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Praktyczne aspekty umowy deweloperskiej
w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
I. Ustawa1  z dnia 31 sierpnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 r., nr 232, poz.
1377) jest regulacj¹ d³ugo oczekiwan¹. Po raz pierwszy � wydaje siê �
w sposób kompleksowy normuje istotny wycinek stosunków cywilno-
prawnych, tak samo istotnych dla stron tej umowy, jak i �rodowiska
notariuszy, które w konieczny sposób, poprzez ustalon¹ formê tej umowy
w³¹czone zosta³o w naturalny sposób w dyskusjê dotycz¹c¹ znaczenia
i rozumienia poszczególnych przepisów ustawy. Poni¿sze rozwa¿ania
dotycz¹ pierwszych, praktycznych pytañ, jakie rodz¹ siê po lekturze nowej
regulacji i próby odpowiedzi na te pytania.

II. Pierwsze pytanie, w jak kompleksowy sposób i na ile umowê
dewelopersk¹ regulowan¹ t¹ ustaw¹ mo¿emy porównaæ z innymi zna-
nymi nam formami umów zawieranych w tym zakresie. Aby to uczyniæ,
przyjrzyjmy siê definicji umowy deweloperskiej zawartej w art. 3 ust. 5
ustawy. Jest to zatem umowa, na podstawie której deweloper zobowi¹-
zuje siê do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê po zakoñczeniu
przedsiêwziêcia deweloperskiego prawa, o którym mowa w art. 1 usta-
wy, a nabywca zobowi¹zuje siê do spe³nienia �wiadczenia pieniê¿nego na
rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. Okre�lone w art. 1
1 Zwana dalej ustaw¹.
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prawa to: w³asno�æ lokalu mieszkalnego lub w³asno�æ (prawo wieczy-
stego u¿ytkowania) nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym.
Analizuj¹c okre�lony stan faktyczny w celu uznania, ¿e mamy do czy-
nienia z umow¹ dewelopersk¹, musimy mieæ spe³nione zgodnie z powo-
³an¹ wy¿ej definicj¹ cztery przes³anki. Jedn¹ z jej stron i to zobowi¹zuj¹c¹
siê do zbycia musi byæ deweloper, czyli przedsiêbiorca w rozumieniu art.
221 k.c., który w ramach dzia³alno�ci gospodarczej zobowi¹zuje siê do
zawarcia umowy deweloperskiej (art. 3 ust. 1 ustawy). Je�li jedn¹ ze stron
jest deweloper, zawarta przez niego umowa mo¿e, ale nie musi byæ
umow¹ dewelopersk¹. Je�li jedn¹ ze stron nie jest deweloper, w rozu-
mieniu ustawy zawarta przez niego umowa nie mo¿e byæ umow¹ de-
welopersk¹. Tytu³em przyk³adu mo¿na wskazaæ, ¿e je¿eli umowê zawiera
osoba fizyczna, ale nie w ramach prowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej,
to nie mo¿e zawrzeæ umowy deweloperskiej (nie mo¿e byæ deweloperem
w rozumieniu ustawy). Podobnie, je¿eli stron¹ jest np. szko³a wy¿sza,
która zbywa lokal w budynku, który jest jej w³asno�ci¹, ale nie zosta³
wybudowany w ramach dzia³alno�ci gospodarczej2, gdy¿ zosta³ nabyty
w mocy samego prawa, w drodze tzw. �uw³aszczenia�.

Gdy jedn¹ ze stron umowy jest deweloper, drug¹ stron¹ mo¿e byæ
osoba fizyczna albo osoba niebêd¹ca osob¹ fizyczn¹. Przy czym przymiot
tej drugiej kategorii obejmuje osoby prawne i jednostki organizacyjne
nieposiadaj¹ce osobowo�ci prawnej, którym przepisy szczególne przy-
znaj¹ zdolno�æ prawn¹. Aby mówiæ o umowie deweloperskiej, drug¹ jej
stron¹ oprócz dewelopera musi byæ osoba fizyczna. Zatem tam, gdzie
deweloper w rozumieniu ustawy, czyli przedsiêbiorca dzia³aj¹cy w ra-

2 Definicja umowy deweloperskiej zawarta w art. 3 ust. 5 ustawy nie wymaga, aby
deweloper by³ tym, który wybuduje budynek. Zamieszanie wprowadza art. 22 ust. 1 pkt 18
ustawy in principio, który okre�la, ¿e umowa deweloperska winna w szczególno�ci zawie-
raæ zobowi¹zanie dewelopera do wybudowania budynku. Jednak art. 22 ust. 1 w ca³o�ci nie
nale¿y przypisywaæ znaczenia rozstrzygaj¹cego. Je¿eli strony umowy deweloperskiej nie
okre�li³y wysoko�ci odsetek i kar umownych (art. 22 ust. 1 pkt 13), bo uzna³y, ¿e odsetki
bêd¹ regulowane na zasadach ogólnych, a kar umownych nie bêdzie albo w umowie takiej
nie znalaz³a siê informacja o zgodzie banku, o której mowa w art. 22 ust. 1 pkt 17, gdy¿
nie ma ¿adnego obci¹¿enia na rzecz banku, to czy powoduje to, ¿e nie mamy do czynienia
z umow¹ dewelopersk¹, je�li s¹ spe³nione przes³anki definicji zawartej w art. 3 ust. 5
ustawy?



116

Krzysztof Maj

mach prowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej zawiera umowê z podmio-
tem innym ni¿ osoba fizyczna, ustawa nie ma zastosowania.

Je�li umowê zawiera i deweloper w rozumieniu ustawy, i osoba fi-
zyczna, aby mówiæ o umowie deweloperskiej jej przedmiotem musi byæ
zobowi¹zanie do zbycia: lokalu mieszkalnego (w rozumieniu ustawy �
art. 3 ust. 2), domu jednorodzinnego (w rozumieniu ustawy � art. 3
ust. 3) lub u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci wraz z prawem do wy³¹cz-
nego korzystania z czê�ci nieruchomo�ci s³u¿¹cej do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Zatem zobowi¹zanie do zbycia: lokalu innego ni¿
mieszkalny (us³ugowego, biurowego), domu innego ni¿ dom jedno-
rodzinny w rozumieniu ustawy albo u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci
bez prawa do wy³¹cznego korzystania z czê�ci nieruchomo�ci s³u¿¹cej
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych albo z takim wy³¹cznym pra-
wem do czê�ci nieruchomo�ci nies³u¿¹cej do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a np. biurowych, magazynowych � przekre�la mo¿-
liwo�æ uznania takiej umowy za umowê dewelopersk¹.

Ostatnim wreszcie kryterium rozró¿nienia jest tytu³ przeniesienia tego
prawa. Ma nast¹piæ za �wiadczenie pieniê¿ne. Je¿eli zobowi¹zanie do
przeniesienia przedmiotu umowy (lokalu, domu lub u³amkowej czê�ci
nieruchomo�ci) nie nastêpuje za �wiadczenie pieniê¿ne, nie mamy do
czynienia z umow¹ dewelopersk¹. Dotychczasowe uwagi mo¿emy zilu-
strowaæ nastêpuj¹cym schematem:
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Naturalnie pojawiaj¹ce siê pytanie dotyczy tego, jak siê ma ten zakres
do zakresu umowy tzw. �deweloperskiej� opisanej w art. 9 ustawy
o w³asno�ci lokali. Gdyby pod¹¿yæ tym sam tropem mieliby�my taki oto
wynik:

Otó¿, porównuj¹c te dwa wyniki, mo¿emy doj�æ do wniosku, ¿e
w pewnym przypadku umowa tzw. �deweloperska� z art. 9 ustawy
o w³asno�ci lokali (u.w.l.) mo¿e spe³niaæ warunki dla umowy dewelo-
perskiej z nowej ustawy. Bêdzie tak wtedy, gdy w³a�ciciel gruntu, bêd¹cy
deweloperem, czyli przedsiêbiorc¹ w ramach prowadzonej przez siebie
dzia³alno�ci gospodarczej zobowi¹zuje siê do wybudowania domu, usta-
nowienia i przeniesienia w³asno�ci lokalu mieszkalnego za �wiadczenie
pieniê¿ne. Pojawia siê wówczas pytanie, czy strony takiego stosunku
prawnego mog¹ sobie wybraæ re¿im prawny, w którym chc¹ dzia³aæ,
a zatem czy to art. 9 u.w.l., czy te¿ now¹ regulacj¹ ustawow¹? Otó¿
wydaje siê, ¿e nie jest to mo¿liwe. W moim przekonaniu mo¿liwe jest
tutaj tylko stosowanie w ca³o�ci nowej ustawy. Dlaczego? Po pierwsze
ustawa jest nowa i w tym zakresie jest regulacj¹ pe³n¹3. Nie znaczy to,
¿e deroguje art. 9 u.w.l., bowiem, jak ju¿ wy¿ej wspomnia³em, mo¿liwy
jest tylko pewien ma³y wspólny wycinek umów, o których mogliby�my
powiedzieæ, ¿e spe³niaj¹ warunki i nowej umowy deweloperskiej, i tzw.
�umowy deweloperskiej� z art. 9 u.w.l. Czê�æ wspólna zbiorów obejmu-
j¹cych te dwa rodzaje umów jest bardzo ma³a. Po drugie w art. 1 nowej
ustawy mamy stwierdzenie, ¿e reguluje zasady ochrony praw nabywcy
(...). Z istoty nowej regulacji wynika, ¿e jej celem jest ochrona praw
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nabywcy. Je�li zatem mamy stosunek prawny (umowê), który musimy
poddaæ ocenie w zakresie przepisów w³a�ciwych dla niego, to w tym
przypadku bez w¹tpienia w³a�ciwa jest nowa ustawa, dlatego ¿e w sposób
w miarê kompleksowy reguluje ten stosunek prawny. Po trzecie wreszcie,
co ju¿ wy¿ej podnios³em, celem nowej ustawy jest próba wyrównania
faktycznej nierówno�ci kontraktowej osoby fizycznej w starciu z pro-
fesjonalist¹. ̄ adnej regulacji w tym zakresie nie znajdziemy w art. 9 u.w.l.,
która jest, po czwarte, regulacj¹ bardziej ogóln¹, odnosz¹c¹ siê do jednego
z mo¿liwych sposobów powstania odrêbnej w³asno�ci lokalu, niezale¿nie
od tego, kto jest stron¹ tej umowy (po ¿adnej ze stron nie musi wystê-
powaæ deweloper w rozumieniu nowej ustawy), co jest jej przedmiotem
(nie jest wskazane, ¿e zobowi¹zanie ma siê odnosiæ tylko do lokali
mieszkalnych, choæ wcze�niej u¿yte okre�lenie �zobowi¹zanie do wybu-
dowania domu� tylko zaciemnia obraz sytuacji; dom kojarzy siê zaspo-
kajaniem potrzeb mieszkaniowych, choæ niekoniecznie tak byæ musi.) ani
jaki jest tytu³ przeniesienia (w domy�le, ale tylko w domy�le, �wiadczenie
pieniê¿ne). Nie widzê zatem mo¿liwo�ci �ucieczki� od stosowania prze-
pisów ustawy w ten sposób, ¿e strony umowy o�wiadcz¹, i¿ nie chc¹
zawrzeæ umowy deweloperskiej w rozumieniu przepisów nowej ustawy,
ale umowê w trybie art. 9 u.w.l. Nie znaczy, to ¿e nie mog¹ takiej umowy
zawrzeæ, ale znaczy to tylko tyle i a¿ tyle, ¿e je¿eli chc¹ zawrzeæ umowê
w trybie art. 9 u.w.l., która spe³nia jednocze�nie przes³anki umowy
deweloperskiej z nowej ustawy, to jest to nowa umowa deweloperska,
a nie umowa o której mowa w art. 9 u.w.l.

