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Kilka uwag o umowie deweloperskiej,
czyli galimatias z umow¹ dewelopersk¹

W dniu 29 kwietnia 2012 r. wesz³y w ¿ycie przepisy ustawy z dnia
16 wrze�nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego1 (dalej: ustawa o ochronie praw nabywcy lub
u.o.p.n.), która, jak wynika z jej tytu³u, ma chroniæ interesy nabywców
lokali mieszkalnych oraz domów jednorodzinnych na pierwotnym rynku
nieruchomo�ci. Pojawia siê pytanie, czy przy zaproponowanym przez
ustawodawcê poziomie merytorycznym legislacji ustawa ta rzeczywi�cie
stanowiæ bêdzie �rodek ochrony klientów deweloperów i jakie warunki
musz¹ byæ spe³nione, ¿eby nie okaza³a siê �prawnym mira¿em�. W artykule
przedstawiono zasadnicze w¹tpliwo�ci dotycz¹ce stosowania przepisów
ustawy o ochronie praw nabywcy, w szczególno�ci dotycz¹ce tre�ci oraz
postaci dokumentu umowy deweloperskiej. Jednocze�nie autorzy podjêli
próbê interpretacji przepisów ustawy o ochronie praw nabywcy, która
jest zgodna z obowi¹zuj¹cym prawem oraz celami ustawy o ochronie
praw nabywcy wyznaczonymi przez ustawodawcê. Ramy artyku³u na-
k³adaj¹ na autorów konieczno�æ ograniczenia wypowiedzi do zajêcia
stanowiska jedynie w wêz³owych kwestiach zwi¹zanych z umow¹ de-
welopersk¹ dotycz¹c¹ nieruchomo�ci lokalowej.

1 Ustawa z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (Dz.U. nr 232, poz. 1377).
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1. Zakres zastosowania ustawy o ochronie praw nabywcy
Na pocz¹tek nale¿y ustaliæ zakres zastosowania ustawy o ochronie

praw nabywcy. Cel, który zamierza³ osi¹gn¹æ ustawodawca, zosta³
wyra¿ony w jej tytule, a motywy dzia³ania przedstawione zosta³y w uza-
sadnieniu do projektu ustawy2. Nie sposób jednak uznaæ, ¿e jedynie sam
tytu³ ustawy determinuje zakres jej zastosowania. Swoista podpowied�,
wskazuj¹ca stan rzeczy, do którego d¹¿y³ ustawodawca, tworz¹c oma-
wiany akt prawny, wynika z art. 1 u.o.p.n. Przepis ten stanowi, ¿e �ustawa
reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec którego deweloper
zobowi¹zuje siê do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego
i przeniesienia w³asno�ci tego lokalu na nabywcê albo do przeniesienia
na nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzin-
nym lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowi¹cego odrêbn¹
nieruchomo�æ�. Zatem przepis ten jest �ród³em informacji o warto�ciach
ustawodawcy relewantnych do ustawy o ochronie praw nabywcy oraz
stanowi jej ratio iuris.

Wyk³adnia jêzykowa art. 1 u.o.p.n. jest niestety niejednoznaczna. Pojawi³y
siê wiêc g³osy, ¿e ustawa o ochronie praw nabywcy wprowadza do
polskiego systemu prawa typ umowy zwany umow¹ dewelopersk¹, która
mo¿e, ale nie musi [wszystkie wyró¿. � M.L. i W.W.] byæ obligatoryjnie
stosowana przez dewelopera3. Zgodnie z takim pogl¹dem deweloper po
28 kwietnia br. móg³by nadal zawieraæ inne rodzaje umów, które pro-
wadz¹ do rezultatu w postaci wybudowania i przeniesienia w³asno�ci
(sprzeda¿y) lokalu mieszkalnego  wybudowanego przez niego w przy-
sz³o�ci za �rodki nabywcy, np. przedwstêpne umowy sprzeda¿y czy
umowy mieszane zawieraj¹ce cechy umowy sprzeda¿y oraz umowy
o roboty budowlane.

