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Charakterystyczne elementy tre�ci umowy
deweloperskiej

1. Uwagi wstêpne

O powszechno�ci wykorzystywania umowy deweloperskiej w obro-
cie prawnym ostatnich lat nie trzeba chyba nikogo przekonywaæ. Stanowi
ona jeden z najbardziej rozpowszechnionych sposobów prowadz¹cych
do nabycia prawa w³asno�ci lokalu na tzw. pierwotnym rynku nierucho-
mo�ci, nie wywo³uj¹c co prawda skutku rzeczowego, lecz wi¹¿¹c strony
podobnie jak umowa przedwstêpna. Problemy prawne zwi¹zane z tema-
tyk¹ umowy deweloperskiej powinny interesowaæ w szczególno�ci
notariuszy.Nierzadko s¹onezawieraneprzed rejentami, aczkolwiekobecnie
brakuje wyra�nego ustawowego wymogu dokonywania takich czynno�ci
prawnych w formie aktu notarialnego. Uzasadnione s¹ jednak oczekiwa-
nia w miarê szybkiego dostrze¿enia przez ustawodawcê konieczno�ci
uregulowania niektórych kwestii zwi¹zanych z umow¹ dewelopersk¹,
w szczególno�ci dotycz¹cych przywrócenia jej stronom faktycznej rów-
nowagi kontraktowej1. W niniejszym opracowaniu chcia³bym zwróciæ
uwagê na zasadnicze elementy tre�ciowe umowy deweloperskiej, decy-
duj¹ce o prawnym wyodrêbnieniu tego typu kontraktu. Prócz zwiêz³ego
ich omówienia postaram siê zaj¹æ stanowisko w kwestiach mog¹cych
budziæ w¹tpliwo�ci, a zwi¹zanych z opisywanym zagadnieniem. Zawrê

1 Zob. postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010 r., S 3/10.
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równie¿ uwagi o charakterze de lege ferenda, wskazuj¹ce na elementy
umowy deweloperskiej, które � ze wzglêdu na przedmiot umowy i jego
w³a�ciwe sprecyzowanie � powinny zostaæ ju¿ teraz uwzglêdnione przez
kontraktuj¹ce strony, a w przysz³o�ci mog³yby zostaæ w³¹czone do jej
ustawowych elementów koniecznych.
Niejako przed nawias dalszych rozwa¿añ nale¿y wysun¹æ stwierdze-

nie, ¿e w obecnym stanie prawnym umowa deweloperska stanowi
w prawie polskim umowê nienazwan¹2. Z uwagi na ubog¹ tre�æ niemo¿na
uznawaæ art. 9 ustawy o w³asno�ci lokali3 za przepis ukorzeniaj¹cy ten
typ umowy po�ród innych umów. Jego konstrukcja jest zbyt prosta, by
postrzegaæ go jako ustawow¹ definicjê umowy deweloperskiej � brak jest
np. wskazania obowi¹zków nabywcy, choæ bezsprzecznie jest to umowa
dwustronnie zobowi¹zuj¹ca i wzajemna. Z tego wzglêdu mowa bêdzie
o elementach charakterystycznych umowy deweloperskiej, najczê�ciej
wystêpuj¹cychw praktyce obrotu, które nawi¹zuj¹ do ustawowychmodeli
tego typu umowy wskazanych w prawodawstwach pañstw obcych4.
Zawarcie tych¿e elementów w tre�ci umowy deweloperskiej ma przede
wszystkimdoprowadziæ do zawi¹zania stosunku zobowi¹zaniowego, który
odpowiada³by spo³eczno-gospodarczemu celowi takiej umowy. Niemniej
mo¿na stwierdziæ, ¿e przytoczone tu rodzaje typowych postanowieñ
kontraktowych � jakkolwiek jest to jedynie wycinek ich wachlarza �
wyznaczaj¹ zoptymalizowany w praktyce model umowy deweloperskiej.
Wydaje siê zatem, ¿e w tym wypadku nie nale¿y jeszcze mówiæ o es-

2 Zob. np. wyroki SN: z dnia 29 lutego 2008 r., II 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). Pogl¹d taki nie budzi w¹tpliwo�ci równie¿w pi�miennictwie prawniczym
� por. zamiast wielu nowsze opracowania na ten temat: M.Wo j e w o d a, Umowa dewe-
loperska i przedawnienie wynikaj¹cych z niej roszczeñ, Przegl¹d PrawaHandlowego 2010,
nr 10, s. 46 i nast.;A. G o l d i s z e w i c z,Charakter prawnyumowydeweloperskiej (w aspek-
cie budownictwa mieszkaniowego), [w:] Prawo handlowe po przyst¹pieniu Polski do Unii
Europejskiej, red. W.J. Katner, U. Promiñska, Warszawa 2010, s. 401 i nast. oraz powo-
³an¹ tam literaturê.

3 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 ze zm.), dalej: u.w.l.

4 Na temat uregulowañ dotycz¹cych umów deweloperskich obowi¹zuj¹cych w obcych
systemach prawnych zob. J.W s z o ³ e k, Ochrona nabywców lokali w budowie w usta-
wodawstwach wybranych pañstw europejskich, Rejent 2011, nr 1, s. 89 i nast.
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sentialiae negotii umowy deweloperskiej � te bowiem móg³by wskazaæ
ustawodawca, reguluj¹c tê problematykê.
Umowa deweloperska jest zazwyczaj umow¹ dwupodmiotow¹ zawie-

ran¹ miêdzy deweloperem a nabywc¹. Zdecydowanie wyj¹tkowe s¹ jej
warianty trój- czy nawet czteropodmiotowe, w których zawarciu mog¹
wzi¹æ równie¿ udzia³ instytucje finansuj¹ce dewelopera i nabywcê. Przed-
miot umowy koncentruje siê wokó³ nieruchomo�ci. Pewne w¹tpliwo�ci
mo¿e z kolei nasuwaæ dok³adniejsze okre�lenie jej rodzaju, którywchodziæ
mo¿e w grê w ramach omawianego typu umowy.