Dalej porównania wymaga nowa umowa deweloperska i umowa
przedwstêpna. Czyli mo¿emy sobie wyobraziæ, ¿e i deweloper i jego klient
bêd¹cy osob¹ fizyczn¹ (dalej zak³adamy, ¿e spe³nione s¹ wszystkie inne
warunki nowej umowy deweloperskiej) przychodz¹ do kancelarii nota-
rialnej i mówi¹: nie chcemy umowy deweloperskiej, my chcemy zawrzeæ
umowê przedwstêpn¹. Umowa deweloperska to umowa zobowi¹zuj¹ca,
za� umowa przedwstêpna wymyka siê podzia³owi na umowy zobowi¹-
zuj¹ce, zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹ce i rozporz¹dzaj¹ce (rzeczowe)4, gdy¿
przez umowê przedwstêpn¹ jej strony zobowi¹zuj¹ siê, ale do zawarcia

4 Odno�nie do tego podzia³u por. A. B r z o z o w s k i, [w:] System prawa prywatnego,
red. E. £ ê t o w s k a, t. V: Prawo zobowi¹zañ � czê�æ ogólna, Warszawa 2006, s. 405-406.
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w przysz³o�ci umowy o okre�lonej tre�ci. Mówi¹c w pewnym uprosz-
czeniu � spe³nienie �wiadczenia z umowy przedwstêpnej polega na za-
warciu umowy przyrzeczonej (stanowczej). Zatem wprost zawarcie
umowy przedwstêpnej, która by³aby jednocze�nie umow¹ dewelopersk¹
(w rozumieniu nowej ustawy), nie jest mo¿liwe. W tej ostatniej deweloper
zobowi¹zuje siê do ustanowienia lub przeniesienia lokalu (domu
mieszkalnego, udzia³u wraz ze wskazaniem), a w umowie przedwstêpnej
jedna5  lub obie strony zobowi¹zuj¹ siê, ale do zawarcia w przysz³o�ci
oznaczonej umowy. Ta przysz³a umowa nie musi byæ wcale umow¹
o podwójnym skutku, by wzi¹æ pod uwagê najbardziej popularny typ
umowy nazwanej � umowê sprzeda¿y. Znaczy to, ¿e umowa przedwstêp-
na mo¿e zaistnieæ (je�li strony chc¹, co oczywi�cie w praktyce jest bardzo
rzadkie, ale nie niemo¿liwe) jako przedwstêpna umowa sprzeda¿y o skutku
wy³¹cznie zobowi¹zuj¹cym. Oczywi�cie pytanie, po co? Ale to ju¿ zale¿y
od potrzeb stron umowy. Tytu³em przyk³adu: inny termin przedawnienia
roszczenia, inna podstawa dochodzenia odszkodowania za niewykonanie
zobowi¹zania, podstawa odst¹pienia od umowy (umowa przedwstêpna
nie jest umow¹ wzajemn¹). Tak¿e, choæ zdania w nauce na ten temat
s¹ mocno podzielone, przedmiotem umowy przedwstêpnej mo¿e byæ
zobowi¹zanie do zawarcia w przysz³o�ci umowy o charakterze czysto
rzeczowym, rozporz¹dzaj¹cym6. Mo¿na by tu wskazaæ przedwstêpn¹
umowê ustanowienia hipoteki czy ustanowienia u¿ytkowania wieczystego
(je�li oczywi�cie w tym ostatnim zakresie dopu�cimy mo¿liwo�æ zawar-
cia umowy przedwstêpnej, co w trybie bezprzetargowym winno budziæ
mniejsze w¹tpliwo�ci). Dalej trzeba przypomnieæ, ¿e umowa przedwstêp-

5 Ma to istotne znaczenie, ¿e w umowie przedwstêpnej tylko jedna ze stron mo¿e
zobowi¹zaæ siê do zawarcia w przysz³o�ci umowy o okre�lonej tre�ci. Na tle ustawy jest
to szczególnie widoczne przy analizie art. 2 ust. 2. Do umowy przedwstêpnej, w której
tylko osoba fizyczna zobowi¹¿e siê do zawarcia w przysz³o�ci umowy deweloperskiej,
rygorów ustawy stosowaæ siê nie bêdzie.
6 Przeciw takiej mo¿liwo�ci stanowczo i konsekwentnie opowiada siê E. Drozd, por.

E. D r o z d, Umowa przedwstêpna a umowa przyrzeczona, NP 1973, nr 11, s. 1561-1562.
Mo¿liwo�æ zawarcia umowy przedwstêpnej jako poprzedzaj¹cej ka¿dy rodzaj umowy, tak¿e
czysto rozporz¹dzaj¹cej dopuszczaj¹ m.in.: A. M a c i ¹ g, Rodzaje umów, które mog¹ byæ
poprzedzone umow¹ przedwstêpn¹, NP 1979, nr 7-8, s. 64, M. K r a j e w s k i, Umowa
przedwstêpna, Warszawa 2000, s. 68; B. S w a c z y n a, Hipoteka umowna, Warszawa 2007,
s. 68.
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na mo¿e byæ jedno- lub dwustronnie zobowi¹zuj¹ca. Czyli mo¿e byæ tak,
¿e tylko jedna ze stron zobowi¹¿e siê do zawarcia w przysz³o�ci umowy
o okre�lonej tre�ci. Dlatego te¿ sprawie tej jest po�wiêcony art. 2 ust. 2
ustawy. Do umowy, na podstawie której deweloper zobowi¹zuje siê do
zawarcia umowy deweloperskiej (czyli do umowy przedwstêpnej), sto-
suje siê rygory ustawy. Niewa¿ne, czy jest to umowa jedno- czy
dwustronnie zobowi¹zuj¹ca, wa¿ne, aby zobowi¹zuj¹cym siê do za-
warcia w przysz³o�ci umowy by³ deweloper. Wynika z tego, ¿e � je�li
bêdzie to umowa jednostronnie zobowi¹zuj¹ca, gdzie tylko osoba fizyczna
zobowi¹¿e siê w przysz³o�ci do zawarcia umowy deweloperskiej � rygorów
ustawy stosowaæ siê nie bêdzie. Nie s¹dzê, aby by³o to zgodne z duchem
ustawy, ale jest, jak jest. Nadzieja, ¿e poprzez przepis art. 2 ust. 2  pod
rz¹dami ustawy znajd¹ siê umowy przedwstêpne, a zw³aszcza poprze-
dzaj¹ce je, zawierane w formie pisemnej umowy rezerwacyjne, mo¿e
pa�æ pod naporem dalej zawieranych umów rezerwacyjnych, ale tylko
jednostronnie zobowi¹zuj¹cych.

III. Przepisy przej�ciowe w zakresie braku obowi¹zku stoso-
wania �rodków ochrony wp³at nabywców

G³ównym celem ustawy jest ochrona praw nabywcy, czyli osoby
fizycznej zawieraj¹cej umowê dewelopersk¹ z profesjonalist¹. W zakresie
wp³at przez nabywcê �rodków pieniê¿nych na rzecz dewelopera ochrona
ta realizowana jest postanowieniami art. 4 ustawy. Zawiera on katalog
�rodków ochrony wp³at nabywcy. S¹ to: zamkniêty mieszkaniowy ra-
chunek powierniczy, otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwa-
rancja bankowa, otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwaran-
cja ubezpieczeniowa, otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy. Jednak
ustawa w art. 37 i art. 38 stanowi, ¿e �rodki ochrony wp³at nabywcy
okre�lone w art. 4 (a wiêc co najmniej otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy) stosuje siê do przedsiêwziêæ deweloperskich, w odniesieniu
do których rozpoczêcie sprzeda¿y nast¹pi³o po dniu wej�cia w ¿ycie
ustawy. A contario zatem, je�li rozpoczêcie sprzeda¿y nast¹pi³o przed
dniem wej�cia w ¿ycie ustawy, przepisu art. 4 ustawy nie stosuje siê.
W takim przypadku deweloper nie ma obowi¹zku zapewnienia nabywcy
¿adnego ze �rodków ochrony wp³at przewidzianego w tym przepisie. Jest
to jeden z najbardziej spornych do interpretacji przepisów ustawy. Dla-



121

Praktyczne aspekty umowy deweloperskiej...