W celu ustalenia tre�ci normy prawnej wynikaj¹cej z art. 1 u.o.p.n.
nale¿y pos³u¿yæ siê w kolejno�ci chronologicznej regu³ami wyk³adni

2 Uzasadnienie projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, druk sejmowy nr 4349 Sejmu RP VI kadencji.
3 Wypowiedzi tej tre�ci pojawia³y siê w wyst¹pieniach uczestników III Kolokwium

Jagielloñskiego organizowanego przez Katedrê Prawa Cywilnego UJ, które odby³o 25
listopada 2011 r. w Krakowie, a by³o po�wiêcone umowie deweloperskiej.
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jêzykowej, systemowej i funkcjonalnej4. Trzeba tak¿e odwo³aæ siê do
definicji pojêæ zawartych w s³owniczku do ustawy o ochronie praw
nabywcy, w szczególno�ci pojêcia �umowa deweloperska�. Jest to umowa,
na podstawie której deweloper zobowi¹zuje siê do ustanowienia lub
przeniesienia na nabywcê po zakoñczeniu przedsiêwziêcia deweloperskie-
go prawa, o którym mowa w art. 1 u.o.p.n., a nabywca zobowi¹zuje
siê do spe³nienia �wiadczenia pieniê¿nego na rzecz dewelopera na poczet
ceny nabycia tego prawa (art. 3 pkt. 5 u.o.p.n.). Po zastosowaniu regu³
wyk³adni systemowej i funkcjonalnej nale¿y odrzuciæ te rezultaty wyk³ad-
ni jêzykowej art. 1 u.o.p.n., które pozwala³yby na przyjêcie istnienia norm
postêpowania umo¿liwiaj¹cych w stanie faktycznym, w którym nabywca
finansuje transakcjê nabycia lokalu mieszkalnego, zawieranie po 28 kwietnia
br. innych umów prowadz¹cych do rezultatu, jaki daje umowa dewelo-
perska. Taka interpretacja pozwala³aby bowiem dokonywaæ czynno�ci
prawnych, których nie da siê pogodziæ z systemem warto�ci ustawo-
dawcy wyra¿onym w uzasadnieniu do ustawy o ochronie praw nabyw-
cy5. Wol¹ ustawodawcy by³o, aby od dnia 29 kwietnia br. ka¿da umowa
kreowana pomiêdzy deweloperem a nabywc¹ (w znaczeniu pojêæ zde-
finiowanych w ustawie o ochronie praw nabywcy), zawieraj¹ca zobo-
wi¹zanie dewelopera do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê pra-
wa, o którym mowa w art. 1 u.o.p.n., gdy transakcja finansowana jest
ze �rodków nabywcy, by³a zawarta w trybie i na zasadach opisanych
w ustawie o ochronie praw nabywcy6. Natomiast podpisanie umowy
pomiêdzy deweloperem i klientem w stanie faktycznym powoduj¹cym
zastosowanie przepisów ustawy o ochronie praw nabywcy � z powo-
³aniem siê na tre�æ przepisu art. 3531 k.c.� z pominiêciem przepisów
ustawy o ochronie praw nabywcy, doprowadzi do wykreowania niewa¿-
nej czynno�ci prawnej.

Ustawa o ochronie praw nabywcy nie znajduje natomiast zastosowania
w szczególno�ci, kiedy deweloper dokonuje sprzeda¿y lokalu mieszkal-

4 Zob. Z. R a d w a ñ s k i, M. Z i e l i ñ s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. I, Prawo
cywilne � czê�æ ogólna, red. M. Safjan, s. 459.
5 S. W r o n k o w s k a, Podstawowe pojêcia prawa i prawoznawstwa, czê�æ I, Poznañ

2001, s. 106.
6 Uzasadnienie projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub

domu jednorodzinnego, druk sejmowy nr 4349 Sejmu RP VI kadencji.
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nego7 wybudowanego ze �rodków pochodz¹cych od dewelopera, np.
uzyskanych z kredytu bankowego.