2. Przedmiot umowy deweloperskiej

Jak zostanie to dok³adniej omówione dalej, jednym z najwa¿niejszych
elementów umowy deweloperskiej jest zobowi¹zanie do wykonania
okre�lonej inwestycji budowlanej. Nasuwa to zatem wniosek, ¿e w tego
typu umowach przedmiotem bêdzie nieruchomo�æ budynkowa5. Moim
zdaniem jest on jedynie czê�ciowo poprawny. Umowy deweloperskie
dotycz¹ najczê�ciej wyodrêbnionych lokali, si³¹ rzeczy znajduj¹cych siê
w strukturze okre�lonego budynku. To jednak lokal, a nie budynek sta-
nowi zasadniczy przedmiot umowy. Niezale¿nie od tego nie obejmowa³-
bym pojêciem umowy deweloperskiej (w �cis³ym ujêciu) umów maj¹-
cych za przedmiot np. dom jednorodzinny czy dom w zabudowie
szeregowej6. Stanowi¹ one odrêbne nieruchomo�ci istniej¹ce w chwili
zawierania umowy i niewymagaj¹ce � w odró¿nieniu od lokalu � pó�-
niejszego wyodrêbnienia prawnego. W obcych systemach prawnych usta-
wowy paradygmat umowy deweloperskiej ma zasadniczo charakter �lo-
kalowy�, gdy¿ to przede wszystkim budowê tego rodzaju nieruchomo�ci
rozwija powszechne budownictwo mieszkaniowe. Niemniej jednak np.
w Niemczech czy Belgii prawodawcy dostrzegaj¹ potrzebê równorzêdnej
prawnej kwalifikacji tak¿e umów o wybudowanie domu. Moim zdaniem,

5 Zob. szerzej na temat przedmiotu umowy deweloperskiej: B. G l i n i e c k i,O przed-
miocie umowy deweloperskiej, [w:] Prawo handlowe po przyst¹pieniu�, s. 392 i nast.

6 Odmienne stanowisko wydaj¹ siê zajmowaæ M.Wo j e w o d a, Umowa deweloper-
ska�, s. 44 oraz T.M. S z c z u r o w s k i, Z problematyki umów deweloperskich, [w:] Eu-
ropeizacja prawa prywatnego, red. M. Pazdan, W. Popio³ek, E. Rott-Pietrzyk, M. Szpu-
nar, t. II, Warszawa 2008, s. 506.
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pomimo byæ mo¿e to¿samego ujêcia narzuconego przez zakres przed-
miotowy odpowiedniej ustawy, nale¿y odró¿niæ umowê dewelopersk¹,
której przedmiotem jest samodzielny lokal, od umowy o wybudowanie
domu (umowy deweloperskiej sensu largo).
Koncentruj¹c dalsze rozwa¿ania na lokalu, w zasadzie dowolnym

z prawnego punktu widzenia pozostaje jego charakter. Najczê�ciej bêdzie
to lokal mieszkalny, mo¿e jednak pe³niæ funkcje u¿ytkowe, np. lokale
w budynku biurowym czy handlowo-us³ugowym. Ponadto przedmiotem
umowy, wynikaj¹cym z faktu objêcia ni¹ odrêbnego lokalu, bêdzie udzia³
we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej7. Uwzglêdniaj¹c dalsze po-
tencjalnewariantyprzedmiotuumowy,mo¿eonadotyczyæbudowynowych
budynków, jak i coraz bardziej popularnego zagospodarowywania istnie-
j¹cych obiektów poprzez tworzenie tzw. loftów.

3. Wykonanie obiektu budowlanego

Na g³ówne elementy tre�ci umowy deweloperskiej sk³adaj¹ siê wza-
jemne obowi¹zki dewelopera i nabywcy, o podstawowym znaczeniu
z punktuwidzenia jej celu.Bardziej zró¿nicowane s¹ obowi¹zki tegopierw-
szego, poniewa¿ ci¹¿y na nim spe³nienie �wiadczenia niepieniê¿nego.
W tre�ci umowy deweloperskiej wyró¿niæ mo¿na dwa zasadnicze obo-
wi¹zki dewelopera8. Pierwszym z nich jest wybudowanie na nierucho-
mo�ci okre�lonego budynku (budynków) mieszcz¹cego miêdzy innymi
lokal, który stanowi przedmiot (konkretnej) umowy, oraz ewentualnie
innych urz¹dzeñ. W przeciwieñstwie do drugiego obowi¹zku � omówio-
nego w dalszej czê�ci opracowania � ten ma na gruncie umowy dewe-
loperskiej charakter autonomiczny, tzn. pó�niejsza umowa ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokalu ewentualnie jedynie wspomina o uprzednim
jego wykonaniu, opieraj¹c rozstrzyganie o konsekwencjach prawnych
jego niewykonania czy niew³a�ciwego wykonania na podstawie samej
umowy deweloperskiej oraz w³a�ciwych przepisów wspó³tworz¹cych
re¿im prawny umowy.
Zobowi¹zanie dewelopera do osi¹gniêcia okre�lonego rezultatu, jakim

ma byæ odp³atne wykonanie inwestycji budowlanej, przywo³uje tre�æ

7 Art. 3 u.w.l.
8 Por. np.: M.Wo j e w o d a, Umowa deweloperska �, s. 46.
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umowy o roboty budowlane9. Uk³ad wzajemnych �wiadczeñ stron jest
jednak w umowie deweloperskiej inny, co przemawia za jej prawn¹
odmienno�ci¹, a nie kwalifikowaniem jako pewnej postaci umowyo roboty
budowlane.Nanabywcybowiemnie ci¹¿yobowi¹zekdostarczeniaprojektu
budowlanego, nieruchomo�æ nie jest jego w³asno�ci¹, a p³atno�æ wyna-
grodzenia w umowie deweloperskiej nie jest zazwyczaj uzale¿niona je-
dynie od dokonania odbioru obiektu budowlanego czy kolejnych etapów
robót. Niemniej jednak podobieñstwo �budowlanej� czê�ci umowy de-
weloperskiej do umowy o roboty budowlane istnieje na p³aszczy�nie jej
przedmiotu � wykonania obiektu budowlanego zawieraj¹cego w sobie
lokal � oraz odp³atno�ci, która w ramach umowy deweloperskiej obejmuje
czê�ciowo wykonanie robót budowlanych, czê�ciowo za� � ustanowienie
na rzecz nabywcy odrêbnej w³asno�ci lokalu i zwi¹zanego z nim prawa
w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej.
Do tej czê�ci �wiadczenia dewelopera w pierwszej kolejno�ci stoso-

waæ nale¿y przepisy kodeksu cywilnego w³a�ciwe dla umowy o roboty
budowlane, gdy¿ pod wzglêdem konstrukcji odpowiada ono �wiadczeniu
z umowy wskazanej w art. 647 k.c. Ponadto na podstawie art. 656 k.c.
przepisy szczególne dotycz¹ce umowy o roboty budowlane wsparte bêd¹
niektórymi przepisami o umowie o dzie³o, a za ich po�rednictwem (art.
638 k.c.) � przepisami dotycz¹cymi rêkojmi w umowie sprzeda¿y.
Dodatkowo sposób spe³nienia omawianego obowi¹zku z umowy dewe-
loperskiej wyznaczany bêdzie przez w³a�ciwe przepisy nale¿¹ce do ga³êzi
prawa administracyjnego (np. z zakresu prawa budowlanego), co jednak
nie bêdzie bezpo�rednio wp³ywaæ na kszta³t stosunków miêdzy dewe-
loperem a nabywc¹. W konsekwencji w tre�ci umowy deweloperskiej
strony powinny zawrzeæ informacje dotycz¹ce:
a) charakterystyki fizycznej i prawnej przekszta³canej przez dewelo-

