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Charakterystyczne elementy tresci umowy
deweloperskiej

1. Uwagi wstepne

O powszechnos$ci wykorzystywania umowy deweloperskiej w obro-
cie prawnym ostatnich lat nie trzeba chyba nikogo przekonywac. Stanowi
ona jeden z najbardziej rozpowszechnionych sposobow prowadzacych
do nabycia prawa wiasno$ci lokalu na tzw. pierwotnym rynku nierucho-
mosci, nie wywolujac co prawda skutku rzeczowego, lecz wigzac strony
podobnie jak umowa przedwstepna. Problemy prawne zwiazane z tema-
tyka umowy deweloperskiej powinny interesowaé w szczegdlnosci
notariuszy. Nierzadko sa one zawierane przed rejentami, aczkolwiek obecnie
brakuje wyraznego ustawowego wymogu dokonywania takich czynnosci
prawnych w formie aktu notarialnego. Uzasadnione sa jednak oczekiwa-
nia w miarg szybkiego dostrzezenia przez ustawodawce konieczno$ci
uregulowania niektorych kwestii zwigzanych z umowa deweloperska,
w szczegolnosci dotyczacych przywrdcenia jej stronom faktycznej row-
nowagi kontraktowej'. W niniejszym opracowaniu chciatbym zwrdcié
uwage na zasadnicze elementy treSciowe umowy deweloperskiej, decy-
dujace o prawnym wyodrebnieniu tego typu kontraktu. Procz zwigztego
ich omowienia postaram si¢ zaja¢ stanowisko w kwestiach mogacych
budzi¢ watpliwosci, a zwigzanych z opisywanym zagadnieniem. Zawrg

! Zob. postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010 r., S 3/10.
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réwniez uwagi o charakterze de lege ferenda, wskazujace na elementy
umowy deweloperskiej, ktore — ze wzgledu na przedmiot umowy i jego
wlasciwe sprecyzowanie — powinny zostaé juz teraz uwzglednione przez
kontraktujace strony, a w przysztosci moglyby zosta¢ wiaczone do jej
ustawowych elementéw koniecznych.

Nigjako przed nawias dalszych rozwazan nalezy wysuna¢ stwierdze-
nie, ze w obecnym stanie prawnym umowa deweloperska stanowi
w prawie polskim umowe nienazwana?®. Z uwagi na uboga tres¢ nie mozna
uznawac art. 9 ustawy o wihasnodci lokali® za przepis ukorzeniajacy ten
typ umowy posréd innych umow. Jego konstrukcja jest zbyt prosta, by
postrzega¢ go jako ustawowa definicj¢ umowy deweloperskiej — brak jest
np. wskazania obowiazkow nabywcy, cho¢ bezsprzecznie jest to umowa
dwustronnie zobowigzujaca i wzajemna. Z tego wzgledu mowa bedzie
o elementach charakterystycznych umowy deweloperskiej, najczesciej
wystepujacych w praktyce obrotu, ktore nawiazuja do ustawowych modeli
tego typu umowy wskazanych w prawodawstwach panstw obcych®.
Zawarcie tychze elementow w tresci umowy deweloperskiej ma przede
wszystkim doprowadzi¢ do zawiazania stosunku zobowigzaniowego, ktory
odpowiadalby spoleczno-gospodarczemu celowi takiej umowy. Niemniej
mozna stwierdzi¢, ze przytoczone tu rodzaje typowych postanowien
kontraktowych — jakkolwiek jest to jedynie wycinek ich wachlarza —
wyznaczaja zoptymalizowany w praktyce model umowy deweloperskie;j.
Wydaje si¢ zatem, ze w tym wypadku nie nalezy jeszcze mowic o es-

2 Zob. np. wyroki SN: z dnia 29 lutego 2008 r., Il CSK 463/07 (LEX nr 463366),
z dnia 8 sierpnia 2007 r., I CSK 177/07 (LEX nr 287743), z dnia 30 czerwca 2004 r.,
IV CK 521/03 (LEX nr 183717), z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004,
nr 7-8, poz. 130). Poglad taki nie budzi watpliwosci rOwniez w piSmiennictwie prawniczym
— por. zamiast wielu nowsze opracowania na ten temat: M. Wo je w o d a, Umowa dewe-
loperska i przedawnienie wynikajqcych z niej roszczen, Przeglad Prawa Handlowego 2010,
nr10,s.461nast.;A. Goldiszewicz, Charakter prawny umowy deweloperskiej (w aspek-
cie budownictwa mieszkaniowego), [w:] Prawo handlowe po przystqpieniu Polski do Unii
Europejskiej, red. W.J. Katner, U. Prominska, Warszawa 2010, s. 401 i nast. oraz powo-
tang tam literature.

3 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 ze zm.), dalej: u.w.l.

4 Na temat uregulowan dotyczacych uméw deweloperskich obowiazujacych w obcych
systemach prawnych zob. J. Wszotek, Ochrona nabywcow lokali w budowie w usta-
wodawstwach wybranych panstw europejskich, Rejent 2011, nr 1, s. 89 i nast.
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sentialiae negotii umowy deweloperskiej — te bowiem mogiby wskazaé
ustawodawca, regulujac t¢ problematyke.

Umowa deweloperska jest zazwyczaj umowa dwupodmiotowa zawie-
rang mi¢dzy deweloperem a nabywca. Zdecydowanie wyjatkowe sa jej
warianty trdj- czy nawet czteropodmiotowe, w ktérych zawarciu moga
wzia¢ réwniez udzial instytucje finansujace dewelopera i nabywce. Przed-
miot umowy koncentruje si¢ wokoét nieruchomosci. Pewne watpliwosci
moze z kolei nasuwac doktadniejsze okreslenie jej rodzaju, ktoéry wehodzié
moze w gr¢ w ramach omawianego typu umowy.

