa 2005, s. 191-193.

"A.Koziotkiewicz Polemika..., s. 310.

2 L.Morawski, Zasady wykladni prawa, Torun 2006, s. 104-105.
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prawniczym mianem umowy o wzniesienie budynku w celu ustanowienia
w nim odrebnej wiasnosci lokali (krocej umowa o wzniesienie budynku)’.
Natomiast okreslenie ,,umowa deweloperska” nalezatoby stosowaé¢ do
umowy, ktdrej istota stanowi przedmiot niniejszego artykutu. Wybor rezimu
prawnego, w ktorym realizowany bedzie cel gospodarczy umow, zalezy
wylacznie od zgodnej woli stron.

5. Umowa o budowe lokalu

Ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych™
w art. 1 okre$la zakres przedmiotowy dzialalnosci spoldzielni. Zgodnie
z nim celem spoétdzielni jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych ich
cztonkow. Realizacja celu ustawowego nastgpuje poprzez dostarczanie
czlonkom spoldzielni samodzielnych lokali mieszkalnych (ewentualne
domoéw jednorodzinnych), a takze lokali o innym przeznaczeniu. Reali-
zacja ustawowych zadan nastepuje poprzez zawieranie przez spotdzielni¢
umowy o budowe lokalu.

Umowa o budowg lokalu jest zawierana pomigdzy spotdzielnia a jej
czlonkiem. Status prawny spétdzielni okresla ustawa z dnia 16 wrze$nia
1982 1. — Prawo spotdzielcze™. Zgodnie z art. 1 spotdzielnia jest dobro-
wolnym zrzeszeniem osob, ktore w interesie swoich cztonkéw prowadzi
wspolng dziatalno$¢ gospodarcza. Spoldzielnia prowadzi dziatalno$¢ na
podstawie ustawy — Prawo spotdzielcze oraz uchwalonego statutu. Z kolei
status cztonka spétdzielni moze uzyska¢ zarowno osoba fizyczna, jak
1 prawna.

Zakres zobowiazan stron umowy ze swej istoty podobny jest do umowy
deweloperskiej. Spoldzielnia zobowiazuje si¢ do wykonania budynku,
wyodrebnienia lokalu mieszkalnego, przeniesienia wiasnosci lokalu na cztonka
spoldzielni. Czlonek spotdzielni ma obowiazek pokrycia kosztow inwe-
stycji w czes$ci przypadajacej na jego lokal. Tytutem udzialu w kosztach
cztonek wnosi wklad budowlany, ktoérego wysokos§¢ okresla umowa.

B J. 1gnatowicz, Komentarz do ustawy o wlasnosci lokali, Warszawa 1995, s. 52-
53.

™ Tekst jedn.: Dz.U. 2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.

> Tekst jedn.: Dz.U. 2003 r. Nr 188, poz. 1848 ze zm.
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Umowa zawiera takze wzajemne zobowiazanie stron do zawarcia (po
wybudowaniu lokalu) umowy o ustanowienia odre¢bnej wiasnosci lokalu.
Umowa o budowg lokalu powinna by¢ zawarta, pod rygorem ad solem-
nitatem, w formie pisemne;.

Zawarcie umowy o budowe lokalu skutkuje powstaniem po stronie
cztonka spoldzielni roszczenia o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu
(tzw. ekspektatywa odrebnej wiasnosci lokalu). Ekspektatywa jest zby-
walna, podlega egzekucji, przechodzi na spadkobiercow. Dla waznosci
zbycia ekspektatywy wymagana jest forma aktu notarialnego. Zbycie jest
skuteczne z chwila przyjgcia nabywcy w poczet cztonkéw spétdzielni.
Spotdzielnia nie moze odméwic przyjecia nabywcy ekspektatywy w poczet
cztonkow’™.

Umowa o budowg lokalu jest umowa nazwana, uregulowana ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych. Umowa ma charakter wzajemny. Strony
pozostaja we wzajemnej relacji dtuznik-wierzyciel. W zakresie nieuregu-
lowanym w ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych umowa podlega
rezimowi ustawy o wlasnosci lokali”’.

Umowa o budowg lokalu istotnie r6zni si¢ od umowy deweloperskie;.
Signum specyficum umowy o budowe lokalu jest ustawowo okres§lony
status prawny jej stron. Zakres podmiotowy obejmuje wylacznie spot-
dzielnie i cztonka spotdzielni. Strony posiadajace inne cechy prawne nie
moga zawrze¢ przedmiotowe] umowy.

Charakterystyka umow zawieranych w procesie inwestycyjno-budow-
lanym wskazuje na mozliwo$¢ zawarcia kolejno umowy rezerwacyjne;j,
umowy przedwstepnej, a ostatecznie umowy o wzniesienie budynku albo
umowy deweloperskiej. Przyjecie takiej kaskady umow wydaje si¢ jednak
nieuzasadnione ekonomicznie. Szczegdlnie w obrocie konsumenckim
zwykle stosowane sa zamiennie umowa rezerwacyjna albo umowa przed-
wstepna, a nastgpnie umowa deweloperska albo umowa o wzniesienie
lokalu. Mozliwe jest réwniez zawarcie wytacznie umowy deweloperskiej
albo o wzniesienie budynku, ktore bezposrednio zmierzaja do realizacji

® R.D ziczek, Spoldzielnie mieszkaniowe. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskéw
sqdowych, Warszawa 2009, s. 267-268.

T A.Jedlinska, Unowa o ustanowienie odrebnej wiasnosci lokali, Przeglad Sa-
dowy 2004, nr 9, s. 64.
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inwestycji mieszkaniowej. Rowniez umowa o budowe lokalu moze zostaé
poprzedzona rezerwacyjna lub umowa przedwstepna.

IV. Podsumowanie

Artykul stanowil probe rekonstrukcji istoty umowy deweloperskie;.
Okreslenie konstrukcji prawnej umowy deweloperskiej wymagato takze
jej delimitacji na tle innych podobnych uméw. Zgodnie z dyrektywa
konsekwencji terminologicznej nalezy przyjac, ze pojgcie umowy dewe-
loperskiej w $cistym znaczeniu odnosi si¢ do kontraktu o cechach okre-
Slonych w punkcie I i II. Inne umowy zawierane w zwiazku z inwe-
stycjami mieszkaniowymi mozna okre$li¢ mianem deweloperskich jedynie
W szerokim znaczeniu.

Podstawowe watpliwosci w architekturze jurydycznej umowy dewe-
loperskiej zostaly podjete zar6wno przez literature, jak i orzecznictwo.
Oczywiscie nie wszystkie zagadnienia stanowia przedmiot communis opinio
doctorum. W zwiazku z watpliwos$ciami ciagle pozostaje aktualny postulat
ustawowej regulacji umowy deweloperskiej. Otwartym zagadnieniem jest
wybor techniki legislacyjnej stypizowania umowy. Mozliwe jest zawarcie
regulacji w kodeksie cywilnym albo w ustawie pozakodeksowe;.

Potrzeba regulacji wynika z niestabnacej dynamiki rozwoju rynku bu-
downictwa mieszkaniowego. Dziatanie ustawodawcy, cho¢ pozadane,
trudno bedzie nazwaé¢ wyprzedzajacym wobec watpliwosci pozostaja-
cych wokot uméw deweloperskich. W zatozeniu shuzy¢ natomiast bedzie
lepszej ochronie intereséw nabywcow (w szczegdlnosci konsumentow).
W przeciwnym razie ochrona praw nabywcdw pozostanie nadal domena
ich dzialan wlasnych oraz Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumenta
(W szczegblnosci w zakresie niedozwolonych postanowien umownych).
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