pera nieruchomo�ci,
b) charakterystyki fizycznej planowanych budynków i innych obiek-

tów,

9 Podobny pogl¹d prezentuj¹ m.in.: M.Wo j e w o d a,Umowa deweloperska�, s. 48;
T.M. S z c z u r o w s k i, Z problematyki umów�, s. 517-518; M. K l ¹ s k a ³ a, Wykonanie
zobowi¹zania z umowy deweloperskiej, Rejent 2003, nr 3, s. 71; A. G o l d i s z e w i c z,
Charakter prawny umowy deweloperskiej�, s. 402.
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c) charakterystyki fizycznej lokalu bêd¹cego przedmiotem umowy,
d) klasy, typów materia³ów konstrukcyjnych u¿ytych do budowy,
e) terminów rozpoczêcia i zakoñczenia robót budowlanych,
f) terminu odbioru przedmiotu umowy,
g) zakresu ponadustawowej odpowiedzialno�ci dewelopera za niew³a-

�ciwe spe³nienie tej czê�ci �wiadczenia (np. kary umowne),
h) prawnych i fizycznych mo¿liwo�ci realizacji zamierzonej inwesty-

cji w podanym czasie (np. o�wiadczenie o uzyskaniu ostatecznego
pozwolenia na budowê).
Z regu³y nieodzownym za³¹cznikiem tego typu umów jest uszczegó-

³owienie niektórych parametrów technicznych, jak równie¿ graficzne
przedstawienie planowanej inwestycji, zarówno w kontek�cie otoczenia
s¹siednich nieruchomo�ci, jak i umiejscowienia oraz rozk³adu pomiesz-
czeñ w lokalu, który stanowi przedmiot umowy. Precyzyjne okre�lenie
nie tylko przedmiotu umowy, ale i sposobu jego wykonania (materia³ów,
terminów itd.) ma kapitalne znaczenie dla nabywcy.
Francuskie10, w³oskie11 czy belgijskie12 regulacje prawne dotycz¹ce

umów deweloperskich, ograniczaj¹c swobodê kontraktowania poprzez
wskazanie koniecznych elementów tre�ci tego rodzaju stosunków zobo-
wi¹zaniowych, k³ad¹ m.in. akcent na wyczerpuj¹c¹ charakterystykê
przedmiotu umowy, która obejmuje nie tylko tak podstawowe dane jak
powierzchnia lokalu i ewentualnych pomieszczeñ przynale¿nych, ich uk³ad
architektoniczny, umieszczenie w strukturze budynku, lecz równie¿
parametry techniczne budowli, charakterystykê jako�ciow¹ u¿ytych
materia³ów budowlanych czy przywo³anie aktów administracyjnych
warunkuj¹cych wykonanie inwestycji. Ma to zapobiegaæ nadmiernej
dowolno�ci w wykonaniu zobowi¹zania przez dewelopera, która mog³aby
� z naruszeniem interesów nabywcy � prowadziæ do nieotrzymania przez
niego adekwatnego �wiadczenia, którego móg³by oczekiwaæ po zap³ace-

10 Art. L261-11 Code de la construction et de l�habitation.
11 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 czê�æ
�wiadczenia dewelopera bêdzie polega³a nie nawybudowaniu okre�lonych
obiektów (zagospodarowaniu nieruchomo�ci gruntowej), lecz na wyko-
naniu odpowiednich prac adaptacyjnych, remontowych czyw inny sposób
przekszta³caj¹cych istniej¹ce budynki, najczê�ciej o dotychczasowym
przeznaczeniu innym ni¿ mieszkaniowe i w zwi¹zku z tym z niewyodrêb-
nionymi prawnie lokalami13.

4. Wyodrêbnienie lokalu na rzecz nabywcy

Czê�æ �wiadczenia dewelopera polegaj¹ca na wykonaniu okre�lonych
robót budowlanych determinuje � w ramach umowy deweloperskiej �
mo¿liwo�æ ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu na rzecz nabywcy, co
stanowi dla dewelopera drugi zasadniczy obowi¹zek wynikaj¹cy z takiej
umowy. Ponadto lokal musi zostaæ fizycznie wyodrêbniony, by móg³ staæ
siê odrêbnym przedmiotem w³asno�ci. Na deweloperze ci¹¿y zatem
zobowi¹zanie, po pierwsze � do wybudowania lokalu w taki sposób, by
spe³nia³ on przes³ankê samodzielno�ci (art. 2 ust. 2 u.w.l.), a po drugie
� do wyst¹pienia do w³a�ciwego organu administracyjnego o wydanie
za�wiadczenia o samodzielno�ci lokalu (art. 2 ust. 3 u.w.l.), co warunkuje
dopuszczalno�æ jego prawnego wyodrêbnienia14. Zobowi¹zania tego nie
traktujê jako maj¹cego samodzielny charakter w ca³o�ci �wiadczenia
dewelopera wynikaj¹cego z umowy deweloperskiej. Moim zdaniem jego
tre�æ poch³oniêta jest przez obowi¹zek wybudowania okre�lonego budyn-
ku wraz z lokalem i zobowi¹zanie do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci
lokalu na rzecz nabywcy15. Prócz tego powi¹zania, na ten i wcze�niej
omówiony obowi¹zek dewelopera nale¿y ³¹cznie patrzeæ przez pryzmat
celu spo³eczno-gospodarczego umowydeweloperskiej dla nabywcy, jakim
jest uzyskanie odrêbnej w³asno�ci lokalu wskutek jego uprzedniego fi-
zycznego wyodrêbnienia (wybudowania). Jego realizacjê umo¿liwia zo-
bowi¹zanie siê dewelopera do ustanowienia (przeniesienia) prawaw³asno-
�ci nieruchomo�ci na rzecz podmiotu wspó³finansuj¹cego jej zabudowê.

13 Zob. np. w literaturze niemieckiej: R. K n i f f k a, W. K o e b l e, Kompendium des
Baurechts, München 2008, s. 615 i nast.