2. Przedmiot umowy deweloperskiej

Jak zostanie to doktadniej omdéwione dalej, jednym z najwazniejszych
elementéw umowy deweloperskiej jest zobowiazanie do wykonania
okreslonej inwestycji budowlanej. Nasuwa to zatem wniosek, ze w tego
typu umowach przedmiotem bedzie nieruchomo$¢ budynkowa®. Moim
zdaniem jest on jedynie czg¢sciowo poprawny. Umowy deweloperskie
dotycza najczesciej wyodrebnionych lokali, sita rzeczy znajdujacych si¢
w strukturze okre$lonego budynku. To jednak lokal, a nie budynek sta-
nowi zasadniczy przedmiot umowy. Niezaleznie od tego nie obejmowalt-
bym pojeciem umowy deweloperskiej (w $cistym ujgciu) umow maja-
cych za przedmiot np. dom jednorodzinny czy dom w zabudowie
szeregowejS. Stanowia one odrgbne nieruchomoscei istniejace w chwili
zawierania umowy i niewymagajace — w odroznieniu od lokalu — poz-
niejszego wyodrebnienia prawnego. W obcych systemach prawnych usta-
wowy paradygmat umowy deweloperskiej ma zasadniczo charakter ,,lo-
kalowy”, gdyz to przede wszystkim budowe tego rodzaju nieruchomosci
rozwija powszechne budownictwo mieszkaniowe. Niemniej jednak np.
w Niemczech czy Belgii prawodawcy dostrzegaja potrzebg rownorzedne
prawnej kwalifikacji takze umow o wybudowanie domu. Moim zdaniem,

5 Zob. szerzej na temat przedmiotu umowy deweloperskiej: B. Gliniecki, O przed-
miocie umowy deweloperskiej, [w:] Prawo handlowe po przystgpieniu..., s. 392 i nast.

¢ Odmienne stanowisko wydaja si¢ zajmowaé M. Wo jew o d a, Umowa deweloper-
ska...,s. 44 oraz TM. S zc zur o w s ki, Z problematyki umow deweloperskich, [w:] Eu-
ropeizacja prawa prywatnego, red. M. Pazdan, W. Popiolek, E. Rott-Pietrzyk, M. Szpu-
nar, t. II, Warszawa 2008, s. 506.
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pomimo by¢ moze tozsamego ujecia narzuconego przez zakres przed-
miotowy odpowiedniej ustawy, nalezy odrézni¢ umowe deweloperska,
ktorej przedmiotem jest samodzielny lokal, od umowy o wybudowanie
domu (umowy deweloperskiej sensu largo).

Koncentrujac dalsze rozwazania na lokalu, w zasadzie dowolnym
z prawnego punktu widzenia pozostaje jego charakter. Najczgsciej bedzie
to lokal mieszkalny, moze jednak peli¢ funkcje uzytkowe, np. lokale
w budynku biurowym czy handlowo-ustugowym. Ponadto przedmiotem
umowy, wynikajacym z faktu objecia nia odrebnego lokalu, bedzie udziat
we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej’. Uwzgledniajac dalsze po-
tencjalne warianty przedmiotu umowy, moze ona dotyczy¢ budowy nowych
budynkow, jak i coraz bardziej popularnego zagospodarowywania istnie-
jacych obiektow poprzez tworzenie tzw. loftow.

3. Wykonanie obiektu budowlanego

Na gloéwne elementy tre$ci umowy deweloperskiej sktadaja si¢ wza-
jemne obowiazki dewelopera i nabywcy, o podstawowym znaczeniu
z punktu widzenia jej celu. Bardziej zroznicowane sa obowiazki tego pierw-
szego, poniewaz ciazy na nim spehienie $wiadczenia niepieni¢znego.
W tresci umowy deweloperskiej wyr6zni¢ mozna dwa zasadnicze obo-
wiazki dewelopera®. Pierwszym z nich jest wybudowanie na nierucho-
mosci okre§lonego budynku (budynkdéw) mieszczacego migdzy innymi
lokal, ktéry stanowi przedmiot (konkretnej) umowy, oraz ewentualnie
innych urzadzen. W przeciwienstwie do drugiego obowiazku — oméwio-
nego w dalszej czgéci opracowania — ten ma na gruncie umowy dewe-
loperskiej charakter autonomiczny, tzn. pozniejsza umowa ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu ewentualnie jedynie wspomina o uprzednim
jego wykonaniu, opierajac rozstrzyganie o konsekwencjach prawnych
jego niewykonania czy niewlasciwego wykonania na podstawie samej
umowy deweloperskiej oraz wlasciwych przepisow wspottworzacych
rezim prawny umowy.

Zobowiazanie dewelopera do osiagnigcia okreslonego rezultatu, jakim
ma by¢ odplatne wykonanie inwestycji budowlanej, przywotuje tres¢

7 Art. 3 ww.l
8 Por. np.: M. Wojewoda, Unowa deweloperska ..., s. 46.
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umowy o roboty budowlane’. Uklad wzajemnych $wiadczen stron jest
jednak w umowie deweloperskiej inny, co przemawia za jej prawna
odmiennoscia, a nie kwalifikowaniem jako pewnej postaci umowy o roboty
budowlane. Na nabywcy bowiem nie ciazy obowiazek dostarczenia projektu
budowlanego, nieruchomo$¢ nie jest jego wiasnoscia, a platnosé¢ wyna-
grodzenia w umowie deweloperskiej nie jest zazwyczaj uzalezniona je-
dynie od dokonania odbioru obiektu budowlanego czy kolejnych etapow
robdt. Niemniej jednak podobienstwo ,,budowlanej” czg$ci umowy de-
weloperskiej do umowy o roboty budowlane istnieje na plaszczyznie jej
przedmiotu — wykonania obiektu budowlanego zawierajacego w sobie
lokal — oraz odptatnosci, ktéra w ramach umowy deweloperskiej obejmuje
czeSciowo wykonanie robot budowlanych, czgsciowo za$ — ustanowienie
na rzecz nabywcy odrgbnej wiasnosci lokalu i zwigzanego z nim prawa
wiasnosci nieruchomosci wspoélne;.

Do tej czeSci $wiadczenia dewelopera w pierwszej kolejnosci stoso-
wac nalezy przepisy kodeksu cywilnego wiasciwe dla umowy o roboty
budowlane, gdyz pod wzgledem konstrukcji odpowiada ono $wiadczeniu
z umowy wskazanej w art. 647 k.c. Ponadto na podstawie art. 656 k.c.
przepisy szczegblne dotyczace umowy o roboty budowlane wsparte beda
niektorymi przepisami o umowie o dzieto, a za ich posrednictwem (art.
638 k.c.) — przepisami dotyczacymi rekojmi w umowie sprzedazy.
Dodatkowo sposob spelnienia omawianego obowiazku z umowy dewe-
loperskiej wyznaczany bedzie przez wiasciwe przepisy nalezace do galezi
prawa administracyjnego (np. z zakresu prawa budowlanego), co jednak
nie bedzie bezposrednio wplywac na ksztatt stosunkow miedzy dewe-
loperem a nabywca. W konsekwencji w tresci umowy deweloperskiej
strony powinny zawrze¢ informacje dotyczace:

a) charakterystyki fizycznej i prawnej przeksztalcanej przez dewelo-
pera nieruchomosci,

b) charakterystyki fizycznej planowanych budynkéw i innych obiek-
tow,

? Podobny poglad prezentuja m.in.: M. Wo j e w o d a, Umowa deweloperska..., s. 43;
TM.Szczurowski, Z problematyki umow..., s. 517-518; M. K1askata, Wykonanie
zobowiqzania z umowy deweloperskiej, Rejent 2003, nr 3, s. 71; A.Goldiszewicz,
Charakter prawny umowy deweloperskiej..., s. 402.
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¢) charakterystyki fizycznej lokalu bedacego przedmiotem umowy,

d) klasy, typow materiatdw konstrukcyjnych uzytych do budowy,

e) termindw rozpoczecia i zakonczenia robdt budowlanych,

f) terminu odbioru przedmiotu umowy,

g) zakresu ponadustawowej odpowiedzialnosci dewelopera za niewla-
sciwe spehienie tej czg$ci §wiadczenia (np. kary umowne),

h) prawnych i fizycznych mozliwosci realizacji zamierzonej inwesty-
cji w podanym czasie (np. o§wiadczenie o uzyskaniu ostatecznego
pozwolenia na budowg).

Z reguly nieodzownym zaltacznikiem tego typu umow jest uszczego-
lowienie niektdrych parametrow technicznych, jak réwniez graficzne
przedstawienie planowanej inwestycji, zarowno w kontekscie otoczenia
sasiednich nieruchomoséci, jak i umiejscowienia oraz rozkladu pomiesz-
czen w lokalu, ktory stanowi przedmiot umowy. Precyzyjne okreslenie
nie tylko przedmiotu umowy, ale i sposobu jego wykonania (materiatlow,
terminéw itd.) ma kapitalne znaczenie dla nabywcy.

Francuskie'?, wloskie!! czy belgijskie'? regulacje prawne dotyczace
uméw deweloperskich, ograniczajac swobode kontraktowania poprzez
wskazanie koniecznych elementow tresci tego rodzaju stosunkdéw zobo-
wigzaniowych, klada m.in. akcent na wyczerpujaca charakterystyke
przedmiotu umowy, ktéra obejmuje nie tylko tak podstawowe dane jak
powierzchnia lokalu i ewentualnych pomieszczen przynaleznych, ich uktad
architektoniczny, umieszczenie w strukturze budynku, lecz réwniez
parametry techniczne budowli, charakterystyke jakoSciowa uzytych
materialdow budowlanych czy przywotanie aktow administracyjnych
warunkujacych wykonanie inwestycji. Ma to zapobiega¢ nadmiernej
dowolnosci w wykonaniu zobowiazania przez dewelopera, ktéra mogtaby
— z naruszeniem intereséw nabywcy — prowadzi¢ do nieotrzymania przez
niego adekwatnego $wiadczenia, ktorego moglby oczekiwaé po zaptace-

10 Art. L261-11 Code de la construction et de [’habitation.

" Art. 6 Decreto legislativo 20 giugno 2005, n. 122, Disposizioni per la tutela dei
diritti patrimoniali degli acquirenti di immobili da costruire, a norma della legge 2 agosto
2004, n. 210.

12 Art. 7 Loi réglementant la construction d’habitations et la vente d’habitations
a construire ou en voie de construction z dnia 9 lipca 1971 r.
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niu ceny. W alternatywnym wariancie umowy deweloperskiej ta czes¢
$wiadczenia dewelopera bedzie polegata nie na wybudowaniu okreslonych
obiektow (zagospodarowaniu nieruchomosci gruntowej), lecz na wyko-
naniu odpowiednich prac adaptacyjnych, remontowych czy w inny sposéb
przeksztatcajacych istniejace budynki, najczesciej o dotychczasowym
przeznaczeniu innym niz mieszkaniowe i w zwiazku z tym z niewyodrgb-
nionymi prawnie lokalami®.

4. Wyodrebnienie lokalu na rzecz nabywcy

Czgsé¢ swiadczenia dewelopera polegajaca na wykonaniu okreslonych
robot budowlanych determinuje — w ramach umowy deweloperskiej —
mozliwo$¢ ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz nabywcy, co
stanowi dla dewelopera drugi zasadniczy obowiazek wynikajacy z takiej
umowy. Ponadto lokal musi zosta¢ fizycznie wyodrebniony, by mogt stac
si¢ odrgbnym przedmiotem wiasnosci. Na deweloperze ciazy zatem
zobowiazanie, po pierwsze — do wybudowania lokalu w taki sposob, by
spetial on przestanke samodzielno$ci (art. 2 ust. 2 u.w.l.), a po drugie
— do wystapienia do wlasciwego organu administracyjnego o wydanie
zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu (art. 2 ust. 3 u.w.l.), co warunkuje
dopuszczalno$¢ jego prawnego wyodrebnienia'*. Zobowiazania tego nie
traktuje¢ jako majacego samodzielny charakter w cato$ci $wiadczenia
dewelopera wynikajacego z umowy deweloperskiej. Moim zdaniem jego
tre$¢ pochtonigta jest przez obowiazek wybudowania okreslonego budyn-
ku wraz z lokalem i zobowiazanie do ustanowienia odrgbnej wlasnosci
lokalu na rzecz nabywcy". Procz tego powiazania, na ten i wczesniej
omoéwiony obowiazek dewelopera nalezy tacznie patrze¢ przez pryzmat
celu spoteczno-gospodarczego umowy deweloperskiej dla nabywcy, jakim
jest uzyskanie odrgbnej wiasnosci lokalu wskutek jego uprzedniego fi-
zycznego wyodrebnienia (wybudowania). Jego realizacje umozliwia zo-
bowiazanie si¢ dewelopera do ustanowienia (przeniesienia) prawa wlasno-
$ci nieruchomosci na rzecz podmiotu wspétfinansujacego jej zabudowe.

13 Zob. np. w literaturze niemieckiej: R.Kniffka, W.Koeble, Kompendium des
Baurechts, Miinchen 2008, s. 615 i nast.

4 Postanowienie SN z dnia 3 pazdziernika 2000 r., I CKN 940/00 (LEX nr 52456).

15 Odmiennie np.: P.Kunicki, Unowa deweloperska, Warszawa 2007, s. 41.
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Pominigcie wskazania tego zobowiazania w tre$ci umowy deweloperskiej
umozliwiatoby deweloperowi ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu na
rzecz innej osoby niz podmiot wspoétfinansujacy jego budowe, co bytoby
sprzeczne ze spoteczno-gospodarczym celem takiego zobowiazania.

