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Krzysztof Maj

Praktyczne aspekty umowy deweloperskiej
W rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

I. Ustawa' z dnia 31 sierpnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 ., nr 232, poz.
1377) jest regulacja dlugo oczekiwang. Po raz pierwszy — wydaje si¢ —
w sposob kompleksowy normuje istotny wycinek stosunkow cywilno-
prawnych, tak samo istotnych dla stron tej umowy, jak i Srodowiska
notariuszy, ktdre w konieczny sposob, poprzez ustalong forme tej umowy
wlaczone zostalo w naturalny sposob w dyskusje¢ dotyczaca znaczenia
i rozumienia poszczegolnych przepiséw ustawy. Ponizsze rozwazania
dotycza pierwszych, praktycznych pytan, jakie rodza si¢ po lekturze nowej
regulacji 1 proby odpowiedzi na te pytania.

II. Pierwsze pytanie, w jak kompleksowy sposob i na ile umowe
deweloperska regulowang ta ustawa mozemy poréwnaé z innymi zna-
nymi nam formami uméw zawieranych w tym zakresie. Aby to uczynic,
przyjrzyjmy si¢ definicji umowy deweloperskiej zawartej w art. 3 ust. 5
ustawy. Jest to zatem umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowia-
zuje si¢ do ustanowienia lub przeniesienia na nabywceg po zakonczeniu
przedsigwzigcia deweloperskiego prawa, o ktorym mowa w art. 1 usta-
wy, a nabywca zobowiazuje si¢ do spetnienia $wiadczenia pienieznego na
rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. Okreslone w art. 1

! Zwana dalej ustawa.
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prawa to: wlasno$¢ lokalu mieszkalnego lub wlasnos¢ (prawo wieczy-
stego uzytkowania) nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym.
Analizujac okreslony stan faktyczny w celu uznania, ze mamy do czy-
nienia z umowa deweloperska, musimy mie¢ spelnione zgodnie z powo-
fana wyzej definicja cztery przestanki. Jedna z jej stron i1 to zobowiazujaca
si¢ do zbycia musi by¢ deweloper, czyli przedsigbiorca w rozumieniu art.
22! k.c., ktéry w ramach dziatalnosci gospodarczej zobowiazuje sie do
zawarcia umowy deweloperskiej (art. 3 ust. 1 ustawy). Jesli jedna ze stron
jest deweloper, zawarta przez niego umowa moze, ale nie musi by¢
umowa deweloperska. Jesli jedna ze stron nie jest deweloper, w rozu-
mieniu ustawy zawarta przez niego umowa nie moze by¢ umowa de-
weloperska. Tytulem przyktadu mozna wskazac, ze jezeli umowe zawiera
osoba fizyczna, ale nie w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej,
to nie moze zawrze¢ umowy deweloperskiej (nie moze by¢ deweloperem
w rozumieniu ustawy). Podobnie, jezeli strong jest np. szkola wyzsza,
ktéra zbywa lokal w budynku, ktory jest jej wlasnoscia, ale nie zostat
wybudowany w ramach dzialalnosci gospodarczej?, gdyz zostal nabyty
W mocy samego prawa, w drodze tzw. ,uwlaszczenia”.

Gdy jedng ze stron umowy jest deweloper, druga strong moze byé
osoba fizyczna albo osoba niebedaca osoba fizyczna. Przy czym przymiot
tej drugiej kategorii obejmuje osoby prawne i jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej, ktdrym przepisy szczegdlne przy-
znajg zdolno$¢ prawna. Aby mowi¢ o umowie deweloperskiej, druga jej
strong oprocz dewelopera musi byé osoba fizyczna. Zatem tam, gdzie
deweloper w rozumieniu ustawy, czyli przedsigbiorca dzialajacy w ra-

2 Definicja umowy deweloperskiej zawarta w art. 3 ust. 5 ustawy nie wymaga, aby
deweloper byt tym, ktéry wybuduje budynek. Zamieszanie wprowadza art. 22 ust. 1 pkt 18
ustawy in principio, ktory okresla, ze umowa deweloperska winna w szczegolnosci zawie-
ra¢ zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku. Jednak art. 22 ust. 1 w catosci nie
nalezy przypisywac znaczenia rozstrzygajacego. Jezeli strony umowy deweloperskiej nie
okreslity wysokosci odsetek i kar umownych (art. 22 ust. 1 pkt 13), bo uznaly, Zze odsetki
beda regulowane na zasadach og6lnych, a kar umownych nie bedzie albo w umowie takiej
nie znalazfa si¢ informacja o zgodzie banku, o ktorej mowa w art. 22 ust. 1 pkt 17, gdyz
nie ma zadnego obcigzenia na rzecz banku, to czy powoduje to, ze nie mamy do czynienia
z umowg deweloperska, jesli sa spetnione przestanki definicji zawartej w art. 3 ust. 5
ustawy?
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mach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej zawiera umowe¢ z podmio-
tem innym niz osoba fizyczna, ustawa nie ma zastosowania.

Jesli umowe zawiera i deweloper w rozumieniu ustawy, i osoba fi-
zyczna, aby mowi¢ o umowie deweloperskiej jej przedmiotem musi by¢
zobowiazanie do zbycia: lokalu mieszkalnego (W rozumieniu ustawy —
art. 3 ust. 2), domu jednorodzinnego (w rozumieniu ustawy — art. 3
ust. 3) Iub utamkowej czgséci nieruchomosci wraz z prawem do wylacz-
nego korzystania z czesci nieruchomosci shuzacej do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych. Zatem zobowiazanie do zbycia: lokalu innego niz
mieszkalny (ustugowego, biurowego), domu innego niz dom jedno-
rodzinny w rozumieniu ustawy albo utamkowej czgsci nieruchomosci
bez prawa do wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych albo z takim wylacznym pra-
wem do czgséci nieruchomosci nieshluzacej do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, a np. biurowych, magazynowych — przekresla moz-
liwos¢ uznania takiej umowy za umowe deweloperska.

Ostatnim wreszcie kryterium rozréznienia jest tytul przeniesienia tego
prawa. Ma nastapi¢ za $wiadczenie pienigzne. Jezeli zobowigzanie do
przeniesienia przedmiotu umowy (lokalu, domu lub utamkowej czesci
nieruchomosci) nie nastgpuje za $wiadczenie pienigzne, nie mamy do
czynienia z umowa deweloperska. Dotychczasowe uwagi mozemy zilu-
strowa¢ nastepujacym schematem:

Umowa

/N

deweloper niedeweloper

VRN

z os. fizyczng nie z os. fizyczna

ktorej przedmiotem

jest zobowiazanie do
przeniesienia (a nie np. uzywania):
— lokalu mieszkalnego,

— domu jednorodzinnego,

— udzialu w nieruchomosci,

za §wiadczenie inne niz pieni¢zne
pieni¢zne
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Naturalnie pojawiajace si¢ pytanie dotyczy tego, jak sie ma ten zakres
do zakresu umowy tzw. ,,deweloperskiej” opisanej w art. 9 ustawy
o wilasnosci lokali. Gdyby podazy¢ tym sam tropem mielibysmy taki oto
wynik:

Umowa zawarta przez

VRN

wiasciciela gruntu osobe niebgdaca wilascicielem gruntu
/ N
o wybudowanie domu wybudowanie innego budynku niz dom

i ustanowienie odr. wt.
lokalu (nie tylko mieszkalnego)
oraz przeniesienie tego lokalu
(niekoniecznie za
$wiadczenie pieni¢zne)

Oto6z, poréwnujac te dwa wyniki, mozemy dojs¢ do wniosku, ze
w pewnym przypadku umowa tzw. ,,deweloperska” z art. 9 ustawy
o wlasnosci lokali (u.w.l.) moze spelnia¢ warunki dla umowy dewelo-
perskiej z nowej ustawy. Bedzie tak wtedy, gdy wiasciciel gruntu, bedacy
deweloperem, czyli przedsigbiorca w ramach prowadzonej przez siebie
dziatalno$ci gospodarczej zobowiazuje si¢ do wybudowania domu, usta-
nowienia 1 przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego za $wiadczenie
pieni¢zne. Pojawia si¢ wowczas pytanie, czy strony takiego stosunku
prawnego moga sobie wybra¢ rezim prawny, w ktorym chca dziatac,
a zatem czy to art. 9 u.w.l, czy tez nowa regulacja ustawowa? Ot6z
wydaje si¢, ze nie jest to mozliwe. W moim przekonaniu mozliwe jest
tutaj tylko stosowanie w catosci nowej ustawy. Dlaczego? Po pierwsze
ustawa jest nowa i w tym zakresie jest regulacja petna’. Nie znaczy to,
ze deroguje art. 9 u.w.l, bowiem, jak juz wyzej wspomniatem, mozliwy
jest tylko pewien maly wspolny wycinek umow, o ktorych moglibysmy
powiedzieé, ze spehniaja warunki i nowej umowy deweloperskiej, 1 tzw.
Lumowy deweloperskiej” z art. 9 u.w.l. Czg$¢ wspolna zbiordw obejmu-
jacych te dwa rodzaje umow jest bardzo mala. Po drugie w art. 1 nowej
ustawy mamy stwierdzenie, ze reguluje zasady ochrony praw nabywcy
(...). Z istoty nowej regulacji wynika, ze jej celem jest ochrona praw