14 Postanowienie SN z dnia 3 pa�dziernika 2000 r., I CKN 940/00 (LEX nr 52456).
15 Odmiennie np.: P. K u n i c k i, Umowa deweloperska, Warszawa 2007, s. 41.
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Pominiêcie wskazania tego zobowi¹zania w tre�ci umowy deweloperskiej
umo¿liwia³oby deweloperowi ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu na
rzecz innej osoby ni¿ podmiot wspó³finansuj¹cy jego budowê, co by³oby
sprzeczne ze spo³eczno-gospodarczym celem takiego zobowi¹zania.
Oczywiste jest, ¿e prawne wyodrêbnienie lokalu na rzecz nabywcy

nie musi zostaæ poprzedzone umówionym z nim wykonaniem robót
budowlanych16, jednak¿e konglomerat tych dwóch obowi¹zków dewe-
lopera, a tak¿e celów umowy dla obu jej stron stanowi¹ argumenty
�wiadcz¹ce o oryginalno�ci konstrukcyjnej i w konsekwencji prawnej
odrêbno�ci umowy deweloperskiej. Gdyby jednak wy³¹czyæ obowi¹zek
dewelopera polegaj¹cyna realizacji zamierzenia budowlanego,mieliby�my
do czynienia z umow¹ zobowi¹zuj¹c¹ do pó�niejszego ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokalu, czyli umow¹ przedwstêpn¹, wzglêdnie umow¹
zobowi¹zuj¹c¹ do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci (art. 158 k.c.).
Zatem gospodarcze, ale i przyczynowo-skutkowe po³¹czenie dwóch
g³ównych obowi¹zków dewelopera, wi¹¿¹cych siê z zap³at¹ wynagro-
dzenia przez nabywcê, �wiadczy o konstrukcyjnej wyj¹tkowo�ci umowy
deweloperskiej i braku uzasadnienia dla uto¿samiania jej z jak¹kolwiek
istniej¹c¹ umow¹ nazwan¹17.
Na tle zobowi¹zania siê dewelopera do ustanowienia odrêbnej w³asno-

�ci lokalu na rzecz nabywcy18 nale¿y odnie�æ siê do kwestii, czy jest to
obowi¹zekw istocie jednorodny, czypozwalaj¹cynawyodrêbnieniew swej
strukturze zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci, co otwiera³oby drogê

16 Z punktu widzenia dewelopera osi¹gniêcie zamierzonego przez niego celu � odp³at-
nego zbycia wybudowanych przez siebie lokali � mo¿e zostaæ osi¹gniête na dwa sposoby:
poprzez zawarcie umowy deweloperskiej, a nastêpnie umowy ustanawiaj¹cej odrêbn¹
w³asno�æ lokalu (w ten sposób deweloper ju¿ w trakcie budowy zyskuje �rodki finansowe
pokrywaj¹ce w czê�ci inwestycjê, a tak¿e mo¿e oczekiwaæ pó�niejszego zbycia lokalu na
rzecz konkretnego nabywcy) albo poprzez zawarcie umowy ustanowienia odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu (wzglêdnie umowy sprzeda¿y lokalu ju¿ wyodrêbnionego dla siebie) po za-
koñczeniu wykonywania inwestycji, co stanowi sprzeda¿ gotowych lokali.

17 Por. A. G o l d i s z e w i c z, Charakter prawny umowy deweloperskiej�, s. 400.
18 Nie jest to do koñca obowi¹zek samego dewelopera. Do jego spe³nienia wymagane

jestwspó³dzia³anie obu stron umowy, gdy¿ ustanowienie odrêbnejw³asno�ci lokalu na rzecz
nabywcy czy przeniesienie prawa w³asno�ci lokalu na nabywcê wymaga jego wspó³dzia-
³ania. Niemniej jednak za uprawnionemo¿na uznaæ stanowisko, ¿e inicjatywaw spe³nieniu
tego obowi¹zku nale¿y do dewelopera.
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do wyró¿nienia w �wiadczeniu dewelopera nie dwóch, lecz trzech g³ów-
nych obowi¹zków. Niebudz¹cym kontrowersji punktem rozwa¿añ na ten
temat jest stwierdzenie, ¿e w wykonaniu umowy deweloperskiej zawarta
powinna byæ umowa, na podstawie której nabywca stanie siê w³a�cicie-
lem wskazanego w umowie deweloperskiej lokalu. W ten sposób zre-
alizowany zostanie rzeczowy skutek celu spo³eczno-gospodarczego ci¹gu
umów, który tworz¹ umowa deweloperska oraz umowa ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokalu, wzglêdnie � umowa przeniesienia w³asno�ci
nieruchomo�ci.
Czê�æ �wiadczenia dewelopera, która polega na zobowi¹zaniu siê do

ustanowienia odrêbnej w³asno�ci oznaczonego lokalu na rzecz nabywcy,
mo¿na postrzegaæ jako dwa niezale¿ne obowi¹zki. Pierwszym z nich
by³oby ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu, a drugim � przeniesienie
w³asno�ci wyodrêbnionego ju¿ lokalu na rzecz nabywcy. Konstrukcja
taka poci¹ga³aby za sob¹ konieczno�æ zobowi¹zania siê dewelopera do
wyodrêbnienia lokalu dla siebie (art. 10 u.w.l.), a nastêpnie dokonania
konstytutywnego wpisu do ksiêgi wieczystej (art. 7 ust. 2 in fine u.w.l.).
Pozwoli³oby to na przeniesienie w dalszej kolejno�ci prawa w³asno�ci
lokalu na nabywcê. Taki uk³ad obowi¹zków kontraktowych nawi¹zywa³-
by do tre�ci art. 9 ust. 1 u.w.l. Prawna dopuszczalno�æ ustanowienia
odrêbnejw³asno�ci lokalu przez dewelopera �dla siebie� oraz pó�niejszego
(po dokonaniu wpisu do ksiêgi wieczystej) przeniesienia jego w³asno�ci
na nabywcê nie budzi zastrze¿eñ. Rozwi¹zanie takie jednak¿e wydaje siê
byæ w¹tpliwe, bior¹c pod uwagê optymalizacjê doboru �rodków prowa-
dz¹cych do okre�lonego celu, jakim jest nabycie prawa w³asno�ci lokalu
przez nabywcê19.
Niezaprzeczalnymi wadami opisywanej konstrukcji s¹ konieczno�æ

dokonywania dodatkowej czynno�ci prawnej (wyodrêbnienie lokalu),
a tak¿e zwiêkszone koszty takiej operacji dla stron. Nale¿¹ do nich op³aty