Oczywiste jest, ze prawne wyodrebnienie lokalu na rzecz nabywcy
nie musi zosta¢ poprzedzone umdéwionym z nim wykonaniem robot
budowlanych'®, jednakze konglomerat tych dwdoch obowiazkow dewe-
lopera, a takze celow umowy dla obu jej stron stanowig argumenty
$wiadczace o oryginalnosci konstrukcyjnej i w konsekwencji prawnej
odrebnosci umowy deweloperskiej. Gdyby jednak wylaczy¢ obowiazek
dewelopera polegajacy na realizacji zamierzenia budowlanego, mieliby$my
do czynienia z umowa zobowiazujaca do pozniejszego ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu, czyli umowa przedwstepna, wzglednie umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci (art. 158 k.c.).
Zatem gospodarcze, ale i przyczynowo-skutkowe potaczenie dwoch
glownych obowiazkéw dewelopera, wiazacych si¢ z zaptata wynagro-
dzenia przez nabywce, $wiadczy o konstrukcyjnej wyjatkowosci umowy
deweloperskiej i braku uzasadnienia dla utozsamiania jej z jakakolwiek
istniejaca umowa nazwana'’.

Na tle zobowiazania si¢ dewelopera do ustanowienia odrgbnej wiasno-
$ci lokalu na rzecz nabywcy'® nalezy odnie$¢ si¢ do kwestii, czy jest to
obowiazek w istocie jednorodny, czy pozwalajacy na wyodrebnienie w swej
strukturze zobowigzania do przeniesienia wlasnosci, co otwieratoby droge

16 Z punktu widzenia dewelopera osiagniecie zamierzonego przez niego celu — odptat-
nego zbycia wybudowanych przez siebie lokali — moze zosta¢ osiagnigte na dwa sposoby:
poprzez zawarcie umowy deweloperskiej, a nastgpnie umowy ustanawiajacej odrebna
wlasnos¢ lokalu (w ten sposob deweloper juz w trakcie budowy zyskuje $rodki finansowe
pokrywajace w czgsci inwestycje, a takze moze oczekiwaé pdzniejszego zbycia lokalu na
rzecz konkretnego nabywcy) albo poprzez zawarcie umowy ustanowienia odrgbnej wila-
snosci lokalu (wzglednie umowy sprzedazy lokalu juz wyodrgbnionego dla siebie) po za-
konczeniu wykonywania inwestycji, co stanowi sprzedaz gotowych lokali.

7Por. A. Goldiszewicz, Charakter prawny umowy deweloperskiej..., s. 400.

18 Nie jest to do konca obowiazek samego dewelopera. Do jego spetnienia wymagane
jest wspotdziatanie obu stron umowy, gdyz ustanowienie odrgbnej wiasnoscei lokalu na rzecz
nabywcy czy przeniesienie prawa wlasnosci lokalu na nabywcg wymaga jego wspotdzia-
tania. Niemniej jednak za uprawnione mozna uznac stanowisko, ze inicjatywa w spetnieniu
tego obowiazku nalezy do dewelopera.
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do wyrdznienia w $§wiadczeniu dewelopera nie dwoch, lecz trzech gtow-
nych obowiazkow. Niebudzacym kontrowersji punktem rozwazan na ten
temat jest stwierdzenie, ze w wykonaniu umowy deweloperskiej zawarta
powinna by¢ umowa, na podstawie ktorej nabywca stanie si¢ whascicie-
lem wskazanego w umowie deweloperskiej lokalu. W ten sposéb zre-
alizowany zostanie rzeczowy skutek celu spoteczno-gospodarczego ciagu
umoéw, ktory tworza umowa deweloperska oraz umowa ustanowienia
odrebnej whasnosci lokalu, wzglednie — umowa przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci.

Czgsé¢ $wiadcezenia dewelopera, ktora polega na zobowigzaniu si¢ do
ustanowienia odrgbnej wlasno$ci oznaczonego lokalu na rzecz nabywecy,
mozna postrzega¢ jako dwa niezalezne obowiazki. Pierwszym z nich
bytoby ustanowienie odrgbnej wtasnosci lokalu, a drugim — przeniesienie
wlasnosci wyodregbnionego juz lokalu na rzecz nabywcy. Konstrukcja
taka pociagataby za soba konieczno$¢ zobowiazania si¢ dewelopera do
wyodrebnienia lokalu dla siebie (art. 10 u.w.l.), a nastgpnie dokonania
konstytutywnego wpisu do ksiggi wieczystej (art. 7 ust. 2 in fine u.w.l.).
Pozwolitoby to na przeniesienie w dalszej kolejnosci prawa wihasnosci
lokalu na nabywce. Taki uktad obowiazkow kontraktowych nawiazywat-
by do tresci art. 9 ust. 1 u.w.l. Prawna dopuszczalno$¢ ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu przez dewelopera ,,dla siebie” oraz pdzniejszego
(po dokonaniu wpisu do ksiggi wieczystej) przeniesienia jego wiasnosci
na nabywce nie budzi zastrzezen. Rozwiazanie takie jednakze wydaje si¢
by¢ watpliwe, biorac pod uwage optymalizacje doboru §rodkéw prowa-
dzacych do okreslonego celu, jakim jest nabycie prawa wlasnos$ci lokalu
przez nabywcg'.

Niezaprzeczalnymi wadami opisywane]j konstrukcji sa konieczno$¢
dokonywania dodatkowej czynnos$ci prawnej (wyodrebnienie lokalu),
a takze zwigkszone koszty takiej operacji dla stron. Naleza do nich optaty

1 Krytyke takiego rozwiazania z punktu widzenia jego celowosci, przy jednoczesnej
dopuszczalnosci z punktu widzenia obowiazujacego stanu prawnego, przeprowadza M. C e -
lichowski, Ustanowienie odrebnej wilasnosci lokali (Wybrane zagadnienia), Rejent
1995, nr 7-8, s. 44-46. Zob. rowniez: R.Strzelczyk, [w:] R.Strzelczyk A. Tur-
lej, Wiasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 200-202; A.Jedlinski, Umowa
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, Przeglad Sadowy 2004, nr 9, s. 70-71.
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zwiazane z dokonaniem czynnos$ci przed notariuszem (taksa notarialna
oraz podatki liczone dwukrotnie — odrgbnie dla umowy ustanawiajace;j
odrgbna whasnos$é lokalu i umowy przenoszacej prawo wilasnosci na
nabywcg) oraz z zatozeniem ksiggi wieczystej i dokonaniem w niej wpisu
prawa wiasnoéci. Taki proces moze ponadto odsunaé w czasie moment,
w ktérym nabyweca stanie si¢ wlascicielem lokalu, gdyz wymaga zalozZenia
ksiegi wieczystej dla lokalu wyodrebnionego przez dewelopera i wpisania
go do niej jako wiasciciela, co nastgpnie umozliwia zawarcie umowy
przenoszacej prawo wlasnosci lokalu na nabywce. Wydaje sig, ze znacznie
lepszym rozwiazaniem, ktére prowadzitoby do wywotania tych samych
skutkéw prawnych, jest wyodrebnienie lokalu na rzecz nabywcy doko-
nane jedng czynno$cia prawna — umowa, o ktdrej mowa w art. 8 ust. 3
u.w.l.