2. Prospekt informacyjny a umowa deweloperska
Ustawodawca w ustawie o ochronie praw nabywcy na³o¿y³ na de-

welopera szczególne obowi¹zki, które musi on spe³niæ w stosunku do
osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, czyli poten-
cjalnego nabywcy. Nale¿y do nich w szczególno�ci sporz¹dzenie pro-
spektu informacyjnego dotycz¹cego przedsiêwziêcia deweloperskiego, a w
przypadku wyodrêbnienia z przedsiêwziêcia deweloperskiego zadania
inwestycyjnego prospektu informacyjnego dla zadania inwestycyjnego.
Deweloper jest zobowi¹zany na ¿¹danie osoby zainteresowanej zawar-
ciem umowy deweloperskiej dorêczyæ jej prospekt informacyjny wraz
z za³¹cznikami (art. 18 ust. 1 u.o.p.n.). Dorêczenie potencjalnemu na-
bywcy prospektu informacyjnego nale¿y kwalifikowaæ jako przedkon-
traktowy obowi¹zek dewelopera. Jednocze�nie w ustawie o ochronie
praw nabywcy znajduje siê przepis, który stanowi, ¿e prospekt informa-
cyjny wraz z za³¹cznikami stanowi integraln¹ czê�æ umowy dewelo-
perskiej (art. 20 ust. 2 u.o.p.n.). Warto zastanowiæ siê, jakie s¹ praktyczne
skutki normy zawartej w powo³anym przepisie. Czy tre�æ prospektu
powinna byæ �w³¹czona� do tre�ci umowy deweloperskiej, czyli wpisana
do aktu notarialnego, czy mo¿e prospekt mia³by byæ jedynie za³¹cznikiem
do aktu notarialnego umowy deweloperskiej (w konsekwencji musia³by
stanowiæ równie¿ za³¹cznik do wypisów aktu notarialnego tak zawartej
umowy). Przed podjêciem próby odpowiedzi warto przypomnieæ wyk³ad-
niê art. 94 § 1 ustawy z 14 lutego 1991 r.� Prawo o notariacie8  (dalej:
pr. o not.) dotycz¹c¹ znaczenia prawnego za³¹czników do aktu notarial-
nego, dokonan¹ przez S¹d Najwy¿szy w wyroku z 26 wrze�nia 2008 r.,
V CSK 91/089. Zdaniem SN �ustawa Prawo o notariacie pos³uguje siê
zarówno pojêciem aktu notarialnego, który stanowi dokument o okre�lo-
7 Odpowiednio nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym lub u¿ytkowania

wieczystego nieruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci domu jednorodzinnego na niej posado-
wionego.
8 Ustawa z 14 lutego 1991 r. � Prawo o notariacie (tekst jedn.: Dz.U. z 2008 r., nr 189,