19 Krytykê takiego rozwi¹zania z punktu widzenia jego celowo�ci, przy jednoczesnej
dopuszczalno�ci z punktuwidzenia obowi¹zuj¹cego stanu prawnego, przeprowadzaM. C e -
l i c h o w s k i, Ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokali (Wybrane zagadnienia), Rejent
1995, nr 7-8, s. 44-46. Zob. równie¿: R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k, A. Tu r -
l e j, W³asno�æ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 200-202; A. J e d l i ñ s k i, Umowa
o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu, Przegl¹d S¹dowy 2004, nr 9, s. 70-71.
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zwi¹zane z dokonaniem czynno�ci przed notariuszem (taksa notarialna
oraz podatki liczone dwukrotnie � odrêbnie dla umowy ustanawiaj¹cej
odrêbn¹ w³asno�æ lokalu i umowy przenosz¹cej prawo w³asno�ci na
nabywcê) oraz z za³o¿eniem ksiêgi wieczystej i dokonaniem w niej wpisu
prawa w³asno�ci. Taki proces mo¿e ponadto odsun¹æ w czasie moment,
w którymnabywca stanie siêw³a�cicielem lokalu, gdy¿wymaga za³o¿enia
ksiêgi wieczystej dla lokalu wyodrêbnionego przez dewelopera i wpisania
go do niej jako w³a�ciciela, co nastêpnie umo¿liwia zawarcie umowy
przenosz¹cej prawow³asno�ci lokalu na nabywcê.Wydaje siê, ¿e znacznie
lepszym rozwi¹zaniem, które prowadzi³oby do wywo³ania tych samych
skutków prawnych, jest wyodrêbnienie lokalu na rzecz nabywcy doko-
nane jedn¹ czynno�ci¹ prawn¹ � umow¹, o której mowa w art. 8 ust. 3
u.w.l.
Wypada zwróciæ uwagê tak¿e na ró¿nice miêdzy umow¹ o ustano-

wieniu odrêbnej w³asno�ci lokalu a umow¹ przenosz¹c¹ w³asno�æ ze
skutkiem rozporz¹dzaj¹cym w kontek�cie wykonania ci¹¿¹cego na de-
weloperze zobowi¹zania do przeniesienia w³asno�ci lokalu na nabywcê20.
Wskutek dokonania tej pierwszej czynno�ci prawo dopiero powstaje,
w zwi¹zku z czym mo¿emy wówczas mówiæ o nabyciu pierwotnym
prawa podmiotowego, w przeciwieñstwie do nabycia pochodnego, uza-
le¿nionego od wcze�niejszego istnienia przenoszonego prawa. W przy-
padku umowyprzenosz¹cejw³asno�æ ze skutkiem rozporz¹dzaj¹cym lokal
musi istnieæ jako odrêbny przedmiot w³asno�ci. Aby tak siê sta³o, powi-
nien on zostaæ wyodrêbniony na jeden ze sposobów wskazanych w art.
7 ust. 1 u.w.l., a nastêpnie musia³by zostaæ dokonany konstytutywny wpis
do ksiêgiwieczystej21.Umownewyodrêbnienie lokalu na rzecz innej osoby

20 Por.: M.Wa t r a k i e w i c z, Charakter prawny umowy o ustanowieniu odrêbnej
w³asno�ci lokalu, Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 3, s. 107-108.

21Wpis do ksiêgi wieczystej jest niezbêdny dla powstania prawaw³asno�ci (art. 7 ust. 2
u.w.l.), wobec czego mo¿e ono zostaæ zbyte ze skutkiem rozporz¹dzaj¹cym dopiero po
jego dokonaniu; por.: £. A b r a m ow i c z, Sytuacja prawna odrêbnej w³asno�ci lokalu
przed wpisem do ksiêgi wieczystej, Przegl¹d S¹dowy 1999, nr 7-8, s. 36 i nast.; M. N a z a r,
Sposoby ustanawiania odrêbnej w³asno�ci lokali na podstawie ustawy z 24.06.1994 r.,
[w:] Obrót nieruchomo�ciami w praktyce notarialnej, Kraków 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 grê, je�li lokal mia³by zostaæ sprzedany nabywcy22.
Pozbawione praktycznej donios³o�ci jest w tym wypadku wyodrêbnianie
lokalu na podstawie orzeczenia s¹du znosz¹cego wspó³w³asno�æ nieru-
chomo�ci.
Podsumowuj¹c te rozwa¿ania, nale¿y stwierdziæ, ¿e umowa dewe-

loperska powinna zobowi¹zywaæ dewelopera do ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci lokalu, a nie tylko do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci
na nabywcê. Podmiotem, na rzecz którego wyodrêbnienie lokalu mia³oby
nast¹piæ, mo¿e byæ zarówno deweloper, jak i nabywca. Wybór tego
pierwszego poci¹ga za sob¹ � po pierwsze � konieczno�æ zobowi¹zania
dewelopera do pó�niejszego przeniesienia w³asno�ci lokalu na rzecz
nabywcy, a po drugie � mo¿e powodowaæ niekorzystne dla stron umowy
skutki finansowe i odwlekaæ mo¿liwo�æ zawarcia umowy wywo³uj¹cej
skutek rzeczowy. Dogodnym dla stron umowy deweloperskiej ukszta³-
towaniem jej tre�ci jest zatemzobowi¹zaniedeweloperadozawarciaumowy
ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu na rzecz nabywcy.
Elementami umowy deweloperskiej, które doprecyzowuj¹ sposób

wykonania obowi¹zku polegaj¹cego na ustanowieniu odrêbnej w³asno�ci
lokalu na rzecz nabywcy, jest wskazanie terminu, w którym to nast¹pi,
oraz zobowi¹zanie siê dewelopera, ¿e wyodrêbni lokal w stanie wolnym
od obci¹¿eñ i praw osób trzecich. Przede wszystkim chodzi tu o ochronê
nabywcy przed przejêciem przez niego wraz z w³asno�ci¹ lokalu obci¹-
¿enia hipotecznego nieruchomo�ci na rzecz banku, z którym deweloper
zawar³ umowê kredytu, co pozwala³o mu wspó³finansowaæ wykonanie
inwestycji23. Deweloper powinien siê tak¿e zobowi¹zaæ do nieustanawia-
nia po zawarciu umowy deweloperskiej dodatkowych obci¹¿eñ na nie-
ruchomo�ci bez zgody nabywcy (tzw. klauzula negative pledge)24.
Omawiany fragment �wiadczenia dewelopera przypomina zobowi¹-

zanie z umowy przedwstêpnej � w istocie jest to bowiem zobowi¹zanie

22 Taki stosunek prawny wymaga³by zawarcia umowymiêdzy deweloperem, nabywc¹
i osob¹ trzeci¹, na rzecz której deweloper by³by zobowi¹zany wyodrêbniæ lokal. Ta sama
osoba by³aby pó�niej zobowi¹zana przenie�æ prawo w³asno�ci lokalu na rzecz nabywcy.

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

24 P. K u n i c k i, Umowa�, s. 56-57.
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do zawarcia umowy przyrzeczonej, któr¹ stanowi umowa ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokalu na rzecz nabywcy, wzglêdnie � jak to zosta³o
wskazane wy¿ej � umowy przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, po
uprzednim wyodrêbnieniu prawnym lokalu. Wobec tego tre�æ umowy
w tej mierze powinna zawieraæ istotne postanowienia umowy przyrze-
czonej, do zawarcia której zobowi¹zuje strony. W przypadku umowy
ustanawiaj¹cej odrêbn¹ w³asno�æ lokalu s¹ one wskazane w art. 8 ust. 1
u.w.l.