czego? Nie wiadomo bowiem, jak nale¿y rozumieæ pojêcie �rozpoczêcie
sprzeda¿y� zawarte w art. 37 ustawy. Paradoks podlega na tym, ¿e po
wej�ciu w ¿ycie ustawy, czyli po dniu 29 kwietnia 2012 r., prawdopo-
dobnie do oceny pewnego dzia³ania dewelopera przed wej�ciem w ¿ycie
ustawy musimy stosowaæ pojêcia, które w dacie, kiedy dokonywa³ tych
czynno�ci, nie podlega³y regulacji7. Ale o co chodzi dok³adnie? Otó¿ ustawa
zawiera w art. 3 ust. 10 definicjê �rozpoczêcia sprzeda¿y�. Jest to podanie
do publicznej wiadomo�ci informacji na temat rozpoczêcia procesu ofe-
rowania lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych w ramach
okre�lonego przedsiêwziêcia deweloperskiego. Je¿eli deweloper chce
unikn¹æ obowi¹zku stosowania art. 4 ustawy (czyli w uproszczeniu
rachunku powierniczego) musi przed wej�ciem w ¿ycie ustawy zrobiæ
co�, co dopiero po jej wej�ciu w ¿ycie bêdzie oceniane wed³ug przepisów
obowi¹zuj¹cych po jej wej�ciu w ¿ycie, ale które nie obowi¹zywa³y w dacie,
kiedy �rozpocz¹³ sprzeda¿� przed wej�ciem w ¿ycie ustawy. Pojawia siê
naturalne pytanie, jak zatem to nale¿y rozumieæ. Otó¿ mo¿e byæ kilka
pogl¹dów w tym zakresie od skrajnie liberalnego do bardziej wywa¿o-
nych. Mo¿na zatem twierdziæ, ¿e wystarczy og³oszenie w prasie (lub na
stronie internetowej dewelopera), i¿ w ramach przedsiêwziêcia dewelo-
perskiego, które okre�la, jako zamierzona budowa np. dwóch budynków
wielorodzinnych na dzia³ce w Krakowie, oznaczonej numerem 5, rozpo-
czyna proces oferowania lokali mieszkalnych lub domów jednorodzin-
nych. I nawet nie bêd¹c w³a�cicielem (wieczystym u¿ytkownikiem) gruntu,
i nie maj¹c pozwolenia na budowê uwa¿a, ¿e takie og³oszenie wystarczy.
Dalej stanowisko to mo¿na obwarowaæ obowi¹zkiem zawarcia choæby
jednej umowy przedwstêpnej w tym zakresie przed wej�ciem w ¿ycie
ustawy po publicznym og³oszeniu, dodaæ wymóg bycia przynajmniej
w³a�cicielem gruntu czy wreszcie posiadania tak¿e pozwolenia na budo-
wê. Ka¿de z tych stanowisk mo¿na uzasadniæ. Osobi�cie prezentujê
stanowisko, ¿e deweloper oprócz publicznego og³oszenia podaj¹cego
informacjê o rozpoczêciu procesu oferowania lokali mieszkalnych lub
domów jednorodzinnych (dla celów dowodowych oczywi�cie najlepiej
w prasie) winien posiadaæ tak¿e pozwolenie na budowê (decyzja winna
byæ wydana na jego rzecz), choæ niekoniecznie musi byæ w³a�cicielem

7 Dotyczy to tak¿e oceny, kto jest deweloperem.
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(wieczystym u¿ytkownikiem) gruntu, na którym ma byæ przeprowadzone
przedsiêwziêcie deweloperskie. Co uzasadnia taki pogl¹d? Otó¿, jak ju¿
wy¿ej wspomnia³em, po wej�ciu w ¿ycie ustawy pewne zdarzenia praw-
ne, które nast¹pi¹ przed dniem 29 kwietnia 2012 r. musimy próbowaæ
oceniæ wed³ug nowej regulacji. Kluczowe jest tu pojêcie �rozpoczêcie
sprzeda¿y�. Wydaje siê bezsprzeczne, ¿e przed wej�ciem w ¿ycie ustawy
deweloper �rozpoczynaj¹cy sprzeda¿� nie ma obowi¹zku sporz¹dzenia
prospektu informacyjnego, bo przepisy te jeszcze nie obowi¹zuj¹. Jednak
oceniaj¹c jego og³oszenie, musimy odpowiedzieæ sobie na pytanie, czy
w og³oszeniu zaoferowa³ lokal lub dom? Wydaje mi siê, ¿e nie mo¿na
mówiæ o oferowaniu lokalu lub domu do sprzeda¿y, je�li nie ma
pozwolenia na budowê. To projekt architektoniczny zatwierdzony de-
cyzj¹ o pozwoleniu na budowê pozwala okre�liæ przedmiot umowy, to
jest np. konkretny lokal na VI kondygnacji o powierzchni 50 m2 lub dom
jednorodzinny, który powstanie na dzia³ce o numerze 20 w miejscowo�ci
Y. Je¿eli nie ma projektu zatwierdzonego decyzj¹ o pozwoleniu na bu-
dowê, w mojej ocenie, nie mo¿na mówiæ o oferowaniu takiego przed-
miotu do sprzeda¿y. To, ¿e on nie istnieje w sensie fizycznym, nie jest
problemem, to po wej�ciu w ¿ycie nowej regulacji tak¿e bêdzie siê zdarzaæ.
Istotniejsze jest to, ¿e nie wiadomo, co jest przedmiotem oferowania. Tym
bardziej, ¿e art. 22 ustawy (a i na niego musimy patrzeæ przy tej ocenie)
okre�la bardzo szczegó³owo, co ma zawieraæ umowa deweloperska:
w pkt 4 wymaga okre�lenia po³o¿enia i istotnych cech przedmiotu umo-
wy, za� w pkt. 10 numeru pozwolenia na budowê wraz z okre�leniem
organu, który go wyda³. Oczywi�cie mo¿na twierdziæ, ¿e to dotyczy
umowy deweloperskiej, a my mamy dokonaæ oceny pewnego dzia³ania
dewelopera przed wej�ciem w ¿ycie ustawy i to bynajmniej nieuzale¿-
nionego od tego, czy jaka� umowa odpowiadaj¹ca tre�ci umowy dewe-
loperskiej przed wej�ciem w ¿yciem ustawy zosta³a zawarta. Na argument
ten mo¿na opowiedzieæ, ¿e owszem, nie dokonujemy oceny, czy umowa
odpowiadaj¹ca umowie deweloperskiej zosta³a zawarta, ale nie mo¿emy
traciæ z oczu ca³o�ciowej regulacji ustawy. Wracaj¹c do sprawy w³asno-
�ci gruntu, nale¿y podkre�liæ, ¿e ustawa nie wymaga (inaczej ni¿ art. 9
u.w.l.), aby deweloper zawieraj¹cy umowê dewelopersk¹ by³ w³a�cicie-
lem gruntu. Punkt 3 art. 22 ustawy wymaga tylko opisu w umowie
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deweloperskiej oznaczenia w³a�ciciela gruntu. Tak samo za³¹cznik do
ustawy okre�laj¹cy wzór prospektu informacyjnego (czê�æ III). Czy jest
to przeoczenie ustawodawcy, czy �wiadome za³o¿enie, trudno powie-
dzieæ. Faktem jest, ¿e gdyby do ustawy w trzecim czytaniu w Sejmie
nie dodano w art. 4 ustawy punktu 4, czyli otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego, to nawet gdyby deweloper nie by³ w³a�cicielem
gruntu, wp³aty nabywcy by³yby chronione. Wyp³ata z zamkniêtego
mieszkaniowego rachunku powierniczego nastêpuje przecie¿ po zawarciu
umowy przenosz¹cej, za� pkt 2 i 3 art. 4 ustawy gwarantuj¹ w razie
odst¹pienia od umowy przez nabywcê, ¿e ró¿nicê pomiêdzy sum¹ wp³at
przez niego dokonanych na rachunek otwarty a wyp³aconych przez bank
na rzecz dewelopera i zu¿ytych przez niego na budowê otrzyma od banku
lub towarzystwa ubezpieczeniowego w ramach odpowiedniej gwarancji.

IV. Zakres stosowania ustawy
Ustalenie zakresu stosowania ustawy winno dotyczyæ strony podmio-

towej oraz przedmiotowej. Wyznaczenie zbioru desygnatów pozwoli na
ocenê, kto i jak¹ umowê zawieraj¹c, winien stosowaæ do oceny jej skutków
przepisy ustawy.

1. Strona podmiotowa � deweloper
Ustawa wprowadza definicjê dewelopera. Jest nim przedsiêbiorca,

który w ramach prowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej na podstawie
umowy deweloperskiej zobowi¹zuje siê do ustanowienia odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia w³asno�ci tego lokalu na na-
bywcê albo do przeniesienia na nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci za-
budowanej domem jednorodzinnym lub u¿ytkowania wieczystego
nieruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ. Definicjê przedsiê-
biorcy znajdziemy w kodeksie cywilnym (art. 431 k.c.). Jest to osoba
prowadz¹ca we w³asnym imieniu dzia³alno�æ gospodarcz¹ lub zawodow¹.
Przedsiêbiorca winien byæ ujawniony w rejestrze8. Mo¿e to byæ Krajowy
Rejestr S¹dowy lub Centralna Ewidencja i Informacja o Dzia³alno�ci