3 Co nie znaczy, ze spdjna i niewykazujaca wewnetrznych sprzecznosci.

117



Krzysztof Maj

nabywcy. Jesli zatem mamy stosunek prawny (umowe), ktéry musimy
podda¢ ocenie w zakresie przepisdéw wlasciwych dla niego, to w tym
przypadku bez watpienia wlasciwa jest nowa ustawa, dlatego ze w sposob
w miar¢ kompleksowy reguluje ten stosunek prawny. Po trzecie wreszcie,
co juz wyzej podniostem, celem nowej ustawy jest proba wyréwnania
faktycznej nieréwnosci kontraktowej osoby fizycznej w starciu z pro-
fesjonalista. Zadnej regulacji w tym zakresie nie znajdziemy w art. 9 u.w.l.,
ktora jest, po czwarte, regulacja bardziej ogolna, odnoszaca si¢ do jednego
z mozliwych sposobéw powstania odrgbnej wiasnosci lokalu, niezaleznie
od tego, kto jest strong tej umowy (po zadnej ze stron nie musi wyste-
powaé deweloper w rozumieniu nowej ustawy), co jest jej przedmiotem
(nie jest wskazane, ze zobowigzanie ma si¢ odnosi¢ tylko do lokali
mieszkalnych, cho¢ wczesniej uzyte okreslenie ,,zobowigzanie do wybu-
dowania domu” tylko zaciemnia obraz sytuacji; dom kojarzy si¢ zaspo-
kajaniem potrzeb mieszkaniowych, cho¢ niekoniecznie tak by¢ musi.) ani
jaki jest tytut przeniesienia (w domysle, ale tylko w domysle, swiadczenie
pienigzne). Nie widze zatem mozliwosci ,,ucieczki” od stosowania prze-
piséw ustawy w ten sposdb, ze strony umowy oswiadcza, iz nie chca
zawrze¢ umowy deweloperskiej w rozumieniu przepisOw nowej ustawy,
ale umowe w trybie art. 9 u.w.l. Nie znaczy, to ze nie moga takiej umowy
zawrzec, ale znaczy to tylko tyle 1 az tyle, Ze jezeli chca zawrze¢ umowe
w trybie art. 9 u.w.l., ktéra spelnia jednoczesnie przestanki umowy
deweloperskiej z nowej ustawy, to jest to nowa umowa deweloperska,
a nie umowa o ktorej mowa w art. 9 u.w.L

Dalej porownania wymaga nowa umowa deweloperska i umowa
przedwstegpna. Czyli mozemy sobie wyobrazi¢, ze i deweloper i jego klient
bedacy osoba fizyczng (dalej zaktadamy, Ze spelnione sg wszystkie inne
warunki nowej umowy deweloperskiej) przychodza do kancelarii nota-
rialnej 1 méwia: nie chcemy umowy deweloperskiej, my chcemy zawrzeé
umowe przedwstegpna. Umowa deweloperska to umowa zobowiazujaca,
za$ umowa przedwstepna wymyka si¢ podziatowi na umowy zobowia-
zujace, zobowigzujaco-rozporzadzajace i rozporzadzajace (rzeczowe)*, gdyz
przez umowg¢ przedwstgpna jej strony zobowiazuja sie, ale do zawarcia

4 Odnosnie do tego podziatu por. A. Brzozow ski, [w:] System prawa prywatnego,
red. E.L¢towska, t. V: Prawo zobowiqzan — czes¢ ogolna, Warszawa 2006, s. 405-406.
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w przyszlo$ci umowy o okreslonej tresci. Mowiac w pewnym uprosz-
czeniu — spetnienie $wiadczenia z umowy przedwstepnej polega na za-
warciu umowy przyrzeczonej (stanowczej). Zatem wprost zawarcie
umowy przedwstepnej, ktdra bylaby jednoczesnie umowa deweloperska
(W rozumieniu nowej ustawy), nie jest mozliwe. W tej ostatniej deweloper
zobowiazuje si¢ do ustanowienia lub przeniesienia lokalu (domu
mieszkalnego, udziatu wraz ze wskazaniem), a w umowie przedwstepnej
jedna® lub obie strony zobowiazuja sie, ale do zawarcia w przyszlo$ci
oznaczonej umowy. Ta przyszta umowa nie musi by¢ wcale umowa
o podwojnym skutku, by wzia¢ pod uwage najbardziej popularny typ
umowy nazwanej — umowg sprzedazy. Znaczy to, ze umowa przedwstep-
na moze zaistnie¢ (jesli strony chca, co oczywiscie w praktyce jest bardzo
rzadkie, ale nie niemozliwe) jako przedwstepna umowa sprzedazy o skutku
wylacznie zobowigzujacym. Oczywiscie pytanie, po co? Ale to juz zalezy
od potrzeb stron umowy. Tytutem przyktadu: inny termin przedawnienia
roszczenia, inna podstawa dochodzenia odszkodowania za niewykonanie
zobowiazania, podstawa odstapienia od umowy (umowa przedwstgpna
nie jest umowa wzajemna). Takze, cho¢ zdania w nauce na ten temat
sa mocno podzielone, przedmiotem umowy przedwstepnej moze by¢
zobowiazanie do zawarcia w przysztosci umowy o charakterze czysto
rzeczowym, rozporzadzajacym®. Mozna by tu wskaza¢ przedwstepna
umowg ustanowienia hipoteki czy ustanowienia uzytkowania wieczystego
(jesli oczywiscie w tym ostatnim zakresie dopuscimy mozliwo$¢ zawar-
cia umowy przedwstepnej, co w trybie bezprzetargowym winno budzi¢
mniejsze watpliwosci). Dalej trzeba przypomnie¢, ze umowa przedwstep-

> Ma to istotne znaczenie, ze w umowie przedwstepnej tylko jedna ze stron moze
zobowiaza¢ si¢ do zawarcia w przysztosci umowy o okreslonej tresci. Na tle ustawy jest
to szczegdlnie widoczne przy analizie art. 2 ust. 2. Do umowy przedwstepnej, w ktorej
tylko osoba fizyczna zobowiaze si¢ do zawarcia w przysztosci umowy deweloperskiej,
rygorow ustawy stosowac si¢ nie bedzie.

¢ Przeciw takiej mozliwos$ci stanowczo i konsekwentnie opowiada si¢ E. Drozd, por.
E.Drozd, Unowa przedwstepna a umowa przyrzeczona, NP 1973, nr 11, s. 1561-1562.
Mozliwos¢ zawarcia umowy przedwstepnej jako poprzedzajacej kazdy rodzaj umowy, takze
czysto rozporzadzajacej dopuszczajg m.in.: A. M aciag, Rodzaje umow, ktore mogq by¢
poprzedzone umowq przedwstepng, NP 1979, nr 7-8, s. 64, M.Krajewski, Umowa
przedwstepna, Warszawa 2000, s. 68; B. S w a ¢ z y n a, Hipoteka umowna, Warszawa 2007,
s. 68.
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na moze by¢ jedno- lub dwustronnie zobowiazujaca. Czyli moze by¢ tak,
ze tylko jedna ze stron zobowiaze si¢ do zawarcia w przysztosci umowy
o okreslonej tresci. Dlatego tez sprawie tej jest po§wigcony art. 2 ust. 2
ustawy. Do umowy, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do
zawarcia umowy deweloperskiej (czyli do umowy przedwstgpnej), sto-
suje si¢ rygory ustawy. Niewazne, czy jest to umowa jedno- czy
dwustronnie zobowiazujaca, wazne, aby zobowigzujacym si¢ do za-
warcia w przyszlo$ci umowy byl deweloper. Wynika z tego, ze — jesli
bedzie to umowa jednostronnie zobowiazujaca, gdzie tylko osoba fizyczna
zobowiaze si¢ w przysztosci do zawarcia umowy deweloperskiej — rygorow
ustawy stosowaé sie¢ nie bedzie. Nie sadze, aby bylo to zgodne z duchem
ustawy, ale jest, jak jest. Nadzieja, ze poprzez przepis art. 2 ust. 2 pod
rzadami ustawy znajda sie umowy przedwstgpne, a zwlaszcza poprze-
dzajace je, zawierane w formie pisemnej umowy rezerwacyjne, moze
pas¢ pod naporem dalej zawieranych umoéw rezerwacyjnych, ale tylko
jednostronnie zobowiazujacych.