5. Cena

Kolejnym esencjalnym elementem umowy deweloperskiej jest wska-
zanie �wiadczenia pieniê¿nego (ceny), do spe³nienia którego bêdzie zo-
bowi¹zany nabywca. Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e zobowi¹zanie z umowy
deweloperskiej ma charakter wzajemny i ¿e ta czynno�æ prawna jest
odp³atna25. Z uwagi na cechê wzajemno�ci �wiadczenie pieniê¿ne nabyw-
cy w umowie deweloperskiej czê�ciowo odpowiada kosztom i wynagro-
dzeniu dewelopera zwi¹zanym z wykonaniem robót budowlanych opi-
sanychwumowie (wykonanie inwestycji),w czê�ci za� stanowi odp³atno�æ
za pó�niejsze przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci. �wiadczenie pie-
niê¿ne w umowie deweloperskiej ma charakter jednorazowy, a nie okre-
sowy, mimo ¿e mo¿e byæ spe³niane w czê�ciach, np. ratach.
Kontrowersje mo¿e wywo³ywaæ okre�lenie w umowie terminów

wymagalno�ci kolejnych czê�ci ceny. Do�æ popularn¹ praktyk¹ jest
skorelowanie p³atno�ci dokonywanych przez nabywcê od nastania ko-
lejnych, z góry za³o¿onych w umowie terminów, bez wzglêdu na postêp
w wykonywaniu zobowi¹zania przez dewelopera. Ten ostatni pozostaje
zwi¹zany przez umowê jedynie ostatecznym terminem oddania do u¿ytku
inwestycji, wydania lokalu nabywcy czy zawarcia z nim umowy przy-
rzeczonej. W konsekwencji mo¿e doj�æ do sytuacji, w której stopieñ

25 Por.: M. K l ¹ s k a ³ a,Wykonanie�, s. 82; A. J e d l i ñ s k i, Umowa o wybudowanie
lokalu w celu ustanowienia jego odrêbnej w³asno�ci � umowa developerska, Przegl¹d
S¹dowy 2005, nr 9, s. 77; I. We i s s, R. J u r g a, Charakter prawny umowy developerskiej,
Przegl¹d Ustawodawstwa Gospodarczego1998, nr 11, s. 4. O dopuszczalno�ci zawarcia
umowy deweloperskiej o charakterze nieodp³atnym (niewzajemnym) pisz¹: T.M. S z c z u -
r o w s k i, Z problematyki�, s. 509 oraz M. C e l i c h o w s k i, Ustanowienie�, s. 49.
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zaawansowania budowy bêdzie w oczywisty sposób niewystarczaj¹cy,
aby deweloper wywi¹za³ siê ze swych obowi¹zków kontraktowych,
a pomimo to nabywca bêdzie zobowi¹zany do sukcesywnego uiszczania
kolejnych czê�ci ceny. Zjawisko takie zosta³o dostrze¿one26 i � przynaj-
mniej w obcych systemach prawnych � prawodawcy zablokowali
mo¿liwo�æ takiego ukszta³towania tre�ci umowy. Przyjêt¹ zasad¹ jest
wówczas �cis³a wzajemno�æ spe³nianych �wiadczeñ, która wyra¿a siê
w wymagalno�ci kolejnych czê�ci ceny dopiero w momencie spe³nienia
przez dewelopera adekwatnej czê�ci swego �wiadczenia. Takie rozwi¹-
zania przewiduje prawo niemieckie27, francuskie28, austriackie29, belgij-
skie30 czyholenderskie31.Nierzadkoprzepisywskazuj¹, zap³aty jakiej czê�ci
ceny mo¿e ¿¹daæ deweloper po zrealizowaniu kolejnych etapów budowy.
W�ród obecnych przepisów prawa polskiego wymogów takich nie

ma. Ciekawy pogl¹d wyrazi³a jednak M. A. Zachariasiewicz32 w odnie-
sieniu do umowy o roboty budowlane (co mo¿na odnie�æ równie¿ do
umowy deweloperskiej). Wed³ug tej autorki w naturê tego typu umowy
wpisane jest sukcesywne uiszczanie czê�ci wynagrodzenia przez inwe-
stora stosownie do faktycznych postêpów w budowie. W konsekwencji
przyjêcie takiego stanowiska oznacza³oby, ¿e praktyka uzale¿niaj¹ca
wymagalno�æ czê�ci �wiadczenia pieniê¿nego w umowie deweloperskiej
jedynie od nastania okre�lonych terminów by³aby sprzeczna z natur¹
stosunku zobowi¹zaniowego, a przez to wykracza³aby poza dopuszczaln¹
swobodê zawierania umów.Wobowi¹zuj¹cymstanie prawnymniewydaje
siê jednak mo¿liwe jednoznaczne stwierdzenie niedopuszczalno�ci kszta³-
towania w ten sposób tre�ci umów deweloperskich, aczkolwiek przy-

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

27 § 3 Verordnung über die Pflichten der Makler, Darlehens- und Anlagenvermittler,
Anlageberater, Bauträger und Baubetreuer, tekst jedn.: BGBl. z 1990 r., I s. 2479 ze zm.

28 Art. R*261-14 Code de la construction et de l�habitation.
29 § 10 Bauträgervertragsgesetz, BGBl I Nr 7/1997 ze zm.
30 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 r.
31 Art. 767 ksiêgi 7 Burgerlijk Wetboek.
32 M.A. Z a c h a r i a s i e w i c z, Osobliwo�ci we wspó³czesnej praktyce kontraktowej

(z rozwa¿añ nad natur¹ stosunku umownego), [w:] Europeizacja prawa�, s. 714.

`
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toczony pogl¹d zas³uguje na dostrze¿enie. Niemniej zagadnienie wyma-
galno�ci �wiadczenia pieniê¿nego powinno zostaæ rozwa¿one przy okazji
prac nad ustawowymi ograniczeniami w zakresie zawierania tego typu
umów.