Wypada zwroci¢ uwage takze na réznice migdzy umowa o ustano-
wieniu odrgbnej wlasnoscei lokalu a umowa przenoszaca wlasno$é ze
skutkiem rozporzadzajacym w kontekscie wykonania ciazacego na de-
weloperze zobowigzania do przeniesienia whasnosci lokalu na nabywee®.
Wskutek dokonania tej pierwszej czynnosci prawo dopiero powstaje,
w zwiazku z czym mozemy wowczas mowi¢ o nabyciu pierwotnym
prawa podmiotowego, w przeciwienstwie do nabycia pochodnego, uza-
leznionego od wczesniejszego istnienia przenoszonego prawa. W przy-
padku umowy przenoszacej wtasnosc¢ ze skutkiem rozporzadzajacym lokal
musi istnie¢ jako odrebny przedmiot wlasnosci. Aby tak sig stato, powi-
nien on zosta¢ wyodrgbniony na jeden ze sposobow wskazanych w art.
7 ust. 1 w.w.l., a nastepnie musiatby zosta¢ dokonany konstytutywny wpis
do ksiegi wieczystej?!. Umowne wyodregbnienie lokalu na rzecz innej osoby

2 Por: M. Watrakiewicz, Charakter prawny umowy o ustanowieniu odrebnej
wlasnosci lokalu, Przeglad Sadowy 1999, nr 3, s. 107-108.

2 Wpis do ksiegi wieczystej jest niezbedny dla powstania prawa whasno$ci (art. 7 ust. 2
u.w.l.), wobec czego moze ono zosta¢ zbyte ze skutkiem rozporzadzajacym dopiero po
jego dokonaniu; por.: L. Abramowicz, Sytuacja prawna odrebnej wiasnosci lokalu
przed wpisem do ksiegi wieczystej, Przeglad Sadowy 1999, nr 7-8,s. 36 inast; M. Nazar,
Sposoby ustanawiania odrebnej wilasnosci lokali na podstawie ustawy z 24.06.1994 r.,
[w:] Obrot nieruchomosciami w praktyce notarialnej, Krakow 1997, s. 132-134; posta-
nowienie SN z dnia 17 listopada 2005 r., IV CSK 5/05 (LEX nr 186707); wyrok SN z dnia
25 lipca 2001 r., I CKN 372/00 (LEX nr 332887).
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nie wchodzi w gre, jesli lokal miatby zosta¢ sprzedany nabywcy?.
Pozbawione praktycznej doniostosci jest w tym wypadku wyodrebnianie
lokalu na podstawie orzeczenia sadu znoszacego wspotwlasnos¢ nieru-
chomosci.

Podsumowujac te rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze umowa dewe-
loperska powinna zobowigzywaé dewelopera do ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokalu, a nie tylko do przeniesienia wlasno$ci nieruchomosci
na nabywcg. Podmiotem, na rzecz ktorego wyodrebnienie lokalu miatoby
nastapi¢, moze by¢ zarowno deweloper, jak i nabywca. Wybor tego
pierwszego pociaga za soba — po pierwsze — konieczno$¢ zobowiazania
dewelopera do pdzniejszego przeniesienia wilasnosci lokalu na rzecz
nabywcy, a po drugie — moze powodowac niekorzystne dla stron umowy
skutki finansowe i odwleka¢ mozliwoé¢ zawarcia umowy wywotujacej
skutek rzeczowy. Dogodnym dla stron umowy deweloperskiej uksztal-
towaniem jej tresci jest zatem zobowiazanie dewelopera do zawarcia umowy
ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu na rzecz nabywcy.

Elementami umowy deweloperskiej, ktore doprecyzowuja sposob
wykonania obowiazku polegajacego na ustanowieniu odrgbnej wlasnosci
lokalu na rzecz nabywcy, jest wskazanie terminu, w ktdrym to nastapi,
oraz zobowiazanie si¢ dewelopera, ze wyodrgbni lokal w stanie wolnym
od obciazen i praw 0sob trzecich. Przede wszystkim chodzi tu o ochrong
nabywcy przed przejgciem przez niego wraz z wiasnoscia lokalu obcia-
zenia hipotecznego nieruchomosci na rzecz banku, z ktorym deweloper
zawarl umowe kredytu, co pozwalalo mu wspdtfinansowaé wykonanie
inwestycji*. Deweloper powinien si¢ takze zobowiaza¢ do nieustanawia-
nia po zawarciu umowy deweloperskiej dodatkowych obciazen na nie-
ruchomosci bez zgody nabywcy (tzw. klauzula negative pledge)*.

Omawiany fragment Swiadczenia dewelopera przypomina zobowia-
zanie z umowy przedwstepnej — w istocie jest to bowiem zobowiazanie

22 Taki stosunek prawny wymagalby zawarcia umowy migdzy deweloperem, nabywca
i osobg trzecia, na rzecz ktorej deweloper bylby zobowiazany wyodregbni¢ lokal. Ta sama
osoba bytaby pozniej zobowiazana przenies¢ prawo wiasnosci lokalu na rzecz nabywcy.

2 Por. art. 76 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (tekst
jedn.: Dz.U. z 2001 r. Nr 124, poz. 1361 ze zm.).