8 Art. 432 § 2 k.c.
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Gospodarczej9. Trudno sobie wyobraziæ, aby podmiot niebêd¹cy osob¹
fizyczn¹ móg³ zawrzeæ zobowi¹zanie do zbycia nieruchomo�ci poza
prowadzon¹ przez niego dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹. Choæ w podanym
wy¿ej przyk³adzie ze szko³¹ wy¿sz¹ chyba jest to mo¿liwe. Taka sytuacja
jest do pomy�lenia w przypadku osoby fizycznej. Mo¿e ona wystêpowaæ
w obrocie poza prowadzon¹ przez siebie dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹. Nie
ka¿da jednak czynno�æ przedsiêbiorcy w ramach dzia³alno�ci gospodar-
czej pozwola na uznanie go za dewelopera w rozumieniu ustawy. Jest
nim tylko i koniecznie zawarcie umowy deweloperskiej, a w jej ramach
zobowi¹zanie dewelopera do ustanowienia prawa, o którym mowa w art. 1
ustawy, i przeniesienia tego prawa na nabywcê. Definicja umowy dewe-
loperskiej (art. 3 ust. 5) oprócz jako koniecznego zobowi¹zania dewe-
lopera do zobowi¹zania lub ustanowienia prawa, o którym mowa w art. 1
ustawy, wymienia tak¿e jako element przedmiotowo istotny okre�lenie
terminu wykonania tego zobowi¹zania � �po zakoñczeniu przedsiêwziêcia
deweloperskiego�. Brak jednak dookre�lenia tego pojêcia. W definicji
przedsiêwziêcia deweloperskiego s³usznie, jak siê wydaje, podkre�lono,
¿e jest to proces, w wyniku realizacji którego na rzecz nabywcy usta-
nowione lub przeniesione zostaje prawo okre�lone art. 1 ustawy. Nie jest
on zatem tylko zbiorem czynno�ci niezbêdnych do powstania obiektu
budowlanego i oddania go do u¿ytkowania10, choæ s¹ (mog¹ byæ) one
tak¿e elementem tej definicji (art. 3 ust. 6)11. Inaczej mówi¹c, ustalenie,
kto jest deweloperem, uzale¿nione jest od podjêcia przez przedsiêbiorcê
zamiaru zbywania przedmiotu okre�lonego w art. 1 ustawy, to jest lokalu

9 Ta ostatnia dotyczy tylko przedsiêbiorców bêd¹cych osobami fizycznymi, por. art. 23
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej (tekst jednolity � Dz.U.
z 2010 r., nr 220, poz. 1447 ze zm.).
10 Jak siê wydaje, do w¹skiego rozumienia pojêcia �przedsiêwziêcie deweloperskie�

pojmowanego jako proces koniecznie obejmuj¹cy budowê przychyla siê R. S t r z e l c z y k,
Charakter prawny umowy deweloperskiej w �wietle ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rejent 2012, nr 2, s. 119-120, a tak¿e
B. S z c z y t o w s k a, [w:] H. C i e p ³ a, B. S z c z y t o w s k a, Ustawa o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory umów dewelo-
perskich i pism, Warszawa 2012, s. 58-60.
11 Mo¿liwo�æ w¹skiego lub szerokiego rozumienia pojêcia �przedsiêwziêcie deweloper-

skie� wymaga g³êbszej analizy przekraczaj¹cej zakres niniejszego opracowania; por. K. M a j,
Przedsiêwziêcie deweloperskie, Rejent 2012, nr 4, s. 76-92.
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mieszkalnego albo nieruchomo�ci stanowi¹cej w³asno�æ lub bêd¹cej
w wieczystym u¿ytkowaniu zabudowanej domem jednorodzinnym. Pod-
jêcie takiego zamiaru pozwala uznaæ, ¿e mamy do czynienia z przedsiê-
wziêciem deweloperskim w rozumieniu ustawy. Definicja ustawowa nie
okre�la pocz¹tku czy elementu koniecznego do uznania, ¿e mamy do
czynienia z przedsiêwziêciem deweloperskim, wskazuj¹c jedynie zamie-
rzony jego skutek, którym jest przeniesienie w³asno�ci lokalu lub domu
jednorodzinnego. Ustalenie takie jest konieczne do mo¿liwo�ci uznania
danej zawartej umowy za dewelopersk¹. Umowa ta musi zawieraæ
zobowi¹zanie do ustanowienia lub przeniesienia przedmiotu okre�lonego
w art. 1 po zakoñczeniu przedsiêwziêcia deweloperskiego; bez podjêcia
przez przedsiêbiorcê zamiaru zbywania, o którym mowa wy¿ej, nie mo¿emy
mówiæ o przedsiêwziêciu deweloperskim w rozumieniu ustawy, a tym
bardziej o jego zakoñczeniu. Zobowi¹zanie do zbycia prawa okre�lonego
w art. 1 na podstawie (w ramach) umowy deweloperskiej jest elementem
niezbêdnym do uznania danego przedsiêbiorcy za dewelopera. Takie szersze
spojrzenie na to, kto jest deweloperem, siêgaj¹ce do definicji umowy
deweloperskiej oraz przedsiêwziêcia deweloperskiego, ustalaj¹ce moment
podjêcia zamiaru zbywania jako miarodajny do przypisania danemu pod-
miotowi cechy dewelopera, uzasadniony jest tak¿e zakresem innych
obowi¹zków wynikaj¹cych z ustawy. Zatrzymanie siê tylko na tre�ci
art. 3 ust. 1 (definicji dewelopera) pod znakiem zapytania stawia³oby sen-
sowno�æ mo¿liwo�ci wykonania przepisów art. 4, art. 5, art. 17, art. 21.
Je¿eli zgodnie z literalnym brzmieniem definicji dewelopera jest nim przed-
siêbiorca, �który w ramach dzia³alno�ci gospodarczej na podstawie umowy
deweloperskiej zobowi¹zuje siê do ustanowienia (...)� to nie jest nim
przedsiêbiorca, który nie zawar³ ¿adnej umowy deweloperskiej. Takie
rozumienie pojêcia �deweloper� jest, jak siê wydaje, b³êdne. Przyjmuj¹c
taki punkt widzenia, przynajmniej do czasu zawarcia pierwszej umowy
deweloperskiej, przedsiêbiorca nie by³by obowi¹zany do zapewnienia
nabywcom �rodków ochrony przewidzianych w art. 4, bo nie by³by
jeszcze deweloperem. Tak¿e zawarcie umowy o prowadzenie otwartego
lub zamkniêtego mieszkaniowego rachunku powierniczego, o którym mowa
w art. 5, ma byæ dokonane przez dewelopera. To wreszcie deweloper
ma obowi¹zek sporz¹dziæ prospekt informacyjny � art. 17 ust. 1 oraz
na ¿¹danie osoby zainteresowanej zapewniæ jej mo¿liwo�æ zapoznania siê
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dokumentami, o których mowa w art. 21. Jeszcze ostrzej ów dysonans
definicyjny widoczny jest przy lekturze art. 32 ustawy. Znamiê bycia
deweloperem, pracownikiem dewelopera, osob¹ obowi¹zan¹ w ramach
umowy z deweloperem do sporz¹dzenia prospektu informacyjnego musi
byæ rozumiane �ci�le. I na gruncie prawa karnego w¹tpliwe mo¿e byæ
ukaranie osoby, je¿eli przedsiêbiorca nie zawar³ jeszcze ¿adnej umowy
deweloperskiej12.

Nie wydaje siê, aby deweloperem nie mog³a byæ spó³dzielnia miesz-
kaniowa. Oczywi�cie dotyczy to tylko jej dzia³ania w ramach dzia³alno�ci
gospodarczej poza zakresem wyznaczonym w ustawie o spó³dzielniach
mieszkaniowych (u.s.m.), w szczególno�ci nie podlega regulacji ustawy
umowa o budowê lokalu, o której mowa w art. 18 u.s.m., ani tym bardziej
umowa o ustanowienie spó³dzielczego prawa do lokalu13.

2. Strona podmiotowa � nabywca
Nabywc¹ jest osoba fizyczna, która na podstawie umowy dewelo-

perskiej uprawniona jest do przeniesienia na ni¹ prawa, o którym mowa
w art. 1, oraz zobowi¹zuje siê do spe³nienia �wiadczenia pieniê¿nego na
rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa (art. 1 ust. 4 ustawy).
Ze wzglêdu na podmiot z regulacji ustawy wy³¹czony jest stosunek prawny
zawarty wprawdzie z deweloperem w rozumieniu ustawy, ale gdzie drug¹
stron¹ nie jest osoba fizyczna. Dotyczy to w szczególno�ci podmiotów
stanowi¹cych spó³ki osobowe w rozumieniu kodeksu spó³ek handlowych
� spó³ka jawna, partnerska, komandytowa i komandytowo-akcyjna.
Podmioty te mog¹ byæ tworzone przez osoby fizyczne, nie maj¹ one
12 By³oby tak, gdyby�my uznali, ¿e znamiê bycia deweloperem jest spe³nione w chwili

zawarcia pierwszej umowy deweloperskiej przez przedsiêbiorcê, a nie w chwili podjêcia
przez niego zamiaru zawierania takich umów. Je�li zamiar taki podejmie, pojawiaj¹ siê po
jego stronie pewne obowi¹zki, jak choæby konieczno�æ sporz¹dzenia prospektu informa-
cyjnego (niespe³nienie tego obowi¹zku jest wykroczeniem � art. 32 ust. 1 ustawy) oraz
podania w nim prawdziwych informacji. Podanie nieprawdziwych informacji w prospekcie
lub zatajenie informacji prawdziwych jest ju¿ przestêpstwem � art. 33 ustawy. Takie
nieuzasadnione ró¿nicowanie sankcji nale¿y oceniæ krytycznie.
13 Tak te¿ R. S t r z e l c z y k, Charakter prawny..., s. 123; por. tak¿e N. B a n a �,

M. K r z e �, Umowa deweloperska jako nowa umowa nazwana � wybrane uwagi na temat
ustawy z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, Rejent 2012, nr 2, s. 26; B. S z c z y t o w s k a, [w:] H. C i e p ³ a,
B. S z c z y t o w s k a, Ustawa o ochronie praw..., s. 50, notka 3.
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osobowo�ci prawnej, ale maj¹ specyficznie okre�lon¹ zdolno�æ prawno-
handlow¹14. Regulacji ustawy podlega umowa, w której nabywc¹ jest
spó³ka cywilna osób fizycznych. Bez znaczenia jest, czy nabywca bêd¹cy
osob¹ fizyczn¹ umowê dewelopersk¹ zawiera w ramach dzia³alno�ci
gospodarczej, czy te¿ nie. Definicja nabywcy w ustawie nie przekre�la
�rodków ochrony w przypadku, gdy osoba fizyczna przy zawarciu umowy
deweloperskiej o�wiadcza, ¿e zawiera j¹ z ramach, w zwi¹zku czy na
potrzeby prowadzonej przez ni¹ dzia³alno�ci gospodarczej15. Wydaje siê,
¿e brak wy³¹czenia z definicji nabywcy osoby fizycznej, która lokal
mieszkalny (dom jednorodzinny) nabywa na potrzeby (czy w zwi¹zku
z) dzia³alno�ci gospodarczej stanowi nieuzasadnione uprzywilejowanie jednej
ze stron dzia³aj¹cej w obrocie profesjonalnym16.