6. Procedura odbioru przedmiotu umowy

W tymmiejscu byæ mo¿e warto zastanowiæ siê, jakie jeszcze elementy
podstawowe powinna zawieraæ umowa deweloperska, bior¹c pod uwagê
wymagania stawiane pod adresem jej tre�ci przez odpowiednie przepisy
pañstw obcych. Wskazane bowiem wy¿ej kwestie wymagaj¹ce porusze-
nia w tre�ci umowy deweloperskiej s¹ jej elementami esencjalnymi, nie-
zbêdnymi i jednocze�nie wystarczaj¹cymi do uznania danego stosunku
zobowi¹zaniowego za w³a�ciwy dla umowy deweloperskiej. Niemniej
jednak, podobnie jak w przypadku umowy sprzeda¿y, okre�lenie jedynie
przedmiotu umowy oraz ceny wydaje siê w sporej mierze przypadków
niewystarczaj¹ce dla wyra¿enia optymalnej dla stron tre�ci ³¹cz¹cego je
stosunku prawnego. W odniesieniu do umowy deweloperskiej nale¿y
wskazaæ na jej elementy opcjonalne (z punktu widzenia konstytuowania
stosunku zobowi¹zaniowego), które byæ mo¿e warto uznaæ za po¿¹dane
czy wrêcz konieczne z punktu widzenia praktyki obrotu, a w dalszej
perspektywie � wobec ukszta³towania jej ustawowego modelu.
Wed³ug prawa belgijskiego koniecznym elementem umowy dewelo-

perskiej jest okre�lenie w niej procedury odbioru przedmiotu umowy.
Musi ona uwzglêdniaæ wymogi stawiane przez stosowne przepisy do-
tycz¹ce umowy deweloperskiej, m.in. wskazuj¹ce na konieczn¹ formê
protoko³u odbioru. Kwestie dotycz¹ce tych czynno�ci stanowi¹ czêsty
element umów deweloperskich, nie do�æ jednolicie formu³owany wobec
braku przepisów okre�laj¹cych m.in., w jaki sposób ustaliæ termin od-
bioru, jakie s¹ skutki niestawiennictwa jednej ze stron (czy s¹ odmienne
w przypadku niezawinionego niestawiennictwa?) albo niedokonania przez
ni¹ odbioru. Dokonanie odbioru stanowi obowi¹zek zamawiaj¹cego
w umowie o dzie³o (inwestora w umowie o roboty budowlane � odpo-
wiednio nabywcy w umowie deweloperskiej), z którym wi¹¿¹ siê kon-
sekwencje w postaci wymagalno�ci przynajmniej czê�ci ceny nale¿nej
wykonawcy (deweloperowi) oraz w zakresie odpowiedzialno�ci za wady
przedmiotu umowy.
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Samo stawienie siê stron umowy w celu dokonania odbioru wymaga
uzgodnieniaodpowiedniego terminu (problemmiejscawprzypadkuumowy
deweloperskiej odpada z racji w³a�ciwo�ci zobowi¹zania). Tymczasem
wzorce umów deweloperskich przedstawiaj¹ w tym wzglêdzie do�æ du¿¹
dowolno�æ, najczê�ciej zmierzaj¹c¹ w kierunku autorytatywnego wyzna-
czania terminu odbioru przez dewelopera bez poszanowania interesów
nabywcy. Okre�lany w umowie sposób powiadomienia nabywcy w po-
³¹czeniu z wyznaczonym terminem odbioru niekiedy nie daje nabywcy
dostatecznej ilo�ci czasu na przygotowanie siê do odbioru, ewentualnie
zmianê swoich planów. Czasami nawet nabywca zostaje powiadomiony
o odbiorze po jego wyznaczonym terminie wskutek czasu potrzebnego
na dotarcie informacji do adresata. Jednocze�nie tre�æ umów deweloper-
skich przewiduje konsekwencje niestawiennictwa nabywcy w postaci
uznania, ¿e nie ma on zastrze¿eñ co do sposobu wykonania umowy przez
dewelopera.
Abstrahuj¹c od mo¿liwo�ci podwa¿enia tego typu postanowieñ umów,

nale¿y zwróciæ uwagê na dwie kwestie. W obowi¹zuj¹cym stanie praw-
nym tre�æ umów deweloperskich powinna wskazywaæ na procedurê
odbioru przedmiotu umowy, wobec braku stosownych przepisów i trud-
no�ci w ewentualnym powo³ywaniu siê na zwyczaje w tej mierze. De
lege ferenda zasadnymwydaje siê postulat uwzglêdnienia kwestii odbioru
nieruchomo�ci przy projektowaniu ustawy dotycz¹cej umów deweloper-
skich, a zw³aszcza aspektów proceduralnych tej czynno�ci. Odci¹¿y³oby
to strony umowy od konieczno�ci ka¿dorazowego zawierania ich w tre�ci
umowy, a ponadto ograniczy³oby � na ogó³ uderzaj¹c¹ w interesy na-
bywców � pozorn¹ dowolno�æ w tym wzglêdzie. Powoduje ona, ¿e
z jednej strony deweloperzy (�wiadomie albo nie�wiadomie) formu³uj¹
postanowienia dotycz¹ce procedury odbioru w sposób skrajnie nieko-
rzystny dla nabywców i w³a�ciwie sprzeczny z ogólnymi zasadami
dotycz¹cymi zobowi¹zañ umownych, a z drugiej strony nabywcy nie s¹
czêsto �wiadomi, ¿e nawet zapisane w umowie postanowienia nie musz¹
wi¹zaæ stron, gdy¿ sprzeciwiaj¹ siê � choæ w sposób nie do�æ wyra�ny
� bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cym przepisom prawa33.

33 Poprzez na przyk³ad uznanie, ¿e niestawiennictwo nabywcy w terminie wskazanym
przez dewelopera oznacza, ¿e dewelopermo¿e dokonaæ odbioru samodzielnie (ewentualnie
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7. Termin wydania przedmiotu umowy

Z regu³y podstawowym elementem tre�ci umów deweloperskich jest
ponadto okre�lenie terminu wydania przedmiotu umowy. Wymóg jego
wskazywania w tre�ci umowy deweloperskiej wynika z przepisów prawa
austriackiego, francuskiego, belgijskiego czy hiszpañskiego. Jest to obo-
wi¹zek zwi¹zany z transferem prawa w³asno�ci, wzglêdnie ustanowie-
niem odrêbnej w³asno�ci lokalu, przez to koresponduje z obowi¹zkiem
zawarcia pó�niejszej umowy, na podstawie której nabywca staje siê
w³a�cicielem lokalu. Jednak kwestia wydania przedmiotu umowy nabyw-
cy nie jest do koñca zwi¹zana z sam¹ umow¹ dewelopersk¹, lecz z umow¹
ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu. Przeto deklaracja co do terminu
wydania przedmiotu umowy mo¿e nast¹piæ w umowie deweloperskiej
(np. gdy strony przewiduj¹, ¿e wydanie ma nast¹piæ jeszcze przed za-
warciem umowy o skutku rzeczowym, np. w celu wcze�niejszego
rozpoczêcia prac wykoñczeniowych przez nabywcê), lecz nie wydaje siê
byæ jej koniecznym elementem. I tak bowiem uzgodniony w umowie
deweloperskiej termin mo¿e zostaæ zmieniony postanowieniami umowy
ustanawiaj¹cej odrêbn¹ w³asno�æ lokalu. Co najwy¿ej mo¿na postulowaæ
ustawowe okre�lenie maksymalnego terminu wydania przedmiotu umo-
wy w odniesieniu do terminu ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu.