% P.Kunicki, Unowa..., s. 56-57.
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do zawarcia umowy przyrzeczonej, ktora stanowi umowa ustanowienia
odrebnej wiasnosci lokalu na rzecz nabywcy, wzglednie — jak to zostato
wskazane wyzej — umowy przeniesienia wiasnosci nieruchomosci, po
uprzednim wyodrgbnieniu prawnym lokalu. Wobec tego tres¢ umowy
w te] mierze powinna zawiera¢ istotne postanowienia umowy przyrze-
czonej, do zawarcia ktorej zobowiazuje strony. W przypadku umowy
ustanawiajacej odrgbna wlasnos¢ lokalu sa one wskazane w art. 8 ust. 1
u.w.l

5. Cena

Kolejnym esencjalnym elementem umowy deweloperskiej jest wska-
zanie $§wiadczenia pieni¢znego (ceny), do spetienia ktorego bedzie zo-
bowiazany nabywca. Nie budzi watpliwosci, ze zobowiazanie z umowy
deweloperskiej ma charakter wzajemny 1 ze ta czynno$¢ prawna jest
odptatna®. Z uwagi na ceche wzajemnosci $wiadczenie pieniezne nabyw-
cy w umowie deweloperskiej cze¢Sciowo odpowiada kosztom 1 wynagro-
dzeniu dewelopera zwiazanym z wykonaniem robdt budowlanych opi-
sanych w umowie (wykonanie inwestycji), w czesci zas stanowi odptatnosé
za pbzniejsze przeniesienie whasnosci nieruchomosci. Swiadczenie pie-
ni¢zne w umowie deweloperskiej ma charakter jednorazowy, a nie okre-
sowy, mimo ze moze by¢ spelniane w czgdciach, np. ratach.

Kontrowersje moze wywotywaé okreslenie w umowie termindow
wymagalnosci kolejnych czgsci ceny. Dos¢ popularna praktyka jest
skorelowanie ptatnosci dokonywanych przez nabywce od nastania ko-
lejnych, z géry zatlozonych w umowie terminow, bez wzgledu na postgp
w wykonywaniu zobowiazania przez dewelopera. Ten ostatni pozostaje
zwigzany przez umowe jedynie ostatecznym terminem oddania do uzytku
inwestycji, wydania lokalu nabywcy czy zawarcia z nim umowy przy-
rzeczonej. W konsekwencji moze doj$¢ do sytuacji, w ktorej stopien

B Por.: M.K1askata, Wykonanie...,s. 82; A.Je dlinski, Unowa o wybudowanie
lokalu w celu ustanowienia jego odrebnej wiasnosci — umowa developerska, Przeglad
Sadowy 2005, nr 9, s. 77; 1. Weis s, R. Jur g a, Charakter prawny umowy developerskiej,
Przeglad Ustawodawstwa Gospodarczego1998, nr 11, s. 4. O dopuszczalnos$ci zawarcia
umowy deweloperskiej o charakterze nieodptatnym (niewzajemnym) pisza: TM.Szczu -
rowski, Z problematyki..., s. 509 oraz M. Celichowski, Ustanowienie..., s. 49.
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zaawansowania budowy bedzie w oczywisty sposob niewystarczajacy,
aby deweloper wywiazat si¢ ze swych obowiazkéw kontraktowych,
a pomimo to nabywca bedzie zobowiazany do sukcesywnego uiszczania
kolejnych czesci ceny. Zjawisko takie zostato dostrzezone® i — przynaj-
mniej w obcych systemach prawnych — prawodawcy zablokowali
mozliwos¢ takiego uksztattowania tre§ci umowy. Przyjeta zasada jest
woweczas $cista wzajemno$¢ spetnianych §wiadczen, ktora wyraza sig
w wymagalnosci kolejnych czgsci ceny dopiero w momencie spetnienia
przez dewelopera adekwatnej czgsci swego $wiadczenia. Takie rozwia-
zania przewiduje prawo niemieckie?’, francuskie?, austriackie®, belgij-
skie* czy holenderskie®'. Nierzadko przepisy wskazuja, zaptaty jakiej czgsci
ceny moze zada¢ deweloper po zrealizowaniu kolejnych etapéw budowy.

Wsrod obecnych przepisow prawa polskiego wymogoéw takich nie
ma. Ciekawy poglad wyrazita jednak M. A. Zachariasiewicz*> w odnie-
sieniu do umowy o roboty budowlane (co mozna odnie$¢ rowniez do
umowy deweloperskiej). Wedlug tej autorki w naturg tego typu umowy
wpisane jest sukcesywne uiszczanie czgsSci wynagrodzenia przez inwe-
stora stosownie do faktycznych postepéw w budowie. W konsekwencji
przyjecie takiego stanowiska oznaczatoby, ze praktyka uzalezniajaca
wymagalno$¢ czgsci §wiadczenia pienigznego w umowie deweloperskiej
jedynie od nastania okres$lonych terminéw bylaby sprzeczna z naturg
stosunku zobowigzaniowego, a przez to wykraczataby poza dopuszczalng
swobodg zawierania umow. W obowiazujacym stanie prawnym nie wydaje
si¢ jednak mozliwe jednoznaczne stwierdzenie niedopuszczalnosci ksztal-
towania w ten sposob tresci umow deweloperskich, aczkolwiek przy-

26 Por. rowniez: wyrok TS z dnia 1 kwietnia 2004 r., C-237/02, Freiburger Kommu-
nalbauten, Dz.Urz. UE seria C 106/2004, s. 12.

21§ 3 Verordnung iiber die Pflichten der Makler, Darlehens- und Anlagenvermittler,
Anlageberater, Bautrdger und Baubetreuer, tekst jedn.: BGBL. z 1990 1., I s. 2479 ze zm.

2 Art. R*261-14 Code de la construction et de I’habitation.

¥ § 10 Bautrdgervertragsgesetz, BGBI I Nr 7/1997 ze zm.

0 Art. 10 Loi réglementant la construction d’habitations et la vente d’habitations
a construire ou en voie de construction z dnia 9 lipca 1971 1.

3L Art. 767 ksiegi 7 Burgerlijk Wetboek.

2M.A.Zachariasiewicz Osobliwosci we wspdlczesnej praktyce kontraktowej
(z rozwazan nad naturq stosunku umownego), [w:] Europeizacja prawa..., s. 714.
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toczony poglad zastuguje na dostrzezenie. Niemniej zagadnienie wyma-
galnosci §wiadczenia pieni¢znego powinno zosta¢ rozwazone przy okazji
prac nad ustawowymi ograniczeniami w zakresie zawierania tego typu
umow.