poz. 1158 ze zm.).
9 Biuletyn SN 2009, nr 1, poz. 11.
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nej tre�ci, obejmuj¹cy czynno�æ notarialn¹, jak równie¿ pojêciem za³¹cz-
nika do aktu notarialnego. [...] Nale¿y wiêc w sposób wyra�ny oddzieliæ
akt notarialny od za³¹cznika do aktu. S¹ to dwa ró¿ne zwroty, którym
ustawodawca nada³ odmienne znaczenia�10. Ustawodawca w ustawie
o ochronie praw nabywcy nie skonstruowa³ przepisu bêd¹cego odpo-
wiednikiem art. 2 ust. 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci
lokali11 (dalej: u.w.l.), który wskazuje, jakie dokumenty mog¹ stanowiæ
za³¹cznik do aktu notarialnego12. Tak wiêc pomys³ na pojmowanie inte-
gralno�ci prospektu informacyjnego jako czê�ci umowy deweloperskiej,
rozumianego jako fizyczne po³¹czenie dokumentu prospektu informacyj-
nego oraz dokumentu aktu notarialnego umowy deweloperskiej nie wydaje
siê dobry13. Taka interpretacja art. 20 ust. 2 u.o.p.n., po pierwsze, nie
realizuje celu prospektu informacyjnego, o czym ni¿ej. Po drugie, przy-
jêcie takiej interpretacji wymaga³oby ustalenia, jakie skutki prawne wy-
nikaj¹ z niepo³¹czenia dokumentu prospektu informacyjnego oraz doku-
mentu aktu notarialnego umowy deweloperskiej. Czy wówczas
postanowienia prospektu informacyjnego i informacje w nim zawarte nie
mia³yby wp³ywu na tre�æ stosunku prawnego wynikaj¹cego z podpisania
umowy deweloperskiej? Zasadne jest wnioskowanie, ¿e przepis art. 20
ust. 2 u.o.p.n. zawiera normê nakazuj¹c¹ traktowaæ informacje (posta-
nowienia) zawarte w prospekcie informacyjnym jako elementy kszta³tu-
j¹ce tre�æ stosunku prawnego wynikaj¹cego z zawarcia umowy dewe-
loperskiej. Taki model regulacji zastosowano w art. 18 ust. 1 ustawy z 16
wrze�nia 2011 r. o timeshare14. Oznacza to, ¿e informacje (postanowie-

10 Zobacz uzasadnienie wyroku V CSK 91/08 (LEX 464459).
11 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.,

nr 80, poz. 903 ze zm.).
12 Art. 2 ust. 5 u.w.l. ma nastêpuj¹c¹ tre�æ: �Lokale wraz z pomieszczeniami do nich

przynale¿nymi zaznacza siê na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie
po³o¿enia pomieszczeñ przynale¿nych poza budynkiem mieszkalnym � tak¿e na wyrysie
z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowi¹ za³¹cznik do aktu ustanawiaj¹cego odrêbn¹
w³asno�æ lokalu.�
13 Odmiennie nies³usznie R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkal-

nego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 125. Autor ten wspo-
mina o �mo¿liwo�ci za³¹czenia przez dewelopera do umowy deweloperskiej prospektu
informacyjnego lub za³¹cznika�.
14 Ustawa z 16 wrze�nia 2011 r. o timeshare (Dz.U. nr 230, poz. 1370).
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nia) zawarte w prospekcie informacyjnym wraz z za³¹cznikami do-
rêczone nabywcy na etapie przedkontraktowym stanowi¹ integraln¹
czê�æ umowy deweloperskiej15. Prospekt � a �ci�le rzecz bior¹c infor-
macje (postanowienia) nim objête � maj¹ byæ przekazane nabywcy na
jego ¿¹danie jeszcze przed zawarciem umowy deweloperskiej, a nie dopiero
w momencie jej podpisywania. Nabywca musi posiadaæ mo¿liwo�æ
zapoznania siê z tre�ci¹ tych informacji (postanowieñ) przed zawarciem
umowy deweloperskiej, po czym na ich podstawie podejmuje decyzjê
o zawarciu umowy w formie aktu notarialnego. Dodatkowy argument
przemawiaj¹cy za takim pojmowaniem normy wynikaj¹cej z art. 20 ust. 2
u.o.p.n. wynika z wyk³adni art. 22 ust. 2 i 3 u.o.p.n. Przepisy te stanowi¹,
¿e w przypadku zmian, które nast¹pi³y w tre�ci prospektu informacyjnego
lub za³¹czniku do prospektu, w czasie pomiêdzy dorêczeniem prospektu
wraz z za³¹cznikami nabywcy a podpisaniem umowy deweloperskiej,
w tre�ci zawieranej umowy, postanowienia wynikaj¹ce z tych zmian pod-
kre�la siê wyra�nie w sposób jednoznaczny i widoczny. Zmiany te wi¹¿¹
nabywcê tylko wtedy, gdy wyrazi³ zgodê na w³¹czenie ich do tre�ci
umowy deweloperskiej. Oznacza to, ¿e w akcie notarialnym umowie
deweloperskiej nale¿y wskazaæ zmiany, jakie zasz³y w tre�ci prospektu