3. Strona przedmiotowa � elementy konieczne po stronie dewe-
lopera

Umowa deweloperska musi zawieraæ zobowi¹zanie dewelopera do
ustanowienia lub przeniesienia po zakoñczeniu przedsiêwziêcia dewelo-
perskiego prawa w³asno�ci lokalu mieszkalnego albo nieruchomo�ci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub prawa wieczystego u¿ytkowa-
nia nieruchomo�ci zabudowanej takim domem oraz zobowi¹zanie nabyw-
14 Na ten temat: Z. R a d w a ñ s k i, Podmioty prawa cywilnego w �wietle zmian kodeksu

cywilnego przeprowadzonych ustaw¹ z 14 lutego 2003 roku, PS 2003, nr 7-8, s. 6; J. F r ¹ c-
k o w i a k, Instytucje prawa handlowego w kodeksie cywilnym, Rejent 2003, nr 6, s. 23
i nast.; A. K i d y b a, Niektóre skutki wprowadzenia do obrotu handlowego trzeciej kate-
gorii podmiotowej, PPH 2004, nr 12, s. 12; G. G o r c z y ñ s k i, Spó³ka jawna jako podmiot
prawa, Warszawa 2009, s. 97 i nast.; M. Ty r a k o w s k a, Podmiotowo�æ cywilnoprawna
osób ustawowych na przyk³adzie spó³ki jawnej, PPH 2010, nr 5, s. 32 i nast.).
15 Odmiennie � N. B a n a �, M. K r z e �, Umowa deweloperska..., s. 13, z powo³aniem

siê na pierwszy wypowiedziany w tym zakresie pogl¹d R. S t r z e l c z y k a, Umowa de-
weloperska � nowa czynno�æ prawna, Notariusz 2011, nr 10, s. 1. Przyjmuj¹c takie
zapatrywanie, umow¹ dewelopersk¹ by³aby tylko umowa zawierana przez przedsiêbiorcê-
dewelopera z osob¹ fizyczn¹, która jednocze�nie jest konsumentem w rozumieniu art. 221
k.c. W kolejnej jednak wypowiedzi (Charakter prawny..., s. 124) R. Strzelczyk nie ogra-
nicza zakresu stosowania ustawy tylko do osoby fizycznej bêd¹cej konsumentem.
16 Ze wszystkimi tego konsekwencjami, w szczególno�ci w zakresie stosowania �rod-

ków ochrony wp³at nabywcy (art. 4 ustawy) czy te¿ zmian wprowadzonych do postêpo-
wania upad³o�ciowego (osobna masa upad³o�ci � wprowadzony ustaw¹ przepis art. 4252
ust. 1 ustawy � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze); B. S z c z y t o w s k a, [w:] H. C i e p ³ a,
B. S z c z y t o w s k a, Ustawa o ochronie praw..., s. 54-55.
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cy do spe³nienia �wiadczenia pieniê¿nego na rzecz dewelopera na poczet
ceny nabycia tego prawa (art. 3 ust. 5). Mimo ¿e jest to umowa nazwana,
nie sposób oprzeæ siê wra¿eniu, ¿e jest to szczególny rodzaj sprze-
da¿y. W obu bowiem przypadkach istot¹ jest zobowi¹zanie do przenie-
sienia w³asno�ci rzeczy (prawa wieczystego u¿ytkowania) z jednej strony,
z drugiej za� do zap³aty ceny. Wprawdzie definicja umowy deweloperskiej
nic nie mówi o zobowi¹zaniu do wydania rzeczy po stronie dewelopera,
za� z drugiej strony o zobowi¹zaniu nabywcy do odbioru rzeczy, jednak
art. 22 i art. 27 ustawy w sposób bardzo szczegó³owy uzupe³niaj¹ tre�æ
umowy deweloperskiej oraz sposób jej wykonania.

Skoro umowa deweloperska ma doprowadziæ do przeniesienia w³a-
sno�ci nieruchomo�ci (prawa wieczystego u¿ytkowania nieruchomo�ci),
zasadne jest wpierw rozpatrzenie jej charakteru z punktu widzenia pod-
stawowych zasad dotycz¹cych przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci.
Przy czym za przeniesienie w³asno�ci nale¿y rozumieæ przej�cie w³asno�ci
w drodze umowy. Wyró¿niæ mo¿na sze�æ podstawowych zasad: podwój-
nego skutku umowy zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci, konsen-
sualno�ci, kauzalno�ci, zakazu przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci pod
warunkiem lub z zastrze¿eniem terminu, wymogu formy aktu notarial-
nego oraz translatywno�ci przeniesienia17.

Umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci co
do zasady przenosi w³asno�æ na nabywcê. Co do zasady, bowiem mo¿e
byæ wy³¹czona na mocy przepisu szczególnego albo na mocy porozu-
mienia stron umowy. Na tych dwóch wyj¹tkach mo¿na by siê zatrzymaæ,
przyjmuj¹c za³o¿enie, ¿e przedmiotem umowy zobowi¹zuj¹cej do prze-
niesienia w³asno�ci nieruchomo�ci mo¿e byæ tylko rzecz oznaczona co
do to¿samo�ci. Inaczej mówi¹c, uznaj¹c, ¿e nieruchomo�æ bêd¹ca przed-
miotem takiej umowy jest zawsze rzecz¹ oznaczon¹ co do to¿samo�ci.
W doktrynie sporne jest, czy nieruchomo�æ mo¿e byæ rzecz¹ oznaczon¹
co do gatunku18. Gdyby uznaæ, ¿e tak byæ mo¿e, do przeniesienia w³a-

17 Por. E. D r o z d, Przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, Warszawa 1974, s. 25-38,
J.S. P i ¹ t o w s k i, [w:] System prawa cywilnego, t. II: Prawo w³asno�ci i inne prawa
rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Warszawa 1977, s. 227-237 oraz 240-251. Pierwsza powo-
³ana rozprawa E. Drozda mimo up³ywu prawie 40 lat od jej wydania nadal jest prac¹
podstawow¹ w cywilistyce polskiej w zakresie przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci.
18 Sprawa ta jest oczywista w doktrynie francuskiej.
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sno�ci tak kwalifikowanej nieruchomo�ci niezbêdne by³oby jeszcze prze-
niesienie posiadania. Co nie wyklucza spe³nienia kolejnego koniecznego
warunku, jakim mo¿e byæ wpis do ksiêgi wieczystej. Zasada konsensu-
alno�ci ³¹czy siê niejako z pierwsz¹ wy¿ej wskazan¹, tym bardziej ¿e jest
okre�lona w tym samym przepisie art. 155 § 1 k.c. Kauzalno�æ przy
przeniesieniu w³asno�ci polega na tym, ¿e wa¿no�æ umowy przenosz¹cej
w³asno�æ zale¿y od wa¿no�ci zobowi¹zania (z regu³y stosunku obliga-
cyjnego, ale nie tylko, gdy¿ mo¿e to byæ np. zapis, bezpodstawne
wzbogacenie). Je¿eli podstawa przeniesienia (zobowi¹zanie) jest niewa¿-
na, powoduje to niewa¿no�æ przeniesienia w³asno�ci. Pewne trudno�ci
mog¹ pojawiæ siê w uchwyceniu jej w czystej formie przy umowie
o podwójnym skutku zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cym. Zakaz przenie-
sienia w³asno�ci nieruchomo�ci pod warunkiem lub z zastrze¿eniem terminu
dyktowany jest trosk¹ o przejrzysto�æ stosunków w³asno�ciowych.
Ustawodawca s³usznie zak³ada, ¿e nieruchomo�æ nie mo¿e mieæ dwóch
w³a�cicieli. To ogólne za³o¿enie nie wyklucza mo¿liwo�ci zawarcia umowy
zobowi¹zuj¹cej do przeniesienia w³asno�ci o skutkach tylko obligacyj-
nych, zawartej pod warunkiem lub z zastrze¿eniem terminu. W takim
jednak przypadku do przeniesienia w³asno�ci potrzebne jest dodatkowe
porozumienie stron obejmuj¹ce ich bezwarunkow¹ zgodê na niezw³oczne
przej�cie w³asno�ci (art. 157 § 2 k.c.). Równie¿ z zasady zarówno umowa
zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci (zarówno o po-
dwójnym skutku, jak i wy³¹cznie obligacyjna), jak i umowa przenosz¹ca
w³asno�æ nieruchomo�ci winny byæ zawarte w formie aktu notarialnego.
Zasada translatywno�ci przeniesienia nie jest wprost wypowiedziana
w kodeksie cywilnym, a wynika z rzymskiej paremii nemo plus iuris
transfere potest quam ipse habet. Przenie�æ w³asno�æ nieruchomo�ci mo¿e
tylko ten, komu przys³uguje prawo w³asno�ci. Wydaje siê, ¿e zasada ta
by³a i jest rozumiana �ci�le. Nie wydaje siê, aby wskazywane w literaturze
wyj¹tki od niej by³y nimi w rzeczywisto�ci19. W szczególno�ci nabycie
os³oniête rêkojmi¹ wiary publicznej ksi¹g wieczystych od osoby niebê-
d¹cej w³a�cicielem okre�la tylko skutek pod stronie nabywcy czynno�ci
dokonanej z osob¹ uprawnion¹ wed³ug tre�ci ksiêgi. Nabywa on prawo
w³asno�ci, które nie zosta³o przeniesione, poniewa¿ nie przys³ugiwa³o