6. Procedura odbioru przedmiotu umowy

W tym miejscu by¢ moze warto zastanowic sig, jakie jeszcze elementy
podstawowe powinna zawiera¢ umowa deweloperska, biorac pod uwage
wymagania stawiane pod adresem jej tresci przez odpowiednie przepisy
panstw obcych. Wskazane bowiem wyzej kwestie wymagajace porusze-
nia w treSci umowy deweloperskiej sa jej elementami esencjalnymi, nie-
zbednymi i jednocze$nie wystarczajacymi do uznania danego stosunku
zobowiazaniowego za wilasciwy dla umowy deweloperskiej. Niemniej
jednak, podobnie jak w przypadku umowy sprzedazy, okreslenie jedynie
przedmiotu umowy oraz ceny wydaje si¢ w sporej mierze przypadkow
niewystarczajace dla wyrazenia optymalnej dla stron tresci taczacego je
stosunku prawnego. W odniesieniu do umowy deweloperskiej nalezy
wskaza¢ na jej elementy opcjonalne (z punktu widzenia konstytuowania
stosunku zobowigzaniowego), ktore by¢ moze warto uznac¢ za pozadane
czy wrecz konieczne z punktu widzenia praktyki obrotu, a w dalszej
perspektywie — wobec uksztaltowania jej ustawowego modelu.

Wedlug prawa belgijskiego koniecznym elementem umowy dewelo-
perskiej jest okreslenie w niej procedury odbioru przedmiotu umowy.
Musi ona uwzglednia¢ wymogi stawiane przez stosowne przepisy do-
tyczace umowy deweloperskiej, m.in. wskazujace na konieczng forme
protokotu odbioru. Kwestie dotyczace tych czynnosci stanowia czesty
element umoéw deweloperskich, nie dos¢ jednolicie formutowany wobec
braku przepisow okreslajacych m.in., w jaki sposob ustali¢ termin od-
bioru, jakie sa skutki niestawiennictwa jednej ze stron (czy sa odmienne
w przypadku niezawinionego niestawiennictwa?) albo niedokonania przez
nig odbioru. Dokonanie odbioru stanowi obowiazek zamawiajacego
w umowie o dzieto (inwestora w umowie o roboty budowlane — odpo-
wiednio nabywcy w umowie deweloperskiej), z ktorym wiaza si¢ kon-
sekwencje w postaci wymagalno$ci przynajmniej czgSci ceny naleznej
wykonawcy (deweloperowi) oraz w zakresie odpowiedzialnosci za wady
przedmiotu umowy.
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Samo stawienie si¢ stron umowy w celu dokonania odbioru wymaga
uzgodnienia odpowiedniego terminu (problem miejsca w przypadku umowy
deweloperskiej odpada z racji wiasciwosci zobowiazania). Tymczasem
wzorce umow deweloperskich przedstawiaja w tym wzgledzie dos¢ duza
dowolnos$¢, najczesciej zmierzajaca w kierunku autorytatywnego wyzna-
czania terminu odbioru przez dewelopera bez poszanowania interesow
nabywcy. Okreslany w umowie sposob powiadomienia nabywcy w po-
faczeniu z wyznaczonym terminem odbioru niekiedy nie daje nabywcy
dostatecznej ilo$ci czasu na przygotowanie si¢ do odbioru, ewentualnie
zmiang swoich planéw. Czasami nawet nabywca zostaje powiadomiony
o odbiorze po jego wyznaczonym terminie wskutek czasu potrzebnego
na dotarcie informacji do adresata. Jednoczesnie tres¢ uméw deweloper-
skich przewiduje konsekwencje niestawiennictwa nabywcy w postaci
uznania, ze nie ma on zastrzezen co do sposobu wykonania umowy przez
dewelopera.

Abstrahujac od mozliwosci podwazenia tego typu postanowien uméow,
nalezy zwroci¢ uwagg na dwie kwestie. W obowiazujacym stanie praw-
nym tres¢ umow deweloperskich powinna wskazywaé na procedurg
odbioru przedmiotu umowy, wobec braku stosownych przepisow i trud-
nosci w ewentualnym powolywaniu si¢ na zwyczaje w tej mierze. De
lege ferenda zasadnym wydaje si¢ postulat uwzglednienia kwestii odbioru
nieruchomosci przy projektowaniu ustawy dotyczacej uméw deweloper-
skich, a zwlaszcza aspektow proceduralnych tej czynnosci. Odciazyloby
to strony umowy od koniecznosci kazdorazowego zawierania ich w tresci
umowy, a ponadto ograniczyloby — na ogo6t uderzajaca w interesy na-
bywcoOw — pozorng dowolno$¢ w tym wzgledzie. Powoduje ona, ze
z jednej strony deweloperzy ($wiadomie albo nieswiadomie) formutuja
postanowienia dotyczace procedury odbioru w sposob skrajnie nieko-
rzystny dla nabywcow 1 wilasciwie sprzeczny z ogdélnymi zasadami
dotyczacymi zobowiazan umownych, a z drugiej strony nabywcy nie sa
czesto $wiadomi, Ze nawet zapisane w umowie postanowienia nie musza
wiazaé stron, gdyz sprzeciwiaja si¢ — cho¢ w sposob nie do§¢ wyrazny
— bezwzglednie obowiazujacym przepisom prawa®.

33 Poprzez na przyktad uznanie, Ze niestawiennictwo nabywcy w terminie wskazanym
przez dewelopera oznacza, ze deweloper moze dokona¢ odbioru samodzielnie (ewentualnie
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7. Termin wydania przedmiotu umowy

Z reguly podstawowym elementem tresci umow deweloperskich jest
ponadto okreslenie terminu wydania przedmiotu umowy. Wymog jego
wskazywania w tre$ci umowy deweloperskiej wynika z przepiséw prawa
austriackiego, francuskiego, belgijskiego czy hiszpanskiego. Jest to obo-
wigzek zwigzany z transferem prawa wilasnosci, wzglednie ustanowie-
niem odregbnej wiasnosei lokalu, przez to koresponduje z obowiazkiem
zawarcia pozniejszej umowy, na podstawie ktorej nabywca staje si¢
wiascicielem lokalu. Jednak kwestia wydania przedmiotu umowy nabyw-
cy nie jest do konca zwigzana z sama umowa deweloperska, lecz z umowa
ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu. Przeto deklaracja co do terminu
wydania przedmiotu umowy moze nastapi¢ w umowie deweloperskiej
(np. gdy strony przewiduja, ze wydanie ma nastapi¢ jeszcze przed za-
warciem umowy o skutku rzeczowym, np. w celu wczesniejszego
rozpoczegcia prac wykonczeniowych przez nabywcg), lecz nie wydaje si¢
by¢ jej koniecznym elementem. I tak bowiem uzgodniony w umowie
deweloperskiej termin moze zostaé zmieniony postanowieniami umowy
ustanawiajacej odrebna wlasnos¢ lokalu. Co najwyzej mozna postulowac
ustawowe okre$lenie maksymalnego terminu wydania przedmiotu umo-
wy w odniesieniu do terminu ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu.