15 W art. 18 ust. 1 ustawy o timeshare wyra�nie wskazuje siê, ¿e informacje, o któ-
rych mowa w art. 9, stanowi¹ integraln¹ czê�æ umowy timeshare, umowy o d³u-
goterminowy produkt wakacyjny, umowy po�rednictwa w odsprzeda¿y oraz umowy o uczest-
nictwo w systemie wymiany. Z kolei art. 9 wskazuje, ¿e przed zawarciem umowy timeshare,
umowy o d³ugoterminowy produkt wakacyjny, umowy po�rednictwa w odsprzeda¿y lub
umowy o uczestnictwo w systemie wymiany przedsiêbiorca jest obowi¹zany przekazaæ
konsumentowi szczegó³owe informacje dotycz¹ce takiej umowy, w zakresie okre-
�lonym w standardowych formularzach informacyjnych, których wzory okre�laj¹ odpo-
wiednio za³¹czniki nr 1-4 do ustawy. Co ciekawe, w art. 18 ust. 2 ustawy o timeshare
wskazano, ¿e do umów, o których mowa w ust. 1, przedsiêbiorca do³¹cza standardowy
formularz odst¹pienia od umowy, którego wzór okre�la za³¹cznik nr 5 do ustawy.
Przedsiêbiorca podaje w formularzu swoje imiê i nazwisko lub nazwê (firmê) oraz adres
miejsca zamieszkania lub adres swojej siedziby. Formularz odst¹pienia od umowy nale¿y
do³¹czyæ do umowy timeshare, bowiem skorzystanie z prawa odst¹pienia nastêpuje ju¿ po
zawarciu umowy i musi byæ pewne, ¿e po zawarciu umowy konsument bêdzie wiedzia³, jak
ze swojego uprawnienia skorzystaæ. Jak widaæ, w ustawie o timeshare wyra�nie odró¿nia
siê obowi¹zki przedkontraktowe polegaj¹ce na przekazaniu informacji od obowi¹zków
wynikaj¹cych z tre�ci zawartego kontraktu, która to tre�æ obejmuje standardowy formu-
larz odst¹pienia od umowy.
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informacyjnego (i za³¹cznikach) w czasie pomiêdzy dorêczeniem nabyw-
cy prospektu wraz z za³¹cznikami a zawarciem umowy deweloperskiej.
Omówienie zmian mo¿e zostaæ dokonane w dowolny sposób, np. w osobnej
jednostce redakcyjnej aktu notarialnego16. Oczywi�cie dowolno�æ w tym
zakresie jest ograniczon¹ norm¹ wynikaj¹c¹ z art. 80 § 1 pr. o not.
Notariusz powinien zapoznaæ siê z tre�ci¹ prospektu informacyjnego wraz
z za³¹cznikami przed sporz¹dzeniem umowy deweloperskiej.

3. Charakter prawny umowy deweloperskiej i jej �ród³a prawne
Przed wej�ciem w ¿ycie ustawy o ochronie praw nabywcy, opieraj¹c