III. Przepisy przejSciowe w zakresie braku obowiazku stoso-
wania Srodkéw ochrony wplat nabywcow

Glownym celem ustawy jest ochrona praw nabywcy, czyli osoby
fizycznej zawierajacej umowe deweloperska z profesjonalista. W zakresie
wplat przez nabywce srodkdw pienigznych na rzecz dewelopera ochrona
ta realizowana jest postanowieniami art. 4 ustawy. Zawiera on katalog
srodkdéw ochrony wptat nabywcy. Sg to: zamknigty mieszkaniowy ra-
chunek powierniczy, otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwa-
rancja bankowa, otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwaran-
cjaubezpieczeniowa, otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy. Jednak
ustawa w art. 37 i art. 38 stanowi, ze srodki ochrony wptat nabywcy
okreslone w art. 4 (a wigc co najmniej otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy) stosuje si¢ do przedsigwzig¢ deweloperskich, w odniesieniu
do ktérych rozpoczecie sprzedazy nastapito po dniu wejscia w zycie
ustawy. A contario zatem, jesli rozpoczecie sprzedazy nastapito przed
dniem wejsScia w Zzycie ustawy, przepisu art. 4 ustawy nie stosuje sie.
W takim przypadku deweloper nie ma obowiazku zapewnienia nabywcy
zadnego ze $rodkéw ochrony wplat przewidzianego w tym przepisie. Jest
to jeden z najbardziej spornych do interpretacji przepisow ustawy. Dla-
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czego? Nie wiadomo bowiem, jak nalezy rozumie¢ pojgcie ,,rozpoczgcie
sprzedazy” zawarte w art. 37 ustawy. Paradoks podlega na tym, ze po
wejsciu w zycie ustawy, czyli po dniu 29 kwietnia 2012 r., prawdopo-
dobnie do oceny pewnego dzialania dewelopera przed wejsciem w zycie
ustawy musimy stosowac pojecia, ktore w dacie, kiedy dokonywat tych
czynnosci, nie podlegaly regulacji’. Ale o co chodzi doktadnie? Otz ustawa
zawiera w art. 3 ust. 10 definicj¢ ,,rozpoczecia sprzedazy”. Jest to podanie
do publicznej wiadomosci informacji na temat rozpoczgcia procesu ofe-
rowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach
okreslonego przedsiewzigcia deweloperskiego. Jezeli deweloper chce
unikna¢ obowiazku stosowania art. 4 ustawy (czyli w uproszczeniu
rachunku powierniczego) musi przed wejsciem w zycie ustawy zrobié
cos, co dopiero po jej wejsciu w zycie bedzie oceniane wedhug przepiséw
obowiazujacych po jej wejsciu w zycie, ale ktdre nie obowigzywaly w dacie,
kiedy ,,rozpoczat sprzedaz” przed wejsciem w zycie ustawy. Pojawia sie
naturalne pytanie, jak zatem to nalezy rozumie¢. Ot6z moze by¢ kilka
pogladéw w tym zakresie od skrajnie liberalnego do bardziej wywazo-
nych. Mozna zatem twierdzié, ze wystarczy ogloszenie w prasie (lub na
stronie internetowej dewelopera), iz w ramach przedsigwzigcia dewelo-
perskiego, ktore okresla, jako zamierzona budowa np. dwoch budynkow
wielorodzinnych na dzialce w Krakowie, oznaczonej numerem 5, rozpo-
czyna proces oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzin-
nych. I nawet nie bedac wlascicielem (wieczystym uzytkownikiem) gruntu,
1 nie majac pozwolenia na budowe uwaza, ze takie ogloszenie wystarczy.
Dalej stanowisko to mozna obwarowa¢ obowiazkiem zawarcia chocby
jednej umowy przedwstepnej w tym zakresie przed wejsciem w zycie
ustawy po publicznym ogloszeniu, doda¢ wymdg bycia przynajmniej
wiascicielem gruntu czy wreszcie posiadania takze pozwolenia na budo-
we. Kazde z tych stanowisk mozna uzasadnié. Osobiscie prezentuje
stanowisko, ze deweloper oprécz publicznego ogloszenia podajacego
informacj¢ o rozpoczeciu procesu oferowania lokali mieszkalnych Iub
domoéw jednorodzinnych (dla celow dowodowych oczywiscie najlepiej
w prasie) winien posiadac takze pozwolenie na budowe (decyzja winna
by¢ wydana na jego rzecz), cho¢ niekoniecznie musi by¢ wlascicielem

7 Dotyczy to takze oceny, kto jest deweloperem.
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(wieczystym uzytkownikiem) gruntu, na ktérym ma by¢ przeprowadzone
przedsigwzigcie deweloperskie. Co uzasadnia taki poglad? Otéz, jak juz
wyzej wspomniatem, po wejsciu w zycie ustawy pewne zdarzenia praw-
ne, ktére nastapia przed dniem 29 kwietnia 2012 r. musimy proébowaé
oceni¢ wedlug nowej regulacji. Kluczowe jest tu pojecie ,,rozpoczecie
sprzedazy”. Wydaje si¢ bezsprzeczne, ze przed wejsciem w zycie ustawy
deweloper ,,rozpoczynajacy sprzedaz” nie ma obowigzku sporzadzenia
prospektu informacyjnego, bo przepisy te jeszcze nie obowiazuja. Jednak
oceniajac jego ogloszenie, musimy odpowiedzie¢ sobie na pytanie, czy
w ogloszeniu zaoferowat lokal lub dom? Wydaje mi si¢, Ze nie mozna
mowi¢ o oferowaniu lokalu lub domu do sprzedazy, jesli nie ma
pozwolenia na budowe. To projekt architektoniczny zatwierdzony de-
cyzja o pozwoleniu na budowg pozwala okresli¢ przedmiot umowy, to
jest np. konkretny lokal na VI kondygnacji o powierzchni 50 m? lub dom
jednorodzinny, ktéry powstanie na dzialce o numerze 20 w miejscowosci
Y. Jezeli nie ma projektu zatwierdzonego decyzja o pozwoleniu na bu-
dowe, w mojej ocenie, nie mozna méwi¢ o oferowaniu takiego przed-
miotu do sprzedazy. To, ze on nie istnieje w sensie fizycznym, nie jest
problemem, to po wejsciu w zycie nowej regulacji takze bedzie si¢ zdarzac.
Istotniejsze jest to, ze nie wiadomo, co jest przedmiotem oferowania. Tym
bardziej, ze art. 22 ustawy (a i na niego musimy patrze¢ przy tej ocenie)
okresla bardzo szczegdétowo, co ma zawiera¢ umowa deweloperska:
w pkt 4 wymaga okreslenia potozenia i istotnych cech przedmiotu umo-
wy, zas w pkt. 10 numeru pozwolenia na budow¢ wraz z okresleniem
organu, ktéry go wydal. Oczywidcie mozna twierdzi¢, ze to dotyczy
umowy deweloperskiej, a my mamy dokonac¢ oceny pewnego dziatania
dewelopera przed wejSciem w zycie ustawy i to bynajmniej nieuzalez-
nionego od tego, czy jakas umowa odpowiadajaca tresci umowy dewe-
loperskiej przed wejsciem w zyciem ustawy zostata zawarta. Na argument
ten mozna opowiedzie¢, ze owszem, nie dokonujemy oceny, czy umowa
odpowiadajaca umowie deweloperskiej zostata zawarta, ale nie mozemy
traci¢ z oczu catoSciowej regulacji ustawy. Wracajac do sprawy wiasno-
$ci gruntu, nalezy podkresli¢, ze ustawa nie wymaga (inaczej niz art. 9
uw.L), aby deweloper zawierajacy umowe deweloperska byt wiascicie-
lem gruntu. Punkt 3 art. 22 ustawy wymaga tylko opisu w umowie

122



Praktyczne aspekty umowy deweloperskiej...

deweloperskiej oznaczenia wlasciciela gruntu. Tak samo zatacznik do
ustawy okreslajacy wzor prospektu informacyjnego (czes¢ III). Czy jest
to przeoczenie ustawodawcy, czy swiadome zatozenie, trudno powie-
dzie¢. Faktem jest, ze 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 byt wlascicielem
gruntu, wptaty nabywcy bylyby chronione. Wyplata z zamknigtego
mieszkaniowego rachunku powierniczego nastgpuje przeciez po zawarciu
umowy przenoszacej, za$ pkt 2 i 3 art. 4 ustawy gwarantuja w razie
odstapienia od umowy przez nabywce, Ze rdznicg pomiedzy sumg wplat
przez niego dokonanych na rachunek otwarty a wyptaconych przez bank
na rzecz dewelopera i zuzytych przez niego na budowg otrzyma od banku
lub towarzystwa ubezpieczeniowego w ramach odpowiedniej gwarancji.

IV. Zakres stosowania ustawy

Ustalenie zakresu stosowania ustawy winno dotyczy¢ strony podmio-
towej oraz przedmiotowej. Wyznaczenie zbioru desygnatéw pozwoli na
oceng, kto i jaka umowe zawierajac, winien stosowaé do oceny jej skutkéw
przepisy ustawy.