19 Por. J.S. P i ¹ t o w s k i, System..., s. 239.
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zbywcy. A poniewa¿ zbywcy nie przys³ugiwa³o, nie móg³ go on przenie�æ.
Podobnie ma siê rzecz z osob¹, która uzyska³a stwierdzenie nabycia spadku,
a spadkobierc¹ nie jest i dokonuje rozporz¹dzenia prawem nale¿¹cym do
spadku (art. 1028 k.c.). To bardzo krótkie przypomnienie zasad doty-
cz¹cych przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci upowa¿nia do nastêpu-
j¹cych spostrze¿eñ. Umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci
wywo³uj¹ca jednocze�nie skutek rozporz¹dzaj¹cy lub umowa przeniesie-
nia w³asno�ci � mimo, w pierwszym przypadku, skutku przypisanego
przez ustawê, za� w drugim swej nazwy � mog¹ nie przenosiæ w³asno�ci.
Dotyczy to w szczególno�ci przypadku, gdy jej przedmiotem jest nieru-
chomo�æ bêd¹ca rzecz¹ przysz³¹. Przy czym rzecz¹ przysz³¹ mo¿e byæ
przedmiot materialny, który dopiero w przysz³o�ci powstanie, a zatem
powstanie te¿ jego prawo w³asno�ci albo przedmiot ju¿ materialnie ist-
niej¹cy, któremu przymiot bycia rzecz¹ mog¹c¹ stanowiæ odrêbny przed-
miot w³asno�ci nada przepis prawa. Ten ostatni przypadek bêdzie przed-
miotem dalszych rozwa¿añ w zakresie, w którym przedmiotem umowy
deweloperskiej bêdzie lokal mieszkalny. Tre�æ art. 157 § 1 k.c. nie jest
b³êdna. W³asno�æ nieruchomo�ci nie mo¿e byæ przeniesiona pod warun-
kiem ani z zastrze¿eniem terminu. Zakaz ów odnosi siê do przeniesienia
w³asno�ci, a nie do umowy maj¹cej w zamy�le stron przenie�æ w³asno�æ.
Przecie¿ do przeniesienia w³asno�ci rzeczy przysz³ych potrzebne jest jeszcze
przeniesienie posiadania, je¿eli nie nast¹pi³o najpó�niej z chwil¹ zawarcia
umowy zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cej lub umowy przenosz¹cej w³a-
sno�æ (która tak¹ jest tylko z nazwy). Tym bardziej poprawna jest tre�æ
§ 2 art. 157 k.c. Do przeniesienia w³asno�ci potrzebne jest dodatkowe
porozumienie stron obejmuj¹ce ich bezwarunkow¹ zgodê na przej�cie
w³asno�ci. Tu ustawodawca poprawnie wskazuje, ¿e bezwarunkowa zgoda
na przej�cie w³asno�ci jest potrzebna do przej�cia w³asno�ci, ale nie znaczy
to, ¿e zawsze wystarczy.

Z punktu widzenia przytoczonych wy¿ej, a z oczywistych wzglêdów
skrótowych rozwa¿añ dotycz¹cych zasad rz¹dz¹cych umow¹ przenie-
sienia w³asno�ci nieruchomo�ci, zasadne jest pytanie, jak¹ umow¹ jest
umowa deweloperska? Jakie skutki wywo³uje w zakresie przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci, czy wywo³uje i czy skutki te mog¹ byæ zmienione
na mocy porozumienia stron. Zanim do tego przyjdziemy, rozwa¿yæ nale¿y
podstawowe zobowi¹zania stron tej umowy. Ich tre�ci nale¿y poszukiwaæ
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w art. 1, art. 3 ust. 5 i art. 22 ustawy. Wyró¿niæ mo¿emy cztery pod-
stawowe skutki, jakie mog¹ (lub powinny) nast¹piæ na mocy umowy
deweloperskiej (pozostawiamy obecnie na boku rozwa¿enie, czy tylko na
mocy umowy deweloperskiej, czy te¿ wymagane s¹ inne elementy):
a) nabywca ma siê staæ w³a�cicielem lokalu mieszkalnego, b) w³a�cicie-
lem nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym, c) u¿ytkow-
nikiem wieczystym nieruchomo�ci gruntowej oraz w³a�cicielem domu
jednorodzinnego stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ, d) wspó³w³a�ci-
cielem nieruchomo�ci, któremu przys³uguje prawo do wy³¹cznego ko-
rzystania z czê�ci nieruchomo�ci s³u¿¹cej zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych.

Ad a) Art. 1 ustawy mówi o zobowi¹zaniu do ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia w³asno�ci tego lokalu na
nabywcê. Definicja umowy deweloperskiej zawarta w art. 3 ust. 5 ustawy
precyzuje, ¿e jest to umowa, na podstawie której deweloper zobowi¹zuje
siê do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê w³asno�ci lokalu
mieszkalnego po zakoñczeniu przedsiêwziêcia deweloperskiego. Prze-
pis art. 22 ust. 1 pkt. 22 wprowadza do umowy zobowi¹zanie do
wybudowania budynku, wyodrêbnienia lokalu mieszkalnego i przenie-
sienia prawa w³asno�ci tego lokalu na nabywcê. Ka¿dy z tych trzech
przepisów rozpatrywany w oderwaniu od pozosta³ych, a tak¿e ca³o�cio-
wej regulacji ustawy móg³by prowadziæ do wniosku, ¿e zakres ka¿dego
z nich jest ró¿ny. Wed³ug pierwszego mo¿na twierdziæ, ¿e nie mo¿e on
obejmowaæ lokalu ju¿ wybudowanego przez dewelopera (albo nabytego
przez niego w celu zbycia na nabywcê w rozumieniu ustawy), który
stanowi odrêbn¹ nieruchomo�æ (ma za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹). A wynika
to z u¿ytego spójnika �i� � �zobowi¹zuje siê do ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci i przeniesienia w³asno�ci tego lokalu na nabywcê�. Nie musi
to byæ jednak lokal wybudowany (wykonany) przez dewelopera. Mo¿e
to byæ lokal znajduj¹cy siê w budynku nabytym przez dewelopera w celu
zbycia znajduj¹cych siê w nim lokali. Z definicji umowy deweloperskiej
zawartej w art. 3 ust. 5 ograniczenie wy¿ej wskazane znika. A to przez
u¿ycie alternatywy �deweloper zobowi¹zuje siê do ustanowienia lub
przeniesienia�. Stosuj¹c formalne zasady logiki, umow¹ dewelopersk¹
maj¹c¹ za przedmiot lokal mieszkalny by³aby: umowa zobowi¹zuj¹ca do
ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego i jego przeniesienia
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na nabywcê, umowa zobowi¹zuj¹ca do przeniesienia w³asno�ci lokalu
mieszkalnego na nabywcê oraz umowa zobowi¹zuj¹ca do ustanowienia
na nabywcê lokalu mieszkalnego. Jak ³atwo zauwa¿yæ, mo¿liwy do
wyobra¿enia wynik takiego rozumowania obejmuj¹cy trzeci rezultat by³by
zgo³a niedorzeczny. Bo co przenosi³oby w³asno�æ lokalu na nabywcê?
Dlatego te¿ nale¿y go odrzuciæ. Chyba ¿e ustanowienie by³oby rozumiane
jako tak¿e przeniesienie; wówczas zobowi¹zanie do przeniesienia w³asno-
�ci lokalu mieszkalnego na nabywcê obejmowa³oby tak¿e ustanowienie
na nabywcê lokalu mieszkalnego (ale nie tylko). I z tego tak¿e punktu
widzenia nie mo¿na zaakceptowaæ tego wyniku.

Z dwóch pozosta³ych pierwsza zak³ada, ¿e nabywca wraz z dewe-
loperem ustanowi¹ odrêbn¹ w³asno�æ, co prowadzi do tego, ¿e w takim
przypadku przedmiotem umowy deweloperskiej nie móg³by byæ ju¿ ist-
niej¹cy (maj¹cy za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹) lokal mieszkalny. Takiego
ograniczenia nie wymaga jednak sytuacj¹ druga. W sytuacji drugiej mo¿liwe
zatem jest zawarcie umowy deweloperskiej odno�nie do lokalu mieszkal-
nego i to zarówno ju¿ istniej¹cego w sensie prawnym (maj¹cego za³o¿on¹
ksiêgê wieczyst¹)20, jak i istniej¹cego w sensie fizycznym (zakoñczony
proces budowlany), ale prawnie niewyodrêbnionego jako przedmiot
odrêbnej w³asno�ci. W obu przypadkach nie jest konieczne, aby to
deweloper by³ osob¹, która lokal wybudowa³a21. Czy aby na pewno?
Pojawia siê jednak pytanie o zawarte w definicji umowy deweloperskiej
stwierdzenie �po zakoñczeniu przedsiêwziêcia deweloperskiego�. Pojêcie
to tak¿e jest zdefiniowane w ustawie � art. 3 ust. 6. Choæ s¹ w niej
szczegó³owo okre�lone elementy, które wchodz¹ w sk³ad procesu pro-
wadz¹cego do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê przedmiotu
okre�lonego w art. 1 ustawy (w tym miêdzy innymi lokalu mieszkalnego),
nie mog¹ one byæ uznane za wyczerpuj¹ce ani tym bardziej za przekre-
�laj¹ce mo¿liwo�æ uznania, ¿e to niekoniecznie deweloper musi byæ
podmiotem je realizuj¹cym. W wielu przypadkach tak te¿ bêdzie. W szcze-
gólno�ci przygotowanie projektu budowlanego oraz sama budowa czêsto
nie jest prowadzona przez dewelopera. Wiêksze znaczenie w tej definicji