siê na regulacji zawartej w art. 9 u.w.l., zarówno doktryna17, jak i ju-
dykatura18 klasyfikowa³a umowê dewelopersk¹ jako umowê nienazwan¹
powsta³¹ ze szczególnego po³¹czenia czynno�ci prawnych podejmowa-
nych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w której podsta-
wê i przyczynê dzia³ania dewelopera stanowi docelowy zamiar przeka-
zania inwestycji nabywcy. Dopuszczalnych �róde³ konstrukcji umowy
deweloperskiej poszukiwano w tre�ci przepisu art. 3531 k.c. Stosunek
prawny wynikaj¹cy z umowy deweloperskiej powinien byæ oceniany
poprzez zastosowanie przepisów o umowach w ogólno�ci oraz przepisów
czê�ci ogólnej prawa zobowi¹zañ zawartych w kodeksie cywilnym.
W zakresie zagadnieñ szczególnych wykraczaj¹cych poza regulacje za-
warte w wy¿ej wymienionych grupach przepisów, w³a�ciwych dla umowy
deweloperskiej, przez analogiê dopuszczano stosowanie przepisów doty-
cz¹cych umów nazwanych, których elementy zawiera umowa dewelo-
perska19.

Po wej�ciu w ¿ycie przepisów ustawy o ochronie praw nabywcy
wydaje siê, ¿e rozwa¿ania dotycz¹ce klasyfikacji prawnej umowy dewe-

16 Tak te¿ R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw..., s. 128.
17 Zamiast wielu zob. B. G l i n i e c k i, Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna

i zabezpieczenie wzajemnych roszczeñ stron, LEX 2012 i powo³ana tam literatura.
18 Zob. wyroki SN: z dnia 18 lutego 2011 r., I CSK 275/10 (LEX nr 818561), z dnia

9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (Biuletyn SN 2004, nr 8, poz. 8), z dnia 30 czerwca
2004 r., IV CK 521/03 (LEX nr 183717) oraz powo³ane w ww. wyrokach dalsze orze-
czenia.
19 Tak wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (Biuletyn SN 2004, nr 8,

poz. 8).
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loperskiej poczynione przed t¹ dat¹ straci³y przynajmniej czê�ciowo
aktualno�æ. Legalna definicja umowy deweloperskiej znajduje siê bowiem
w art. 3 pkt. 5 u.o.p.n. Nie jest zamiarem autorów ostateczne rozstrzy-
gniêcie, czy obecnie mamy do czynienia z powo³aniem przez ustawo-
dawcê nowego typu umowy nazwanej w postaci umowy deweloper-
skiej20. Zdaniem autorów znacznie wiêksze znaczenie ma prawid³owe
wskazanie koniecznych elementów (sk³adników) umowy deweloperskiej,
co pozwoli na ustalenie, kiedy czynno�æ ta zosta³a dokonana. Nale¿y
zwróciæ uwagê, ¿e tworz¹c okre�lony typ umowy nazwanej, ustawo-
dawca powinien wskazaæ essentialia negotii dla stworzonej konstrukcji
prawnej. W literaturze przyjmuje siê, ¿e przepisy takie mog¹ mieæ cha-
rakter zarówno bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cy, jak i dyspozytywny21.

Dla okre�lenia tre�ci umowy deweloperskiej podstawowe znaczenie
powinien mieæ art. 3 pkt. 5 u.o.p.n. zawieraj¹cy jej definicjê ustawow¹.
Analiza powo³anego przepisu prowadzi jednak do wniosku, ¿e wprowadza
on do obrotu prawnego jedynie nazwê nowego typu umowy oraz okre�la
uprawnienia i obowi¹zki stron (tre�æ umowy), jednak¿e nie wskazuje
szczegó³owo sk³adników tej tre�ci. W ostateczno�ci za�, jak wynikaæ
bêdzie z dalszej analizy, dookre�lenia tre�ci umowy deweloperskiej mo¿na
poszukiwaæ nie tylko w ustawie o ochronie praw nabywcy, ale i poza
ni¹, w szczególno�ci w postanowieniach kodeksu cywilnego. Spo�ród
elementów tre�ci umowy deweloperskiej w oparciu o art. 3 pkt 5 u.op.n.
nale¿y wyró¿niæ zobowi¹zanie dewelopera do ustanowienia lub przenie-
sienia na nabywcê po zakoñczeniu przedsiêwziêcia deweloperskiego
odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego [...] oraz zobowi¹zanie nabywcy
do spe³nienia �wiadczenia pieniê¿nego na rzecz dewelopera na poczet ceny
nabycia tego prawa. Zestawienie norm wynikaj¹cych z art. 3 pkt 5 u.o.p.n.
oraz art. 1 u.o.p.n. wskazuje, ¿e umowa deweloperska zawierana na
podstawie przepisów ustawy o ochronie praw nabywcy jest umow¹
zobowi¹zuj¹c¹ do przeniesienia w³asno�ci w rozumieniu art. 156 k.c.
Umowa taka musi precyzowaæ ca³o�æ zobowi¹zania dewelopera stano-