1. Strona podmiotowa — deweloper

Ustawa wprowadza definicje dewelopera. Jest nim przedsigbiorca,
ktéry w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej na podstawie
umowy deweloperskiej zobowiazuje si¢ do ustanowienia odrgbnej wia-
snosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiasnosci tego lokalu na na-
bywce albo do przeniesienia na nabywcg wiasnosci nieruchomosci za-
budowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej 1 wlasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowiacego odrgbng nieruchomosé. Definicje przedsig-
biorcy znajdziemy w kodeksie cywilnym (art. 43! k.c.). Jest to osoba
prowadzaca we wlasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza lub zawodowa.
Przedsigbiorca winien by¢ ujawniony w rejestrze®. Moze to by¢ Krajowy
Rejestr Sadowy lub Centralna Ewidencja i Informacja o Dziatalnosci

S Art. 43° § 2 k.
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Gospodarczej’. Trudno sobie wyobrazi¢, aby podmiot niebedacy osoba
fizyczna mégl zawrze¢ zobowiazanie do zbycia nieruchomosci poza
prowadzona przez niego dzialalnoscia gospodarcza. Cho¢ w podanym
wyzej przyktadzie ze szkota wyzsza chyba jest to mozliwe. Taka sytuacja
jest do pomyslenia w przypadku osoby fizycznej. Moze ona wystgpowaé
w obrocie poza prowadzong przez siebie dziatalno$cia gospodarcza. Nie
kazda jednak czynnos$¢ przedsigbiorcy w ramach dziatalnosci gospodar-
czej pozwola na uznanie go za dewelopera w rozumieniu ustawy. Jest
nim tylko i koniecznie zawarcie umowy deweloperskiej, a w jej ramach
zobowiazanie dewelopera do ustanowienia prawa, o ktorym mowa w art. 1
ustawy, 1 przeniesienia tego prawa na nabywce. Definicja umowy dewe-
loperskiej (art. 3 ust. 5) oprocz jako koniecznego zobowigzania dewe-
lopera do zobowigzania lub ustanowienia prawa, o ktérym mowa w art. 1
ustawy, wymienia takze jako element przedmiotowo istotny okreslenie
terminu wykonania tego zobowigzania — ,,po zakonczeniu przedsigwzigcia
deweloperskiego”. Brak jednak dookreslenia tego pojgcia. W definicji
przedsigwzigcia deweloperskiego stusznie, jak si¢ wydaje, podkreslono,
Ze jest to proces, w wyniku realizacji ktorego na rzecz nabywcy usta-
nowione lub przeniesione zostaje prawo okreslone art. 1 ustawy. Nie jest
on zatem tylko zbiorem czynno$ci niezbgednych do powstania obiektu
budowlanego i oddania go do uzytkowania'®, cho¢ sa (moga byc¢) one
takze elementem tej definicji (art. 3 ust. 6)!'". Inaczej méwiac, ustalenie,
kto jest deweloperem, uzaleznione jest od podjecia przez przedsigbiorce
zamiaru zbywania przedmiotu okreslonego w art. 1 ustawy, to jest lokalu

° Ta ostatnia dotyczy tylko przedsigbiorcéw bedacych osobami fizycznymi, por. art. 23
ustawy z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (tekst jednolity — Dz.U.
z 2010 r., nr 220, poz. 1447 ze zm.).

10 Jak si¢ wydaje, do waskiego rozumienia pojecia ,,przedsiewziecie deweloperskie”
pojmowanego jako proces koniecznie obejmujacy budowe przychylasigR.Strzelczyk,
Charakter prawny umowy deweloperskiej w swietle ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rejent 2012, nr 2, s. 119-120, a takze
B.Szczytowska,[w:]H.Ciepta, B.Szczytowska, Ustawa o ochronie praw na-
bywey lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory umow dewelo-
perskich i pism, Warszawa 2012, s. 58-60.

" Mozliwos¢é waskiego lub szerokiego rozumienia pojecia ,,przedsigwzigcie deweloper-
skie” wymaga glebszej analizy przekraczajacej zakres niniejszego opracowania; por. K. M a j,
Przedsiewziecie deweloperskie, Rejent 2012, nr 4, s. 76-92.
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mieszkalnego albo nieruchomosci stanowiacej wlasnos¢ lub bedacej
w wieczystym uzytkowaniu zabudowanej domem jednorodzinnym. Pod-
jecie takiego zamiaru pozwala uzna¢, ze mamy do czynienia z przedsig-
wzigciem deweloperskim w rozumieniu ustawy. Definicja ustawowa nie
okresla poczatku czy elementu koniecznego do uznania, ze mamy do
czynienia z przedsiewzigciem deweloperskim, wskazujac jedynie zamie-
rzony jego skutek, ktorym jest przeniesienie wlasnosci lokalu lub domu
jednorodzinnego. Ustalenie takie jest konieczne do mozliwos$ci uznania
danej zawartej umowy za deweloperska. Umowa ta musi zawierac
zobowigzanie do ustanowienia lub przeniesienia przedmiotu okreslonego
w art. 1 po zakonczeniu przedsiewzigcia deweloperskiego; bez podjgcia
przez przedsigbiorcg zamiaru zbywania, o ktorym mowa wyzej, nie mozemy
méwi¢ o przedsigwzigciu deweloperskim w rozumieniu ustawy, a tym
bardziej o jego zakonczeniu. Zobowiazanie do zbycia prawa okreslonego
w art. 1 na podstawie (w ramach) umowy deweloperskiej jest elementem
niezbednym do uznania danego przedsigbiorcy za dewelopera. Takie szersze
spojrzenie na to, kto jest deweloperem, siegajace do definicji umowy
deweloperskiej oraz przedsiewzigcia deweloperskiego, ustalajace moment
podjecia zamiaru zbywania jako miarodajny do przypisania danemu pod-
miotowi cechy dewelopera, uzasadniony jest takze zakresem innych
obowiazkéw wynikajacych z ustawy. Zatrzymanie si¢ tylko na tresci
art. 3 ust. 1 (definicji dewelopera) pod znakiem zapytania stawialoby sen-
sownos¢ mozliwosci wykonania przepiséw art. 4, art. 5, art. 17, art. 21.
Jezeli zgodnie z literalnym brzmieniem definicji dewelopera jest nim przed-
sigbiorca, ,.ktory w ramach dzialalnosci gospodarczej na podstawie umowy
deweloperskiej zobowiazuje si¢ do ustanowienia (...)” to nie jest nim
przedsigbiorca, ktory nie zawarl Zadnej umowy deweloperskiej. Takie
rozumienie pojgcia ,,deweloper” jest, jak si¢ wydaje, btedne. Przyjmujac
taki punkt widzenia, przynajmniej do czasu zawarcia pierwszej umowy
deweloperskiej, przedsiebiorca nie bylby obowiazany do zapewnienia
nabywcom s$rodkéw ochrony przewidzianych w art. 4, bo nie bylby
jeszeze deweloperem. Takze zawarcie umowy o prowadzenie otwartego
lub zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego, o ktorym mowa
w art. 5, ma by¢ dokonane przez dewelopera. To wreszcie deweloper
ma obowiazek sporzadzi¢ prospekt informacyjny — art. 17 ust. 1 oraz
na zadanie osoby zainteresowanej zapewni¢ jej mozliwos$¢ zapoznania si¢
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dokumentami, o ktérych mowa w art. 21. Jeszcze ostrzej 6w dysonans
definicyjny widoczny jest przy lekturze art. 32 ustawy. Znami¢ bycia
deweloperem, pracownikiem dewelopera, osoba obowiazang w ramach
umowy z deweloperem do sporzadzenia prospektu informacyjnego musi
by¢ rozumiane $cisle. 1 na gruncie prawa karnego watpliwe moze byé
ukaranie osoby, jezeli przedsigbiorca nie zawart jeszcze zadnej umowy
deweloperskiej ™.

Nie wydaje sig, aby deweloperem nie mogta by¢ spotdzielnia miesz-
kaniowa. Oczywiscie dotyczy to tylko jej dziatania w ramach dziatalnosci
gospodarczej poza zakresem wyznaczonym w ustawie o spoldzielniach
mieszkaniowych (u.s.m.), w szczegdlnosci nie podlega regulacji ustawy
umowa o budowg lokalu, o ktérej mowa w art. 18 u.s.m., ani tym bardziej
umowa o ustanowienie spétdzielczego prawa do lokalu®,

2. Strona podmiotowa — nabywca

Nabyweca jest osoba fizyczna, ktéra na podstawie umowy dewelo-
perskiej uprawniona jest do przeniesienia na nig prawa, o ktérym mowa
w art. 1, oraz zobowiazuje si¢ do spehienia $wiadczenia pieni¢znego na
rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa (art. 1 ust. 4 ustawy).
Ze wzgledu na podmiot z regulacji ustawy wylaczony jest stosunek prawny
zawarty wprawdzie z deweloperem w rozumieniu ustawy, ale gdzie druga
strong nie jest osoba fizyczna. Dotyczy to w szczegdlnosci podmiotow
stanowiacych spdtki osobowe w rozumieniu kodeksu spotek handlowych
— spotka jawna, partnerska, komandytowa i komandytowo-akcyjna.
Podmioty te moga by¢ tworzone przez osoby fizyczne, nie majg one

12 Byloby tak, gdyby$my uznali, Ze znamig bycia deweloperem jest spetnione w chwili
zawarcia pierwszej umowy deweloperskiej przez przedsigbiorce, a nie w chwili podjecia
przez niego zamiaru zawierania takich umow. Jesli zamiar taki podejmie, pojawiaja si¢ po
jego stronie pewne obowiazki, jak choc¢by koniecznos$é¢ sporzadzenia prospektu informa-
cyjnego (niespelnienie tego obowiazku jest wykroczeniem — art. 32 ust. 1 ustawy) oraz
podania w nim prawdziwych informacji. Podanie nieprawdziwych informacji w prospekcie
lub zatajenie informacji prawdziwych jest juz przestgpstwem — art. 33 ustawy. Takie
nieuzasadnione rdznicowanie sankcji nalezy oceni¢ krytycznie.