8. Skutki pomini¢cia glownych elementéow tresci umowy
deweloperskiej

Powracajac do opisanych wczesniej elementarnych postanowien umowy
deweloperskiej, nalezatoby wskaza¢ konsekwencje prawne wiazace si¢
z brakiem zawarcia w treSci umowy ktoregokolwiek z nich. Pominigcie
w tresci umowy postanowien zobowiazujacych dewelopera do wybudo-
wania budynku na ogét skutkowatoby uznaniem takiej umowy za umowe

w inny sposob pozbawiajace nabywcy prawa dokonania odbioru wskutek niestawiennictwa
w terminie wyznaczonym przez dewelopera). Narusza to wasciwo$¢ (naturg) zobowigzania
z umowy deweloperskiej, w ktorym — ze wzgledu na blisko$¢ konstrukcyjna z umowa
o roboty budowlane — istotna cecha jest umozliwienie odbioru przedmiotu umowy przez
nabywcg (inwestora) przy jednoczesnym braku mozliwosci odbioru ,,zastgpczego” przez
dewelopera (wykonawcg); por.:A.Damasiewicz,M.Olczyk,S.Szuster, M. Wy -
rwinski, Unowy deweloperskie, Warszawa 2006, s. 98.
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przedwstepna ustanowienia odrebnej whasnoéci lokalu — o ile w istocie
jej tres¢ zobowiazywataby do tego dewelopera, czyniac zado$¢ wskazaniu
elementdéw istotnych umowy przyrzeczonej. Wskutek braku odniesienia
w tresci umowy do obowiazku zaplaty ceny przez nabywce mozna by
uzna¢ taka umowe za nieodptatna, w ktorej cato§¢ ceny mialaby zostac
uiszczona w zwiazku z zawarciem umowy ustanawiajacej odrebna wia-
sno$¢ lokalu. Konstrukcja taka, chociaz trudno uzna¢ ja za niedopusz-
czalna z prawnego punktu widzenia*, w istocie przeczy najwazniejszemu
celowi zawarcia umowy deweloperskiej dla dewelopera, jakim jest wia-
czenie nabywcy w proces wspotfinansowania budowy jeszcze w jej trakcie,
a wigc przed zawarciem umowy o skutku rzeczowym. Niemniej jednak
nadal stanowi dla dewelopera walor o tyle, o ile w adekwatny sposdb
(wymog zachowania odpowiedniej formy) zobowiazuje nabywce do
zawarcia kolejnej, odptatnej juz umowy. Z kolei nieuwzglednienie w tredci
umowy deweloperskiej zobowiazania stron do pdzniejszego zawarcia
umowy ustanawiajacej odrebna wiasnos$¢ lokalu moze stawia¢ pod zna-
kiem zapytania waznos¢ takiej umowy. Cel jej zawarcia byltby sprzeczny
z wlasciwoscia stosunku zobowiazaniowego wynikajacego z umowy
deweloperskiej, w ktorym chodzi o zapewnienie nabywcy nabycia prawa
wiasnos$ci lokalu w zamian za wspdtfinansowanie jego budowy. Umowa
taka nie prowadzitaby do uzyskania przez nabywce prawa wlasnosci
lokalu, lecz jedynie zobowiazywataby go do finansowania budowy pro-
wadzonej przez dewelopera.

Nieco odmiennie prezentowac si¢ beda konsekwencje nie dos¢
wyczerpujacego sformulowania wskazanych elementow tresci umowy
deweloperskiej. Braki w zakresie okreslenia zobowiazania ,,budowlanego”
dewelopera moga skutkowac¢ dos¢ duza dowolnoscia w sposobie jego
spehienia (z uwzglednieniem jednak art. 354 k.c. oraz przepisoOw prawa
budowlanego). Moze to naraza¢ na pokrzywdzenie interesy nabywcy
z uwagi na potencjalng rozbiezno$¢ miedzy jego oczekiwaniami a spo-
sobem wykonania. Niedoprecyzowanie kwestii zwigzanych ze spelnie-

3% Jednak jako watpliwe mozna by potraktowa¢ wowczas stosowanie do takiej umowy
w drodze analogii przepisow dotyczacych umowy o roboty budowlane (umowy o dzieto),
poniewaz tre$¢ tych umow zaklada zaptate wynagrodzenia przez inwestora (zamawiaja-
cego).
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niem $wiadczenia pienigznego przez nabywce (poza wskazaniem jego
wysokosci) moze powodowaé konieczno$¢ odwotania si¢ w tej mierze
do ogolnych zasad wykonywania zobowiazan zawartych w kodeksie
cywilnym. Z kolei brak wskazania w tre§ci umowy deweloperskiej istot-
nych postanowien umowy ustanowienia odrgbnej whasnosci lokalu wia-
sciwie pozbawia nabywceg mozliwosci domagania si¢ jej zawarcia, co
wywotuje skutki podobne do tych, ktore wystapilyby, gdyby umowa
deweloperska w ogdle nie zobowiazywala dewelopera do pdzniejszego
zawarcia umowy o skutku rzeczowym.

9. Zakonczenie

Umowa deweloperska w $wietle polskiego prawa nadal stanowi umowe
nienazwang, cho¢ posiada juz do§¢ okrzepla i zarysowana postaé, po-
zwalajaca na wyodrebnienie w jej strukturze elementow o charakterze sine
qua non dla powstania tego rodzaju zobowiazania. Mozna tez przypusz-
czaé, ze znajduje si¢ w swej ewolucji na ostatnim etapie przed wlaczeniem
jej do kregu umoéw, ktorych obligatoryjne elementy treSci wyznaczane sa
przez ustaweg. Celem niniejszego artykutu bylo zwrdcenie uwagi na ele-
menty tresci, bez ktorych w ogodle nie mozna mowi¢ o umowie dewe-
loperskiej. Stanowi to w pewnym sensie nawiazanie do kwestii pojecia
umowy deweloperskiej i jej stosunku do umowy przedwstepnej. Wypty-
wajace stad wnioski, rowniez co do wptywu poszczegolnych elementow
tre$ci na stosunek zobowiazaniowy oraz odnoszace si¢ do pozadanego
sposobu formutowania postanowienn umowy, majg walor dla notariuszy
nierzadko zaangazowanych w proces przygotowywania tresci umow
deweloperskich.
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