20 Za uznaniem umowy deweloperskiej zawartej na podstawie przepisów ustawy o ochro-
nie praw nabywcy jako umowy nazwanej wypowiada siê B. G l i n i e c k i, Umowa..., s.142;
tak te¿ jak siê wydaje R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw..., s. 39.
21 A. B r z o z o w s k i, System prawa prywatnego. Prawo zobowi¹zañ. Czê�æ ogólna,

t. V, red. E. £êtowska, Warszawa 2006, s. 407.
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wi¹cego przyczynê prawn¹ (causae) pó�niejszej czynno�ci rozporz¹dza-
j¹cej w postaci umowy przenosz¹cej w³asno�æ nieruchomo�ci lokalowej.
Elementem zobowi¹zania dla umów zobowi¹zuj¹cych do przeniesienia
w³asno�ci lokalu mieszkalnego jest wielko�æ udzia³u w nieruchomo�ci
wspólnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. Jak wynika z tego ostatniego
przepisu, �nieruchomo�æ wspóln¹ stanowi grunt oraz czê�ci budynku
i urz¹dzenia, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do u¿ytku w³a�cicieli lokali�. Jed-
noznaczne jest w tym zakresie stanowisko orzecznictwa. Jak stwierdzi³
S¹d Najwy¿szy, �zobowi¹zanie do przeniesienia odrêbnej w³asno�ci lokalu
istnieje tylko wtedy, gdy zawiera o�wiadczenia woli okre�laj¹ce rodzaj,
po³o¿enie i powierzchniê lokalu oraz pomieszczeñ do niego przynale¿nych,
a tak¿e wielko�æ udzia³ów przypadaj¹cych w³a�cicielom poszczególnych
lokali w nieruchomo�ci wspólnej�22. Zatem deweloper powinien zobowi¹-
zaæ siê w umowie deweloperskiej do ustanowienia lub przeniesienia na
nabywcê w³asno�ci lokalu mieszkalnego wraz z odpowiadaj¹cym mu
udzia³em w nieruchomo�ci wspólnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l.,
wskazuj¹c w szczególno�ci: powierzchniê lokalu (czasem tak¿e powierzch-
nie pomieszczeñ do niego przynale¿nych), a tak¿e wielko�æ udzia³u
przypadaj¹cego w³a�cicielowi lokalu w nieruchomo�ci wspólnej.

W tym miejscu warto zastanowiæ siê, czy zawieraj¹c umowê dewe-
lopersk¹, deweloper posiada faktyczn¹ mo¿liwo�æ okre�lenia w umowie
pe³nej i ostatecznej tre�ci swojego zobowi¹zania, które nastêpnie bêdzie
mo¿na skutecznie realizowaæ w celu ustanowienia odrêbnej w³asno�ci
nieruchomo�ci lokalowej. Bior¹c pod uwagê specyfikê procesu budow-
lanego, prawie na pewno nie jest mo¿liwe dok³adne wskazanie w umowie
deweloperskiej ostatecznej powierzchni u¿ytkowej nabywanego lokalu
mieszkalnego, a w konsekwencji wskazania ostatecznej wysoko�ci
zwi¹zanego z lokalem udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej. Ustawodawca
zapewne nie zdawa³ sobie z tego sprawy, tworz¹c ustawê o ochronie
praw nabywcy. Mog¹ce powstaæ na tym gruncie praktyczne problemy,
które w konsekwencji mog³yby skutkowaæ niewa¿no�ci¹ umowy dewe-
loperskiej, w dotychczasowej praktyce (tj. przed wej�ciem w ¿ycie
przepisów ustawy o ochronie praw nabywcy) rozwi¹zywane by³y w dro-
dze odpowiedniego formu³owania tre�ci umów deweloperskich i stoso-