3 Tak tez R.Strzelczyk, Charakter prawny..., s. 123; por. takze N.Banas,
M. K rze$, Unowa deweloperska jako nowa umowa nazwana — wybrane uwagi na temat
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, Rejent 2012, nr 2, s. 26; B.Szczytowska, [w:] H.Ciepta,
B.Szczytowska, Ustawa o ochronie praw..., s. 50, notka 3.
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osobowosci prawnej, ale maja specyficznie okreslong zdolnos$¢ prawno-
handlowg!*. Regulacji ustawy podlega umowa, w ktdrej nabywca jest
spotka cywilna osob fizycznych. Bez znaczenia jest, czy nabywca bedacy
osoba fizyczna umowe deweloperska zawiera w ramach dzialalnoSci
gospodarczej, czy tez nie. Definicja nabywcy w ustawie nie przekresla
srodkow ochrony w przypadku, gdy osoba fizyczna przy zawarciu umowy
deweloperskiej oswiadcza, ze zawiera ja z ramach, w zwiazku czy na
potrzeby prowadzonej przez nig dziatalnosci gospodarczej'®. Wydaje sig,
ze brak wylaczenia z definicji nabywcy osoby fizycznej, ktéra lokal
mieszkalny (dom jednorodzinny) nabywa na potrzeby (czy w zwiazku
z) dzialalnosci gospodarczej stanowi nieuzasadnione uprzywilejowanie jednej
ze stron dzialajacej w obrocie profesjonalnym'®.

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

Umowa deweloperska musi zawiera¢ zobowiazanie dewelopera do
ustanowienia lub przeniesienia po zakonczeniu przedsigwziecia dewelo-
perskiego prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego albo nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub prawa wieczystego uzytkowa-
nia nieruchomosci zabudowanej takim domem oraz zobowiazanie nabyw-

14Na ten temat: Z. R ad w a i s k i, Podmioty prawa cywilnego w $wietle zmian kodeksu
cywilnego przeprowadzonych ustawq z 14 lutego 2003 roku, PS 2003, nr 7-8, 5. 6; J. Fra c-
kowiak, Instytucje prawa handlowego w kodeksie cywilnym, Rejent 2003, nr 6, s. 23
i nast.; A.Kidyba, Niektore skutki wprowadzenia do obrotu handlowego trzeciej kate-
gorii podmiotowej, PPH 2004, nr 12, s. 12; G. Gorc zy ns ki, Spétka jawna jako podmiot
prawa, Warszawa 2009, s. 97 i nast.; M. Ty rak o w s k a, Podmiotowos¢ cywilnoprawna
0sob ustawowych na przykladzie spolki jawnej, PPH 2010, nr 5, s. 32 i nast.).

15 Odmiennie — N.Banas, M. Krzes, Unowa deweloperska..., s. 13, z powotaniem
si¢ na pierwszy wypowiedziany w tym zakresie poglad R.Strzelczyka, Umnowa de-
weloperska — nowa czynnos¢ prawna, Notariusz 2011, nr 10, s. 1. Przyjmujac takie
zapatrywanie, umowa deweloperska bytaby tylko umowa zawierana przez przedsigbiorce-
dewelopera z osoba fizyczna, ktéra jednoczesnie jest konsumentem w rozumieniu art. 22!
k.c. W kolejnej jednak wypowiedzi (Charakter prawny..., s. 124) R. Strzelczyk nie ogra-
nicza zakresu stosowania ustawy tylko do osoby fizycznej bedacej konsumentem.

16 Ze wszystkimi tego konsekwencjami, w szczegdlnosci w zakresie stosowania $rod-
kow ochrony wptat nabywcey (art. 4 ustawy) czy tez zmian wprowadzonych do postgpo-
wania upadtosciowego (osobna masa upadtosci — wprowadzony ustawa przepis art. 425>
ust. 1 ustawy — Prawo upadtosciowe i naprawcze); B.Szczytowska, [w:]H.Ciepta,
B.Szczytowska, Ustawa o ochronie praw..., s. 54-55.
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cy do spetnienia §wiadczenia pienigznego na rzecz dewelopera na poczet
ceny nabycia tego prawa (art. 3 ust. 5). Mimo Ze jest to umowa nazwana,
nie sposob oprzeé si¢ wrazeniu, ze jest to szczegélny rodzaj sprze-
dazy. W obu bowiem przypadkach istota jest zobowiazanie do przenie-
sienia wlasnosci rzeczy (prawa wieczystego uzytkowania) z jednej strony,
z drugiej zas do zaptaty ceny. Wprawdzie definicja umowy deweloperskiej
nic nie méwi o zobowigzaniu do wydania rzeczy po stronie dewelopera,
za$ z drugiej strony o zobowiazaniu nabywcy do odbioru rzeczy, jednak
art. 22 i art. 27 ustawy w sposob bardzo szczegdtowy uzupelniaja tresé
umowy deweloperskiej oraz sposdb jej wykonania.

Skoro umowa deweloperska ma doprowadzi¢ do przeniesienia wia-
snosci nieruchomosci (prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci),
zasadne jest wpierw rozpatrzenie jej charakteru z punktu widzenia pod-
stawowych zasad dotyczacych przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.
Przy czym za przeniesienie wlasnosci nalezy rozumie¢ przejscie wiasnosci
w drodze umowy. Wyrdzni¢ mozna szes¢ podstawowych zasad: podwdj-
nego skutku umowy zobowiazujacej do przeniesienia wlasnosci, konsen-
sualnosci, kauzalnosci, zakazu przeniesienia wasnosci nieruchomosci pod
warunkiem lub z zastrzezeniem terminu, wymogu formy aktu notarial-
nego oraz translatywnosci przeniesienia'”.

Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wiasnosci nieruchomosci co
do zasady przenosi wlasnos$¢é na nabywce. Co do zasady, bowiem moze
by¢ wylaczona na mocy przepisu szczegdlnego albo na mocy porozu-
mienia stron umowy. Na tych dwdch wyjatkach mozna by si¢ zatrzymac,
przyjmujac zatozenie, ze przedmiotem umowy zobowiazujacej do prze-
niesienia wiasnosci nieruchomosci moze by¢ tylko rzecz oznaczona co
do tozsamosci. Inaczej méwiac, uznajac, ze nieruchomos¢ bedaca przed-
miotem takiej umowy jest zawsze rzecza oznaczong co do tozsamosci.
W doktrynie sporne jest, czy nieruchomo$¢ moze by¢ rzecza oznaczong
co do gatunku'®. Gdyby uznaé, ze tak by¢ moze, do przeniesienia wila-

17 Por. E. Dr o zd, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1974, s. 25-38,
JS.Piatowski, [w:] System prawa cywilnego, t. 11: Prawo wiasnosci i inne prawa
rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Warszawa 1977, s. 227-237 oraz 240-251. Pierwsza powo-
fana rozprawa E. Drozda mimo uptywu prawie 40 lat od jej wydania nadal jest praca
podstawowa w cywilistyce polskiej w zakresie przeniesienia wlasnosci nieruchomosci.

18 Sprawa ta jest oczywista w doktrynie francuskiej.
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snosci tak kwalifikowanej nieruchomosci niezbgdne byloby jeszcze prze-
niesienie posiadania. Co nie wyklucza spetnienia kolejnego koniecznego
warunku, jakim moze by¢ wpis do ksiggi wieczystej. Zasada konsensu-
alnosci aczy si¢ niejako z pierwsza wyzej wskazang, tym bardziej ze jest
okreslona w tym samym przepisie art. 155 § 1 k.c. Kauzalnos$¢ przy
przeniesieniu wlasnosci polega na tym, ze wazno$¢ umowy przenoszacej
wiasnos¢ zalezy od wazno$ci zobowigzania (z reguly stosunku obliga-
cyjnego, ale nie tylko, gdyz moze to by¢ np. zapis, bezpodstawne
wzbogacenie). Jezeli podstawa przeniesienia (zobowiazanie) jest niewaz-
na, powoduje to niewazno$¢ przeniesienia wlasnosci. Pewne trudnosci
moga pojawic¢ si¢ w uchwyceniu jej w czystej formie przy umowie
o podwojnym skutku zobowiazujaco-rozporzadzajacym. Zakaz przenie-
sienia wiasnosci nieruchomosci pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu
dyktowany jest troska o przejrzystos¢ stosunkow wilasnosciowych.
Ustawodawca stusznie zaklada, ze nieruchomo$¢ nie moze mie¢ dwoéch
wiascicieli. To ogolne zatozenie nie wyklucza mozliwo$ci zawarcia umowy
zobowiazujacej do przeniesienia wiasnosci o skutkach tylko obligacyj-
nych, zawartej pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu. W takim
jednak przypadku do przeniesienia wiasnosci potrzebne jest dodatkowe
porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowa zgode na niezwtoczne
przejscie wiasnosci (art. 157 § 2 k.c.). Réwniez z zasady zar6wno umowa
zobowiazujaca do przeniesienia whasnosci nieruchomosci (zaréwno o po-
dwdjnym skutku, jak i wylacznie obligacyjna), jak i umowa przenoszaca
wlasno$¢ nieruchomosci winny by¢ zawarte w formie aktu notarialnego.
Zasada translatywnosci przeniesienia nie jest wprost wypowiedziana
w kodeksie cywilnym, a wynika z rzymskiej paremii nemo plus iuris
transfere potest quam ipse habet. Przenies¢ wlasno$¢ nieruchomosci moze
tylko ten, komu przystuguje prawo wilasnosci. Wydaje sig¢, ze zasada ta
byla i jest rozumiana $cisle. Nie wydaje sie, aby wskazywane w literaturze
wyjatki od niej byly nimi w rzeczywistosci’®. W szczegdlnoscei nabycie
ostonigte rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych od osoby niebe-
dacej wihascicielem okresla tylko skutek pod stronie nabywcy czynno$ci
dokonanej z osoba uprawniong wedtug tresci ksiggi. Nabywa on prawo
wlasnosci, ktore nie zostalo przeniesione, poniewaz nie przystugiwato