8. Skutki pominiêcia g³ównych elementów tre�ci umowy
deweloperskiej

Powracaj¹cdoopisanychwcze�niej elementarnychpostanowieñumowy
deweloperskiej, nale¿a³oby wskazaæ konsekwencje prawne wi¹¿¹ce siê
z brakiem zawarcia w tre�ci umowy któregokolwiek z nich. Pominiêcie
w tre�ci umowy postanowieñ zobowi¹zuj¹cych dewelopera do wybudo-
wania budynku na ogó³ skutkowa³oby uznaniem takiej umowy za umowê

w inny sposób pozbawiaj¹ce nabywcy prawa dokonania odbioruwskutek niestawiennictwa
w terminiewyznaczonymprzez dewelopera). Narusza tow³a�ciwo�æ (naturê) zobowi¹zania
z umowy deweloperskiej, w którym � ze wzglêdu na blisko�æ konstrukcyjn¹ z umow¹
o roboty budowlane � istotn¹ cech¹ jest umo¿liwienie odbioru przedmiotu umowy przez
nabywcê (inwestora) przy jednoczesnym braku mo¿liwo�ci odbioru �zastêpczego� przez
dewelopera (wykonawcê); por.:A. D am a s i e w i c z,M. O l c z y k, S.S z u s t e r,M.Wy -
r w i ñ s k i, Umowy deweloperskie, Warszawa 2006, s. 98.



25

Charakterystyczne elementy tre�ci umowy deweloperskiej

przedwstêpn¹ ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu � o ile w istocie
jej tre�æ zobowi¹zywa³aby do tego dewelopera, czyni¹c zado�æ wskazaniu
elementów istotnych umowy przyrzeczonej. Wskutek braku odniesienia
w tre�ci umowy do obowi¹zku zap³aty ceny przez nabywcê mo¿na by
uznaæ tak¹ umowê za nieodp³atn¹, w której ca³o�æ ceny mia³aby zostaæ
uiszczona w zwi¹zku z zawarciem umowy ustanawiaj¹cej odrêbn¹ w³a-
sno�æ lokalu. Konstrukcja taka, chocia¿ trudno uznaæ j¹ za niedopusz-
czaln¹ z prawnego punktu widzenia34, w istocie przeczy najwa¿niejszemu
celowi zawarcia umowy deweloperskiej dla dewelopera, jakim jest w³¹-
czenie nabywcywproceswspó³finansowania budowy jeszczew jej trakcie,
a wiêc przed zawarciem umowy o skutku rzeczowym. Niemniej jednak
nadal stanowi dla dewelopera walor o tyle, o ile w adekwatny sposób
(wymóg zachowania odpowiedniej formy) zobowi¹zuje nabywcê do
zawarcia kolejnej, odp³atnej ju¿ umowy. Z kolei nieuwzglêdnieniew tre�ci
umowy deweloperskiej zobowi¹zania stron do pó�niejszego zawarcia
umowy ustanawiaj¹cej odrêbn¹ w³asno�æ lokalu mo¿e stawiaæ pod zna-
kiem zapytania wa¿no�æ takiej umowy. Cel jej zawarcia by³by sprzeczny
z w³a�ciwo�ci¹ stosunku zobowi¹zaniowego wynikaj¹cego z umowy
deweloperskiej, w którym chodzi o zapewnienie nabywcy nabycia prawa
w³asno�ci lokalu w zamian za wspó³finansowanie jego budowy. Umowa
taka nie prowadzi³aby do uzyskania przez nabywcê prawa w³asno�ci
lokalu, lecz jedynie zobowi¹zywa³aby go do finansowania budowy pro-
wadzonej przez dewelopera.
Nieco odmiennie prezentowaæ siê bêd¹ konsekwencje nie do�æ

wyczerpuj¹cego sformu³owania wskazanych elementów tre�ci umowy
deweloperskiej. Brakiw zakresie okre�lenia zobowi¹zania �budowlanego�
dewelopera mog¹ skutkowaæ do�æ du¿¹ dowolno�ci¹ w sposobie jego
spe³nienia (z uwzglêdnieniem jednak art. 354 k.c. oraz przepisów prawa
budowlanego). Mo¿e to nara¿aæ na pokrzywdzenie interesy nabywcy
z uwagi na potencjaln¹ rozbie¿no�æ miêdzy jego oczekiwaniami a spo-
sobem wykonania. Niedoprecyzowanie kwestii zwi¹zanych ze spe³nie-

34 Jednak jako w¹tpliwe mo¿na by potraktowaæ wówczas stosowanie do takiej umowy
w drodze analogii przepisów dotycz¹cych umowy o roboty budowlane (umowy o dzie³o),
poniewa¿ tre�æ tych umów zak³ada zap³atê wynagrodzenia przez inwestora (zamawiaj¹-
cego).
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niem �wiadczenia pieniê¿nego przez nabywcê (poza wskazaniem jego
wysoko�ci) mo¿e powodowaæ konieczno�æ odwo³ania siê w tej mierze
do ogólnych zasad wykonywania zobowi¹zañ zawartych w kodeksie
cywilnym. Z kolei brak wskazania w tre�ci umowy deweloperskiej istot-
nych postanowieñ umowy ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu w³a-
�ciwie pozbawia nabywcê mo¿liwo�ci domagania siê jej zawarcia, co
wywo³uje skutki podobne do tych, które wyst¹pi³yby, gdyby umowa
deweloperska w ogóle nie zobowi¹zywa³a dewelopera do pó�niejszego
zawarcia umowy o skutku rzeczowym.

9. Zakoñczenie

Umowadeweloperskaw �wietle polskiego prawanadal stanowi umowê
nienazwan¹, choæ posiada ju¿ do�æ okrzep³¹ i zarysowan¹ postaæ, po-
zwalaj¹c¹ nawyodrêbnienie w jej strukturze elementów o charakterze sine
qua non dla powstania tego rodzaju zobowi¹zania. Mo¿na te¿ przypusz-
czaæ, ¿e znajduje siê w swej ewolucji na ostatnim etapie przed w³¹czeniem
jej do krêgu umów, których obligatoryjne elementy tre�ci wyznaczane s¹
przez ustawê. Celem niniejszego artyku³u by³o zwrócenie uwagi na ele-
menty tre�ci, bez których w ogóle nie mo¿na mówiæ o umowie dewe-
loperskiej. Stanowi to w pewnym sensie nawi¹zanie do kwestii pojêcia
umowy deweloperskiej i jej stosunku do umowy przedwstêpnej. Wyp³y-
waj¹ce st¹d wnioski, równie¿ co do wp³ywu poszczególnych elementów
tre�ci na stosunek zobowi¹zaniowy oraz odnosz¹ce siê do po¿¹danego
sposobu formu³owania postanowieñ umowy, maj¹ walor dla notariuszy
nierzadko zaanga¿owanych w proces przygotowywania tre�ci umów
deweloperskich.
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