20 Wydaje siê, ¿e odmienne stanowisko zajmuje R. S t r z e l c z y k, Charakter praw-
ny..., s. 119-120.
21 Ograniczenia takiego nie formu³uje ¿aden przepis ustawy.
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ma wskazanie, ¿e jest to proces, a zatem zbiór pewnych elementów
faktycznych oraz prawnych (maj¹cych znaczenie prawne), które ukie-
runkowane s¹ na ustanowienie lub przeniesienie na rzecz nabywcy prawa,
o którym mowa w art. 1 ustawy i którego elementem koñcowym jest
to przeniesienie. Takie spojrzenie na tê definicjê pozwala poprzestaæ na
stwierdzeniu, ¿e liczy siê tutaj skutek � przeniesienie prawa. Nie jest
wymagane do tego skutku, aby to deweloper sam dokona³ czynno�ci
faktycznych i prawnych niezbêdnych do tego skutku, w szczególno�ci,
aby to on by³ podmiotem prowadz¹cym budowê. Gdyby zaj¹æ stanowisko
przyjmuj¹ce, ¿e wyliczenie elementów tego procesu w definicji jest
wyczerpuj¹ce, przedsiêwziêcie deweloperskie koñczy³oby siê w chwili
oddania obiektu budowlanego do u¿ytkowania. Z t¹ chwil¹ pojawia³oby
siê pytanie o sens tego pojêcia w definicji umowy deweloperskiej. Skoro
umow¹ dewelopersk¹ jest umowa, w której deweloper zobowi¹zuje siê
do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê prawa po zakoñczeniu
przedsiêwziêcia deweloperskiego, to czy mo¿emy mówiæ o umowie
deweloperskiej po oddaniu obiektu budowlanego do u¿ytkowania? Mo¿na
tak¿e wskazaæ, i¿ mog¹ zdarzyæ siê sytuacje, ¿e deweloper nabywa ju¿
istniej¹cy budynek, w którym to zbywca (osoba od której naby³ dewe-
loper) dokona³ budowy i uzyska³ pozwolenie na budowê, czy nawet
deweloper nabywa lokale mieszkalne stanowi¹ce odrêbne nieruchomo�ci
z zamiarem ich zbycia. Czy w takiej sytuacji nie jest mo¿liwe zawarcie
przez niego umowy deweloperskiej? Oczywi�cie, ¿e jest mo¿liwe. Stwier-
dzenie w definicji umowy deweloperskiej �po zakoñczeniu przedsiêwziê-
cia deweloperskiego� w takim przypadku wbrew pozorom nie jest pustym
odniesieniem, je¿eli uznamy, ¿e zakoñczeniem jest przeniesienie prawa na
nabywcê. I to przeniesienie w istocie koñczy przedsiêwziêcie deweloper-
skie dla danego przedmiotu. Nie stoi na przeszkodzie uznaniu za umowê
dewelopersk¹ w takiej sytuacji tak¿e tre�æ art. 22 ust. 1 pkt 18 in prin-
cipio, który okre�la, ¿e umowa deweloperska zawiera w szczególno�ci
�zobowi¹zanie dewelopera do wybudowania budynku (...).� Je¿eli dewe-
loper by³ inwestorem i budynek ju¿ wybudowa³ albo naby³ ju¿ istniej¹cy
budynek i zamierza zbywaæ lokale, oczywiste jest, ¿e zamieszczenie w tre�ci
umowy deweloperskiej jego zobowi¹zania do wybudowania budynku by³oby
bezprzedmiotowe. Chyba ¿e uzna³oby siê, i¿ w takiej sytuacji deweloper
nie mo¿e zawrzeæ umowy deweloperskiej. Tylko co uzasadnia³oby takie
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stanowisko, skoro istot¹ regulacji jest ochrona wp³at nabywcy w ka¿-
dym przypadku, w którym deweloper zobowi¹zuje siê do przenie-
sienia na rzecz nabywcy prawa okre�lonego w art. 1?

Ad b) i ad c) W zakresie nieruchomo�ci zabudowanej domem jed-
norodzinnym wystêpuj¹ drobne ró¿nice s³owne pomiêdzy tre�ci¹ art. 1,
a art. 22 ust. 1 pkt 18. Ten pierwszy mówi o zobowi¹zaniu do �prze-
niesienia na nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem
jednorodzinnym�, drugi okre�la zobowi¹zanie dewelopera do �przeniesie-
nia na nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci wraz z domem jednorodzin-
nym�. Nie przekre�laj¹ one wszak wniosku, ¿e i w jednym i w drugim
przypadku istot¹ jest, ¿e w efekcie na nieruchomo�ci gruntowej bêd¹cej
przedmiotem umowy deweloperskiej ma znajdowaæ siê jako czê�æ sk³a-
dowa dom jednorodzinny. Ustawa samodzielnie definiuje to pojêcie jako
dom mieszkalny, jak równie¿ samodzieln¹ czê�æ domu bli�niaczego lub
szeregowego przeznaczon¹ przede wszystkim do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych (art. 3 ust. 3). Nie odwo³uje siê do znaczenia tego pojêcia
wynikaj¹cego z ustawy prawo budowlane22, co jest kolejnym polem do
ró¿nic interpretacyjnych. Nie wskazuje te¿ (przynajmniej bezpo�rednio),
¿e w chwili przeniesienia na nabywcê dom jednorodzinny musi nadawaæ
siê do zamieszkania w sensie faktycznym czy te¿ ¿e musi byæ zakoñ-
czona jego budowa w rozumieniu prawa budowlanego. Uwagi te s¹ tak¿e
aktualne, je¿eli przedmiotem umowy deweloperskiej ma byæ prawo
wieczystego u¿ytkowania nieruchomo�ci gruntowej oraz w³asno�æ domu
jednorodzinnego stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ.

Ad d) Ani definicja umowy deweloperskiej, ani jej przedmiot okre�lony
w art. 1 ustawy nic nie wspominaj¹ o u³amkowej czê�ci w³asno�ci
nieruchomo�ci wraz z prawem do wy³¹cznego korzystania z czê�ci
nieruchomo�ci s³u¿¹cej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. O tym, ¿e
umowa deweloperska mo¿e (powinna? musi?) zawieraæ zobowi¹zanie
dewelopera do przeniesienia takiego udzia³u mowa jest w art. 22 ust. 1
pkt 18 in fine ustawy. Brak jest bli¿szego okre�lenia, czym ta czê�æ
nieruchomo�ci s³u¿¹cej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ma byæ.

22 Por. art. 3 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.U.
z 2010 r., nr 243, poz. 1623) zawieraj¹cy definicjê budynku mieszkalnego jednorodzin-
nego.
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Domem jednorodzinnym, jego czê�ci¹, zespo³em izb, które mog³yby
stanowiæ lokal mieszkalny? Nie wiadomo. Skoro dopiero tutaj pojawia siê
mo¿liwo�æ, ¿e przedmiotem umowy deweloperskiej mo¿e byæ zobowi¹-
zanie do przeniesienia u³amkowej czê�ci nieruchomo�ci, choæ niewymie-
niony wcze�niej w ustawie � analogicznie winien byæ traktowany udzia³
w u³amkowej czê�ci prawa u¿ytkowania wieczystego.

4. Skutek umowy deweloperskiej
Skoro ustalili�my, ¿e umowa deweloperska jest umow¹ zobowi¹zuj¹c¹

do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci, a tak¿e jej czê�ci lub prawa
wieczystego u¿ytkowania nieruchomo�ci, zasadne staje siê pytanie, jaki
skutek wywiera taka umowa. Skoro jest to umowa zobowi¹zuj¹ca do
przeniesienia w³asno�ci rzeczy oznaczonej co do to¿samo�ci, to z ogólnej
zasady wynikaj¹cej z art. 155 § 1 k.c. wynika, ¿e umowa taka z zasady
w³asno�æ przenosi. Oczywi�cie, jak wspomniano wy¿ej, o ile przepis
ustawy lub wola stron nie wyklucza skutku rozporz¹dzaj¹cego. Umowa
taka skutku rozporz¹dzaj¹cego tak¿e nie wywo³a, gdy przedmiot umowy
w chwili jej zawarcia jeszcze nie istnieje (dotyczy to w szczególno�ci
lokalu stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ) lub deweloper nie jest
w³a�cicielem przedmiotu umowy deweloperskiej23. Wówczas umowa
deweloperska, o ile nie zachodz¹ inne przes³anki wadliwo�ci czynno�ci
prawnej, wywo³a wy³¹cznie skutek obligacyjny. W ustawie nie znajdzie-
my wprost przepisu, który umowie deweloperskiej przypisywa³by skutek
tylko obligacyjny. Oczywi�cie uwa¿na lektura tekstu ustawy mo¿e do-

23 W chwili zawierania umowy deweloperskiej deweloper nie musi byæ w³a�cicielem
(wieczystym u¿ytkownikiem) gruntu, na którym ma byæ wybudowany budynek (w którym
znajdowa³ siê bêdzie lokal mieszkalny) lub dom jednorodzinny. Zobowi¹zanie do zbycia
cudzej rzeczy jest zobowi¹zaniem wa¿nym, je�li nie zachodz¹ inne przes³anki wadliwo�ci
czynno�ci prawnej. Za ca³kowicie b³êdne uznajê stanowisko R. Strzelczyka (Charakter
prawny..., s. 119), który twierdzi, ¿e z definicji umowy deweloperskiej wynika, i¿ dewe-
loper musi byæ w³a�cicielem (wieczystym u¿ytkownikiem) nieruchomo�ci, bowiem w prze-
ciwnym razie nie móg³by siê zobowi¹zaæ do przeniesienia na nabywcê praw (zasada nemo
plus). Zasadê nemo plus ... mo¿emy i musimy stosowaæ do oceny czynno�ci rozporz¹-
dzaj¹cych lub zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cych, ale nie czysto zobowi¹zuj¹cych! Por.
w tym zakresie wyrok SN z dnia 7 maja 2004 r., I CK 638/03 (Lex 585674) oraz wyrok
SN z dnia 20 listopada 2009 r., III CSK 56/09 (Lex 668687).
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prowadziæ do wniosku, ¿e g³ównie jest ona nakierowana na sytuacje, gdy
w chwili zawarcia umowy deweloperskiej nie jest mo¿liwe przeniesienie
w³asno�ci jej przedmiotu, gdy¿ on jeszcze nie istnieje. Ale nie znaczy to,
¿e reguluje ona wy³¹cznie takie przypadki24. Mo¿na tak¿e próbowaæ
wyprowadziæ skutek tylko i wy³¹cznie obligacyjny umowy deweloper-
skiej z wielu jej przepisów rozpatrywanych ³¹cznie. Po pierwsze, skoro
w definicji zawartej w art. 3 ust. 5 jest mowa o zobowi¹zaniu dewelopera
do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê �po zakoñczeniu przed-
siêwziêcia deweloperskiego prawa, o którym mowa w art. 1�, to znaczy
to, ¿e umowa ta mo¿e mieæ tylko skutek obligacyjny. Wskaza³em ju¿
wy¿ej, ¿e zakoñczenie przedsiêwziêcia deweloperskiego to nie zakoñcze-
nie budowy, a chwila przeniesienia prawa okre�lonego w art. 1 ustawy
na nabywcê. W chwili zawierania umowy deweloperskiej z regu³y jej
przedmiot nie bêdzie istnia³ (lokal lub dom rodzinny nie bêd¹ jeszcze
wybudowane). Si³¹ rzeczy zatem umowa deweloperska nie na mocy
ustalenia stron, a w braku mo¿liwo�ci wywo³ania skutku ustawowego
bêdzie mia³a wy³¹cznie skutek obligacyjny. Je¿eli stwierdzeniu �po zakoñ-
czeniu przedsiêwziêcia deweloperskiego� przypiszemy znaczenie �po za-
koñczeniu budowy i oddaniu obiektu budowlanego przez dewelopera do
u¿ytkowania� poza mo¿liwym zakresem zawarcia umowy deweloperskiej
pozostawimy lokale czy domy wybudowane przez dewelopera, co do
których do chwili zakoñczenia procesu budowlanego nie zosta³y zawarte
umowy deweloperskie. Inaczej mówi¹c, umowy deweloperskie bêd¹ mog³y