1 Por. J.S.Pigtowski, System..., s. 239.
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zbywcy. A poniewaz zbywcy nie przyshugiwato, nie mogt go on przenies¢.
Podobnie ma si¢ rzecz z osoba, ktora uzyskata stwierdzenie nabycia spadku,
a spadkobiercg nie jest i dokonuje rozporzadzenia prawem nalezacym do
spadku (art. 1028 k.c.). To bardzo krétkie przypomnienie zasad doty-
czacych przeniesienia wlasnosci nieruchomosci upowaznia do nastgpu-
jacych spostrzezen. Umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci
wywolujaca jednoczesnie skutek rozporzadzajacy lub umowa przeniesie-
nia wlasnosci — mimo, w pierwszym przypadku, skutku przypisanego
przez ustawe, za§ w drugim swej nazwy — moga nie przenosi¢ wlasnosci.
Dotyczy to w szczegdlnosci przypadku, gdy jej przedmiotem jest nieru-
chomos¢ bedaca rzecza przyszta. Przy czym rzecza przyszia moze by¢
przedmiot materialny, ktéry dopiero w przyszlosci powstanie, a zatem
powstanie tez jego prawo wiasnosci albo przedmiot juz materialnie ist-
niejacy, ktdremu przymiot bycia rzecza mogaca stanowi¢ odrgbny przed-
miot wlasnosci nada przepis prawa. Ten ostatni przypadek bedzie przed-
miotem dalszych rozwazan w zakresie, w ktorym przedmiotem umowy
deweloperskiej bedzie lokal mieszkalny. Tres¢ art. 157 § 1 k.c. nie jest
btedna. Wiasno$¢ nieruchomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warun-
kiem ani z zastrzezeniem terminu. Zakaz éw odnosi si¢ do przeniesienia
wlasnosci, a nie do umowy majacej w zamysle stron przenies¢ wasnosc.
Przeciez do przeniesienia wlasnosci rzeczy przysztych potrzebne jest jeszcze
przeniesienie posiadania, jezeli nie nastapito najpozniej z chwila zawarcia
umowy zobowiazujaco-rozporzadzajacej lub umowy przenoszacej wia-
snos¢ (ktdra taka jest tylko z nazwy). Tym bardziej poprawna jest tres¢
§ 2 art. 157 k.c. Do przeniesienia wtasnosci potrzebne jest dodatkowe
porozumienie stron obejmujace ich bezwarunkowsa zgodg na przejscie
wilasnosci. Tu ustawodawca poprawnie wskazuje, ze bezwarunkowa zgoda
na przejscie wlasnosci jest potrzebna do przejscia wlasnosci, ale nie znaczy
to, ze zawsze wystarczy.

Z punktu widzenia przytoczonych wyzej, a z oczywistych wzgledow
skrotowych rozwazan dotyczacych zasad rzadzacych umowa przenie-
sienia wlasnosci nieruchomosci, zasadne jest pytanie, jaka umowsa jest
umowa deweloperska? Jakie skutki wywoluje w zakresie przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci, czy wywoluje i czy skutki te moga by¢ zmienione
na mocy porozumienia stron. Zanim do tego przyjdziemy, rozwazy¢ nalezy
podstawowe zobowiazania stron tej umowy. Ich tresci nalezy poszukiwad
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w art. 1, art. 3 ust. 5 i art. 22 ustawy. Wyr6zni¢ mozemy cztery pod-
stawowe skutki, jakie moga (lub powinny) nastapi¢ na mocy umowy
deweloperskiej (pozostawiamy obecnie na boku rozwazenie, czy tylko na
mocy umowy deweloperskiej, czy tez wymagane sg inne elementy):
a) nabywca ma si¢ sta¢ wiascicielem lokalu mieszkalnego, b) wiascicie-
lem nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, c) uzytkow-
nikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej oraz wilascicielem domu
jednorodzinnego stanowiacego odrgbng nieruchomos¢, d) wspdtwiasci-
cielem nieruchomosci, ktéremu przystuguje prawo do wylacznego ko-
rzystania z czgsci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszka-
niowych.

Ad a) Art. 1 ustawy mowi o zobowiazaniu do ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na
nabywcg. Definicja umowy deweloperskiej zawarta w art. 3 ust. 5 ustawy
precyzuje, ze jest to umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje
si¢ do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce¢ wlasnosci lokalu
mieszkalnego po zakonczeniu przedsiewzigcia deweloperskiego. Prze-
pis art. 22 ust. 1 pkt. 22 wprowadza do umowy zobowigzanie do
wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i przenie-
sienia prawa wilasnosci tego lokalu na nabywce. Kazdy z tych trzech
przepiséw rozpatrywany w oderwaniu od pozostatych, a takze caloscio-
wej regulacji ustawy mogtby prowadzi¢ do wniosku, ze zakres kazdego
z nich jest r6zny. Wedlug pierwszego mozna twierdzi¢, ze nie moze on
obejmowac lokalu juz wybudowanego przez dewelopera (albo nabytego
przez niego w celu zbycia na nabywcg w rozumieniu ustawy), ktory
stanowi odrgbna nieruchomo$¢ (ma zatozona ksigge wieczysta). A wynika
to z uzytego spdjnika ,,i” — ,,zobowigzuje si¢ do ustanowienia odrgbnej
wlasnosci i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywce”. Nie musi
to by¢ jednak lokal wybudowany (wykonany) przez dewelopera. Moze
to by¢ lokal znajdujacy si¢ w budynku nabytym przez dewelopera w celu
zbycia znajdujacych si¢ w nim lokali. Z definicji umowy deweloperskiej
zawartej w art. 3 ust. 5 ograniczenie wyzej wskazane znika. A to przez
uzycie alternatywy ,,deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia lub
przeniesienia”. Stosujac formalne zasady logiki, umowa deweloperska
majaca za przedmiot lokal mieszkalny bytaby: umowa zobowiazujaca do
ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i jego przeniesienia
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na nabywce, umowa zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci lokalu
mieszkalnego na nabywce oraz umowa zobowiazujaca do ustanowienia
na nabywce lokalu mieszkalnego. Jak latwo zauwazy¢, mozliwy do
wyobrazenia wynik takiego rozumowania obejmujacy trzeci rezultat bytby
zgota niedorzeczny. Bo co przenositoby wlasnos¢ lokalu na nabywceg?
Dlatego tez nalezy go odrzuci¢. Chyba ze ustanowienie byloby rozumiane
jako takze przeniesienie; wowczas zobowiazanie do przeniesienia wtasno-
$ci lokalu mieszkalnego na nabywce obejmowatoby takze ustanowienie
na nabywcg lokalu mieszkalnego (ale nie tylko). I z tego takze punktu
widzenia nie mozna zaakceptowac tego wyniku.

Z, dwoch pozostatych pierwsza zaktada, ze nabywca wraz z dewe-
loperem ustanowig odrgbng wiasnosc, co prowadzi do tego, ze w takim
przypadku przedmiotem umowy deweloperskiej nie mogiby by¢ juz ist-
niejacy (majacy zatozona ksigge wieczysta) lokal mieszkalny. Takiego
ograniczenia nie wymaga jednak sytuacja druga. W sytuacji drugiej mozliwe
zatem jest zawarcie umowy deweloperskiej odnosnie do lokalu mieszkal-
nego ito zar6wno juz istniejacego w sensie prawnym (majacego zalozona
ksiege wieczysta)®, jak i istniejacego w sensie fizycznym (zakonczony
proces budowlany), ale prawnie niewyodrebnionego jako przedmiot
odrebnej wlasnosci. W obu przypadkach nie jest konieczne, aby to
deweloper byl osoba, ktéra lokal wybudowata?'. Czy aby na pewno?
Pojawia si¢ jednak pytanie o zawarte w definicji umowy deweloperskiej
stwierdzenie ,,po zakonczeniu przedsiewzigcia deweloperskiego”. Pojecie
to takze jest zdefiniowane w ustawie — art. 3 ust. 6. Cho¢ sq w niej
szczegdtowo okreslone elementy, ktére wchodza w sktad procesu pro-
wadzacego do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce przedmiotu
okreslonego w art. 1 ustawy (w tym migdzy innymi lokalu mieszkalnego),
nie moga one by¢ uznane za wyczerpujace ani tym bardziej za przekre-
$lajace mozliwo$¢ uznania, Zze to niekoniecznie deweloper musi by¢
podmiotem je realizujacym. W wielu przypadkach tak tez bedzie. W szcze-
golnosci przygotowanie projektu budowlanego oraz sama budowa czgsto
nie jest prowadzona przez dewelopera. Wigksze znaczenie w tej definicji

2 Wydaje sig, ze odmienne stanowisko zajmuje R. Strzelczyk, Charakter praw-
ny..., s. 119-120.
2l Ograniczenia takiego nie formutuje zaden przepis ustawy.
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ma wskazanie, ze jest to proces, a zatem zbior pewnych elementow
faktycznych oraz prawnych (majacych znaczenie prawne), ktére ukie-
runkowane sg na ustanowienie lub przeniesienie na rzecz nabywcy prawa,
o ktorym mowa w art. 1 ustawy i ktdrego elementem koncowym jest
to przeniesienie. Takie spojrzenie na t¢ definicj¢ pozwala poprzestaé na
stwierdzeniu, ze liczy si¢ tutaj skutek — przeniesienie prawa. Nie jest
wymagane do tego skutku, aby to deweloper sam dokonal czynnosci
faktycznych i prawnych niezbednych do tego skutku, w szczegolnoscei,
aby to on byt podmiotem prowadzacym budowe. Gdyby zajaé stanowisko
przyjmujace, ze wyliczenie elementdw tego procesu w definicji jest
wyczerpujace, przedsiewzigcie deweloperskie konczyloby sie w chwili
oddania obiektu budowlanego do uzytkowania. Z ta chwilg pojawialoby
si¢ pytanie o sens tego pojecia w definicji umowy deweloperskiej. Skoro
umowa deweloperska jest umowa, w ktorej deweloper zobowiazuje si¢
do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce prawa po zakonczeniu
przedsiewzigcia deweloperskiego, to czy mozemy méwi¢ o umowie
deweloperskiej po oddaniu obiektu budowlanego do uzytkowania? Mozna
takze wskazac, iz moga zdarzy¢ si¢ sytuacje, ze deweloper nabywa juz
istniejacy budynek, w ktérym to zbywca (osoba od ktorej nabyt dewe-
loper) dokonat budowy i uzyskal pozwolenie na budowe, czy nawet
deweloper nabywa lokale mieszkalne stanowiace odrgbne nieruchomosci
z zamiarem ich zbycia. Czy w takiej sytuacji nie jest mozliwe zawarcie
przez niego umowy deweloperskiej? Oczywiscie, Ze jest mozliwe. Stwier-
dzenie w definicji umowy deweloperskiej ,,po zakonczeniu przedsigwzig-
cia deweloperskiego” w takim przypadku wbrew pozorom nie jest pustym
odniesieniem, jezeli uznamy, Zze zakonczeniem jest przeniesienie prawa na
nabywecg. I to przeniesienie w istocie konczy przedsigwzigcie deweloper-
skie dla danego przedmiotu. Nie stoi na przeszkodzie uznaniu za umowe
deweloperska w takiej sytuacji takze tres¢ art. 22 ust. 1 pkt 18 in prin-
cipio, ktory okresla, ze umowa deweloperska zawiera w szczegolnosci
,»Zobowiazanie dewelopera do wybudowania budynku (...).” Jezeli dewe-
loper byt inwestorem i budynek juz wybudowat albo nabyt juz istniejacy
budynek i zamierza zbywacé lokale, oczywiste jest, Ze zamieszczenie w tresci
umowy deweloperskiej jego zobowigzania do wybudowania budynku bytoby
bezprzedmiotowe. Chyba ze uznatoby sig, iz w takiej sytuacji deweloper
nie moze zawrze¢ umowy deweloperskiej. Tylko co uzasadnialoby takie
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stanowisko, skoro istota regulacji jest ochrona wplat nabywcy w kaz-
dym przypadku, w ktéorym deweloper zobowiazuje si¢ do przenie-
sienia na rzecz nabywcy prawa okreslonego w art. 1?

Ad b) i ad ¢) W zakresie nieruchomosci zabudowanej domem jed-
norodzinnym wystepuja drobne réznice stowne pomigdzy trescig art. 1,
a art. 22 ust. 1 pkt 18. Ten pierwszy méwi o zobowigzaniu do ,,prze-
niesienia na nabywce wilasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym”, drugi okresla zobowiazanie dewelopera do ,,przeniesie-
nia na nabywcg wlasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzin-
nym”. Nie przekreslaja one wszak wniosku, ze i w jednym i w drugim
przypadku istota jest, ze w efekcie na nieruchomosci gruntowej bedacej
przedmiotem umowy deweloperskiej ma znajdowac si¢ jako czes¢ skla-
dowa dom jednorodzinny. Ustawa samodzielnie definiuje to pojecie jako
dom mieszkalny, jak réwniez samodzielna czgs¢ domu blizniaczego lub
szeregowego przeznaczong przede wszystkim do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych (art. 3 ust. 3). Nie odwoluje si¢ do znaczenia tego pojecia
wynikajacego z ustawy prawo budowlane®, co jest kolejnym polem do
réznic interpretacyjnych. Nie wskazuje tez (przynajmniej bezposrednio),
ze w chwili przeniesienia na nabywce dom jednorodzinny musi nadawaé
siec do zamieszkania w sensie faktycznym czy tez ze musi by¢ zakon-
czona jego budowa w rozumieniu prawa budowlanego. Uwagi te sg takze
aktualne, jezeli przedmiotem umowy deweloperskiej ma by¢ prawo
wieczystego uzytkowania nieruchomosci gruntowej oraz wlasnos¢ domu
jednorodzinnego stanowiacego odrgbna nieruchomosc.

Ad d) Ani definicja umowy deweloperskiej, ani jej przedmiot okreslony
w art. 1 ustawy nic nie wspominaja o ulamkowej czegsci wlasnosci
nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czegsci
nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. O tym, ze
umowa deweloperska moze (powinna? musi?) zawiera¢ zobowigzanie
dewelopera do przeniesienia takiego udzialu mowa jest w art. 22 ust. 1
pkt 18 in fine ustawy. Brak jest blizszego okreslenia, czym ta czesé
nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych ma byc¢.

2 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) zawierajacy definicj¢ budynku mieszkalnego jednorodzin-
nego.
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Domem jednorodzinnym, jego czgscia, zespolem izb, ktére mogtyby
stanowi¢ lokal mieszkalny? Nie wiadomo. Skoro dopiero tutaj pojawia si¢
mozliwos¢, ze przedmiotem umowy deweloperskiej moze by¢ zobowia-
zanie do przeniesienia utamkowej czgséci nieruchomosci, cho¢ niewymie-
niony wczesniej w ustawie — analogicznie winien by¢ traktowany udziat
w utamkowej czesci prawa uzytkowania wieczystego.

4. Skutek umowy deweloperskiej

Skoro ustaliliSmy, ze umowa deweloperska jest umowa zobowiazujaca
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci, a takze jej czesci lub prawa
wieczystego uzytkowania nieruchomosci, zasadne staje si¢ pytanie, jaki
skutek wywiera taka umowa. Skoro jest to umowa zobowiazujaca do
przeniesienia wlasnosci rzeczy oznaczonej co do tozsamosci, to z ogolne;j
zasady wynikajacej z art. 155 § 1 k.c. wynika, Ze umowa taka z zasady
wilasno$¢ przenosi. Oczywiscie, jak wspomniano wyzej, o ile przepis
ustawy lub wola stron nie wyklucza skutku rozporzadzajacego. Umowa
taka skutku rozporzadzajacego takze nie wywota, gdy przedmiot umowy
w chwili jej zawarcia jeszcze nie istnieje (dotyczy to w szczegdlnosci
lokalu stanowigcego odrebna nieruchomosc) Iub deweloper nie jest
wiascicielem przedmiotu umowy deweloperskiej”. Wowczas umowa
deweloperska, o ile nie zachodza inne przestanki wadliwosci czynnoSci
prawnej, wywola wylacznie skutek obligacyjny. W ustawie nie znajdzie-
my wprost przepisu, ktéry umowie deweloperskiej przypisywatby skutek
tylko obligacyjny. Oczywiscie uwazna lektura tekstu ustawy moze do-

W chwili zawierania umowy deweloperskiej deweloper nie musi by¢ wlascicielem
(wieczystym uzytkownikiem) gruntu, na ktérym ma by¢ wybudowany budynek (w ktorym
znajdowat si¢ bedzie lokal mieszkalny) lub dom jednorodzinny. Zobowiazanie do zbycia
cudzej rzeczy jest zobowigzaniem waznym, jesli nie zachodza inne przestanki wadliwosci
czynnosci prawnej. Za catkowicie bledne uznaj¢ stanowisko R. Strzelczyka (Charakter
prawny..., s. 119), ktory twierdzi, ze z definicji umowy deweloperskiej wynika, iz dewe-
loper musi by¢ wiascicielem (wieczystym uzytkownikiem) nieruchomosci, bowiem w prze-
ciwnym razie nie moglby si¢ zobowiaza¢ do przeniesienia na nabywce praw (zasada nemo
plus). Zasade nemo plus ... mozemy i musimy stosowa¢ do oceny czynnosci rozporza-
dzajacych lub zobowiazujaco-rozporzadzajacych, ale nie czysto zobowigzujacych! 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., IIT CSK 56/09 (Lex 668687).
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prowadzi¢ do wniosku, ze gléwnie jest ona nakierowana na sytuacje, gdy
w chwili zawarcia umowy deweloperskiej nie jest mozliwe przeniesienie
wiasnosci jej przedmiotu, gdyz on jeszcze nie istnieje. Ale nie znaczy to,
ze reguluje ona wylacznie takie przypadki®. Mozna takze probowac
wyprowadzi¢ skutek tylko i wyltacznie obligacyjny umowy deweloper-
skiej z wielu jej przepiséw rozpatrywanych tacznie. Po pierwsze, skoro
w definicji zawartej w art. 3 ust. 5 jest mowa o zobowigzaniu dewelopera
do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce ,,po zakonczeniu przed-
siewziecia deweloperskiego prawa, o ktorym mowa w art. 17, to znaczy
to, ze umowa ta moze mie¢ tylko skutek obligacyjny. Wskazalem juz
wyzej, ze zakonczenie przedsiewzigcia deweloperskiego to nie zakoncze-
nie budowy, a chwila przeniesienia prawa okreslonego w art. 1 ustawy
na nabywce. W chwili zawierania umowy deweloperskiej z reguly jej
przedmiot nie bedzie istniat (lokal lub dom rodzinny nie bedq jeszcze
wybudowane). Sila rzeczy zatem umowa deweloperska nie na mocy
ustalenia stron, a w braku mozliwosci wywolania skutku ustawowego
bedzie miata wyltacznie skutek obligacyjny. Jezeli stwierdzeniu ,,po zakon-
czeniu przedsigwzigcia deweloperskiego” przypiszemy znaczenie ,,po za-
konczeniu budowy i oddaniu obiektu budowlanego przez dewelopera do
uzytkowania” poza mozliwym zakresem zawarcia umowy deweloperskiej
pozostawimy lokale czy domy wybudowane przez dewelopera, co do
ktorych do chwili zakonczenia procesu budowlanego nie zostaly zawarte
umowy deweloperskie. Inaczej moéwiac, umowy deweloperskie beda mogly