24 Rozumiej¹c szeroko pojêcie �przedsiêwziêcie deweloperskie� dopuszczam mo¿li-
wo�æ zawarcia umowy deweloperskiej wówczas, gdy lokal fizycznie istnieje, a nawet gdy
ma za³o¿on¹ ksiêgê wieczyst¹. W takim przypadku umowa deweloperska sta³aby siê umow¹
o podwójnym skutku zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹cym, gdyby strony skutku rozporz¹-
dzaj¹cego nie wy³¹czy³y. Na te rozwa¿ania na³o¿yæ trzeba jednak g³ówn¹ p³aszczyznê celu
ustawy, jakim jest ochrona wp³at nabywcy przed przeniesieniem w³asno�ci. Umowa de-
weloperska nie jest potrzebna, gdy ma nast¹piæ przeniesienie w³asno�ci. Jest potrzebna,
gdy powstaje tylko zobowi¹zanie do przeniesienia w³asno�ci. I to nie zawsze. Tylko wtedy,
gdy za tym zobowi¹zaniem ma pojawiæ p³atno�æ choæby z³otówki na rzecz dewelopera
przed przeniesieniem w³asno�ci. Gdy lokal lub dom jest gotowy, a deweloper godzi siê, ¿e
ca³a cena zostanie zap³acona po przeniesieniu w³asno�ci, strony mog¹ zawrzeæ umowê
przedwstêpn¹ lub umowê sprzeda¿y o skutku tylko obligacyjnym. Gdy jednak deweloper
ma z tego tytu³u dostaæ choæby z³otówkê na poczet ceny przed przeniesieniem w³asno�ci,
strony musz¹ zawrzeæ umowê dewelopersk¹.
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byæ zawierane tylko do chwili zakoñczenia budowy i oddania do u¿yt-
kowania. Pó�niej tylko umowy sprzeda¿y lub poprzedzaj¹ce je umowy
przedwstêpne. Ale do nich nie stosowa³oby siê rygorów ustawy. W takim
te¿ przypadku, je¿eli deweloper naby³ ju¿ istniej¹ce lokale czy domy w celu
ich sprzeda¿y, nie móg³by odno�nie do nich zawieraæ umów deweloper-
skich. Ani te¿ nie musia³by tego robiæ. Stanowisko takie uwa¿am za
b³êdne. Podstawowy cel ustawy � ochrona wp³at nabywcy uzasadnia,
na ile to mo¿liwe, stosowanie przepisów ustawy do maksymalnie
szerokiej grupy przypadków praktycznych. Po drugie, w art. 22 ust.
1 pkt. 7) wyra�nie stanowi, ¿e umowa deweloperska winna zawieraæ
�termin przeniesienia na nabywcê prawa, o którym mowa w art. 1�,
a zatem wynika z tego, ¿e umowa deweloperska nie mo¿e przenie�æ
w³asno�ci, skoro jest mowa o terminie przeniesienia prawa. Na argument
ten mo¿na odpowiedzieæ nastêpuj¹co: owszem umowa deweloperska winna
zawieraæ termin przeniesienia prawa, ale to dotyczy wypadków, gdy ze
wzglêdu na brak przedmiotu w chwili zawarcia umowy deweloperskiej
nie jest mo¿liwe przeniesienie prawa lub wprawdzie przedmiot istnieje (np.
lokale istniej¹ce i nie zbyte do chwili zakoñczenia procesu budowlanego),
ale strony swoj¹ wol¹ wy³¹czy³y skutek rozporz¹dzaj¹cy lub poprzez
p³aszczyznê celu ustawy � ochrona wp³at nabywcy � uznamy, ¿e umowa
deweloperska mo¿e byæ zawsze umow¹ tylko o skutku obligacyjnym.
Tak te¿ zdaje siê bêdzie najczê�ciej, gdy nabywca czê�ciowo lub w ca³o�ci
�wiadczenie pieniê¿ne na rzecz dewelopera finansowa³ bêdzie z kredytu
bankowego. Wtedy umowa deweloperska dla banku stanowiæ bêdzie
podstawê udzielenia kredytu. Nie mo¿na tak¿e wywodziæ, ¿e skoro w wielce
szczegó³owym przepisie art. 22 ust. 1 znajduje siê regulacja pkt. 7 dotycz¹ca
terminu, to umowa deweloperska zawsze teoretycznie mog³aby byæ
umow¹ tylko o skutku obligacyjnym. Gdyby tak twierdziæ, wówczas
deweloper nie móg³by zawieraæ umów deweloperskich odno�nie do lokali
ju¿ wybudowanych, ale, dajmy na to, przed uzyskaniem pozwolenia na
u¿ytkowanie, bowiem pkt 6 tego przepisu wymaga, aby umowa dewe-
loperska zawiera³a zakres i standard prac, do wykonania których dewe-
loper siê zobowi¹zuje. Podobnie pkt 11 tego przepisu dotycz¹cy terminu
rozpoczêcia i zakoñczenia prac budowlanych danego przedsiêwziêcia
deweloperskiego. Oczywiste jest, je¿eli prace zosta³y zakoñczone, ¿ad-
nych postanowieñ w tym zakresie umowa deweloperska zawieraæ nie
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musi. Uwagi te mo¿na jeszcze odnie�æ do pkt. 13 (odsetki i kary umowne
� przecie¿ strony nie musz¹ tego regulowaæ) czy pkt. 16 (termin odbioru
� nie mo¿na wykluczyæ, ¿e zw³aszcza przy zawieraniu umowy dewe-
loperskiej po zakoñczeniu budowy w chwili jej zawarcia lokal bêdzie
odebrany czy wrêcz wydany w posiadanie). Oczywi�cie s¹ tu wskazane
przypadki po zakoñczeniu budowy. Ale tak¿e, je¿eli umowa deweloperska
jest zawierana przed uzyskaniem pozwolenia na budowê, z oczywistych
wzglêdów jego opis w takiej umowie wymagany przez pkt 10 siê znajdzie.
Po trzecie, roszczenie z umowy deweloperskiej miêdzy innymi o prze-
niesienie prawa bêd¹cego jej przedmiotem ujawnia siê ksiêdze wieczystej.
Ale to nie jest argument za tym, ¿e umowa deweloperska nie mog³aby
przenie�æ w³asno�ci. Je¿eli ma skutek wy³¹cznie obligacyjny, wówczas
powstaje roszczenie, a ono jest ujawniane w ksiêdze wieczystej. Wydaje
siê zatem, ¿e nie mo¿na uznaæ, i¿ przepis ustawy stanowi o tym, ¿e
umowa deweloperska z zasady ma skutek wy³¹cznie obligacyjny. Wy-
nika to jednak z celu okre�lonego w art. 1 ustawy, jakim jest ochrona
wp³at nabywcy.

5. Podsumowanie
Powy¿sze rozwa¿ania prowadz¹ do nastêpuj¹cych wniosków:
� w¹skie rozumienie pojêcia �przedsiêwziêcie deweloperskie�, zgodnie

z którym musi ono obejmowaæ budowê i koñczy siê wraz z zakoñcze-
niem budowy w �wietle przepisów ustawy � Prawo budowlane poprzez
uzyskanie decyzji o pozwoleniu na u¿ytkowanie lub brak sprzeciwu co
do zamiaru przyst¹pienia do u¿ytkowania obiektu budowlanego, wyzna-
cza zarazem mo¿liwo�æ i powinno�æ zawarcia umowy deweloperskiej;
po oddaniu obiektu do u¿ytkowania nie ma mo¿liwo�ci zawierania umowy
deweloperskiej ani takiego obowi¹zku,

� szerokie rozumienie pojêcia �przedsiêwziêcie deweloperskie�, jako
procesu koñcz¹cego siê przeniesieniem na nabywcê prawa okre�lonego
w art. 1 ustawy, przesuwa ciê¿ar oceny na cel ustawy, a jest nim ochrona
praw nabywcy, w szczególno�ci wp³at przez niego dokonanych. Mo¿-
liwo�æ i powinno�æ zawarcia umowy deweloperskiej w takim przypadku
nie jest uzale¿niona ani od konieczno�ci wybudowania przez dewelopera
przedmiotu umowy, ani od momentu formalnego zakoñczenia procesu
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budowlanego. Inaczej mówi¹c, je¿eli deweloper sam wybudowa³ przed-
miot umowy, nadal mo¿e i musi zawieraæ umowy deweloperskie, je�li
s¹ to umowy o skutku wy³¹cznie zobowi¹zuj¹cym, a przed przeniesieniem
w³asno�ci chce otrzymaæ choæby z³otówkê na poczet �wiadczenia pie-
niê¿nego (ceny) od nabywcy. Je�li godzi siê na to, aby ca³a cena zosta³a
zap³acona po przeniesieniu w³asno�ci, nie widaæ przeszkód, aby móg³
zawrzeæ umowê przedwstêpn¹ w tym zakresie, a nie koniecznie umowê
dewelopersk¹. Uznanie szerszego znaczenia przedsiêwziêcia deweloper-
skiego skutkuje tak¿e tym, ¿e jest ona w³a�ciwa równie¿ w przypadku,
gdy deweloper nie wybudowa³ sam obiektu budowlanego, ale naby³ lokale
lub domy w celu dalszego zbycia.
Krzysztof Maj � notariusz w Krakowie.