2% Rozumiejac szeroko pojecie ,,przedsigwzigcie deweloperskie” dopuszczam mozli-
wos$¢ zawarcia umowy deweloperskiej wowczas, gdy lokal fizycznie istnieje, a nawet gdy
ma zatozona ksigge wieczysta. W takim przypadku umowa deweloperska stataby si¢ umowa
o podwdjnym skutku zobowiazujaco-rozporzadzajacym, gdyby strony skutku rozporza-
dzajacego nie wylaczyly. Na te rozwazania natozy¢ trzeba jednak gtowna plaszczyzng celu
ustawy, jakim jest ochrona wptat nabywcy przed przeniesieniem wiasnosci. Umowa de-
weloperska nie jest potrzebna, gdy ma nastapi¢ przeniesienie wlasnosci. Jest potrzebna,
gdy powstaje tylko zobowiazanie do przeniesienia wiasnosci. I to nie zawsze. Tylko wtedy,
gdy za tym zobowiazaniem ma pojawi¢ platnos¢ chocby ztotowki na rzecz dewelopera
przed przeniesieniem wiasnosci. Gdy lokal lub dom jest gotowy, a deweloper godzi si¢, ze
cafa cena zostanie zaptacona po przeniesieniu wiasnosci, strony moga zawrze¢ umowe
przedwstepna lub umowe sprzedazy o skutku tylko obligacyjnym. Gdy jednak deweloper
ma z tego tytutu dosta¢ chocby ztotowke na poczet ceny przed przeniesieniem wihasnoscei,
strony musza zawrze¢ umoweg deweloperska.
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by¢ zawierane tylko do chwili zakonczenia budowy i1 oddania do uzyt-
kowania. Pézniej tylko umowy sprzedazy lub poprzedzajace je umowy
przedwstgpne. Ale do nich nie stosowatoby si¢ rygordw ustawy. W takim
tez przypadku, jezeli deweloper nabyt juz istniejace lokale czy domy w celu
ich sprzedazy, nie moglby odnosnie do nich zawiera¢ uméw deweloper-
skich. Ani tez nie musialby tego robi¢. Stanowisko takie uwazam za
bledne. Podstawowy cel ustawy — ochrona wplat nabywcy uzasadnia,
na ile to mozliwe, stosowanie przepiséw ustawy do maksymalnie
szerokiej grupy przypadkéw praktycznych. Po drugie, w art. 22 ust.
1 pkt. 7) wyraznie stanowi, ze umowa deweloperska winna zawiera¢
»termin przeniesienia na nabywce prawa, o ktérym mowa w art. 17,
a zatem wynika z tego, ze umowa deweloperska nie moze przenies¢
wiasnosci, skoro jest mowa o terminie przeniesienia prawa. Na argument
ten mozna odpowiedzie¢ nastgpujaco: owszem umowa deweloperska winna
zawiera¢ termin przeniesienia prawa, ale to dotyczy wypadkéow, gdy ze
wzgledu na brak przedmiotu w chwili zawarcia umowy deweloperskiej
nie jest mozliwe przeniesienie prawa lub wprawdzie przedmiot istnieje (np.
lokale istniejace i nie zbyte do chwili zakonczenia procesu budowlanego),
ale strony swoja wola wylaczyly skutek rozporzadzajacy lub poprzez
plaszczyzng celu ustawy — ochrona wplat nabywcy — uznamy, ze umowa
deweloperska moze by¢ zawsze umowa tylko o skutku obligacyjnym.
Tak tez zdaje si¢ bedzie najczesciej, gdy nabywcea czgsciowo lub w catosei
$wiadczenie pieni¢zne na rzecz dewelopera finansowal bedzie z kredytu
bankowego. Wtedy umowa deweloperska dla banku stanowi¢ bedzie
podstawe udzielenia kredytu. Nie mozna takze wywodzié, ze skoro w wielce
szczegbtowym przepisie art. 22 ust. 1 znajduje si¢ regulacja pkt. 7 dotyczaca
terminu, to umowa deweloperska zawsze teoretycznie moglaby by¢
umowg tylko o skutku obligacyjnym. Gdyby tak twierdzi¢, wowczas
deweloper nie mégtby zawiera¢ umow deweloperskich odnosnie do lokali
juz wybudowanych, ale, dajmy na to, przed uzyskaniem pozwolenia na
uzytkowanie, bowiem pkt 6 tego przepisu wymaga, aby umowa dewe-
loperska zawierata zakres i standard prac, do wykonania ktorych dewe-
loper si¢ zobowigzuje. Podobnie pkt 11 tego przepisu dotyczacy terminu
rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsigwzigeia
deweloperskiego. Oczywiste jest, jezeli prace zostaly zakonczone, zad-
nych postanowien w tym zakresie umowa deweloperska zawiera¢ nie
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musi. Uwagi te mozna jeszcze odnies¢ do pkt. 13 (odsetki i kary umowne
— przeciez strony nie musza tego regulowac) czy pkt. 16 (termin odbioru
— nie mozna wykluczy¢, ze zwlaszcza przy zawieraniu umowy dewe-
loperskiej po zakonczeniu budowy w chwili jej zawarcia lokal bedzie
odebrany czy wrgcz wydany w posiadanie). Oczywiscie sa tu wskazane
przypadki po zakonczeniu budowy. Ale takze, jezeli umowa deweloperska
jest zawierana przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, z oczywistych
wzgleddw jego opis w takiej umowie wymagany przez pkt 10 si¢ znajdzie.
Po trzecie, roszczenie z umowy deweloperskiej migdzy innymi o prze-
niesienie prawa bedacego jej przedmiotem ujawnia si¢ ksigdze wieczystej.
Ale to nie jest argument za tym, ze umowa deweloperska nie moglaby
przenies¢ wlasnosci. Jezeli ma skutek wytacznie obligacyjny, wowczas
powstaje roszczenie, a ono jest ujawniane w ksiedze wieczystej. Wydaje
si¢ zatem, ze nie mozna uznaé, iz przepis ustawy stanowi o tym, ze
umowa deweloperska z zasady ma skutek wylacznie obligacyjny. Wy-
nika to jednak z celu okreslonego w art. 1 ustawy, jakim jest ochrona
wplat nabywcy.

5. Podsumowanie

Powyzsze rozwazania prowadza do nastepujacych wnioskow:

—waskie rozumienie pojgcia ,,przedsiewzigcie deweloperskie”, zgodnie
z ktorym musi ono obejmowac budowe i konczy si¢ wraz z zakoncze-
niem budowy w $wietle przepiséw ustawy — Prawo budowlane poprzez
uzyskanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub brak sprzeciwu co
do zamiaru przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego, wyzna-
cza zarazem mozliwos¢ i powinnos¢ zawarcia umowy deweloperskiej;
po oddaniu obiektu do uzytkowania nie ma mozliwosci zawierania umowy
deweloperskiej ani takiego obowiazku,

— szerokie rozumienie pojecia ,,przedsiewzigcie deweloperskie”, jako
procesu konczacego si¢ przeniesieniem na nabywce prawa okreslonego
w art. 1 ustawy, przesuwa ciezar oceny na cel ustawy, a jest nim ochrona
praw nabywcy, w szczegdlnosci wplat przez niego dokonanych. Moz-
liwos¢ 1 powinnos¢ zawarcia umowy deweloperskiej w takim przypadku
nie jest uzalezniona ani od koniecznosci wybudowania przez dewelopera
przedmiotu umowy, ani od momentu formalnego zakoniczenia procesu
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budowlanego. Inaczej mowiac, jezeli deweloper sam wybudowat przed-
miot umowy, nadal moze i musi zawiera¢ umowy deweloperskie, jesli
sa to umowy o skutku wylacznie zobowiazujacym, a przed przeniesieniem
wlasnosci chee otrzymaé chocby ztotowke na poczet swiadczenia pie-
nigznego (ceny) od nabywcy. Jesli godzi si¢ na to, aby cala cena zostala
zaptacona po przeniesieniu wlasnosci, nie widaé przeszkod, aby mogt
zawrze¢ umowe przedwstepng w tym zakresie, a nie koniecznie umowe
deweloperska. Uznanie szerszego znaczenia przedsigwzigcia deweloper-
skiego skutkuje takze tym, ze jest ona wlasciwa rdwniez w przypadku,
gdy deweloper nie wybudowat sam obiektu budowlanego, ale nabyt lokale
lub domy w celu dalszego zbycia.

Krzysztof Maj — notariusz w Krakowie.
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