22 Wyrok SN z dnia 3 wrze�nia 2009 r., I CSK 6/09 (LEX nr 528218).
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wania klauzul, które umo¿liwiaj¹ nadanie ostatecznego kszta³tu zobowi¹-
zaniu dewelopera po zawarciu umowy, tak aby tre�æ zobowi¹zania
dewelopera istniej¹cego przed dokonaniem przeniesienia w³asno�ci lokalu
czyni³a zado�æ wymaganiom prawa. W wyroku SN z 3 wrze�nia 2009 r.,
I CSK 6/09, wskazano, �¿e w doktrynie i judykaturze zgodnie bowiem
przyjmuje siê, ¿e gdyby strony w umowie nie poda³y wielko�ci udzia³u
we wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej [...] umowa o ustanowienie
odrêbnej w³asno�ci lokalu jest niewa¿na tylko wówczas, je¿eli nie bêdzie
mo¿liwe ustalenie tego udzia³u na podstawie zawartych w umowie danych
dotycz¹cych powierzchni u¿ytkowej wyodrêbnionego lokalu [...] oraz
powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali (postanowienie SN z dnia 14
marca 2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2002, nr 6, poz. 81)�23. Jak
wspomniano wy¿ej, w umowie deweloperskiej nie bêdzie mo¿liwe
wskazanie powierzchni u¿ytkowej nabywanego lokalu mieszkalnego, a tak¿e
³¹cznej powierzchni u¿ytkowej wszystkich lokali, które to wielko�ci bêd¹
traktowane jako ostateczne, bowiem nawet przy do³o¿eniu przez dewe-
lopera szczególnej staranno�ci przy realizacji jego zobowi¹zania ze wzglê-
du na specyfikê procesu budowlanego powierzchnia planowana jako osta-
teczna mo¿e ulec zmianie. Zatem dopuszczalnym rozwi¹zaniem wydaje
siê wskazanie w umowie deweloperskiej jedynie metody wyliczenia udzia³u
w nieruchomo�ci wspólnej, np. poprzez odwo³anie siê do tre�ci art. 3
ust. 3 u.w.l. Pamiêtaæ przy tym nale¿y, ¿e ustawodawca pozostawi³ znaczny
margines swobody stronom umowy kreuj¹cej odrêbn¹ w³asno�æ lokalu
w zakresie okre�lenia wielko�ci udzia³u w czê�ciach wspólnych nieru-
chomo�ci, z której nastêpuje wydzielenie lokalu. Strony umowy kreuj¹cej
odrêbn¹ w³asno�æ nieruchomo�ci lokalowych mog¹ inaczej ni¿ to wska-
zuje ustawodawca w art. 3 ust. 3 u.w.l. okre�liæ udzia³y w nieruchomo�ci
wspólnej. Uprawnienie to wynika z art. 3 ust. 6 i 7 u.w.l. Przy okre�leniu
wielko�ci udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej, gdy nastêpuje to w inny
sposób ni¿ okre�lony w art. 3 ust. 3 u.w.l., spe³nione musz¹ byæ ³¹cznie
dwa warunki: udzia³ musi byæ powi¹zany z ka¿dym lokalem, a suma
udzia³ów musi odpowiadaæ jedno�ci24. Zdaniem autorów wskazanie
w umowie deweloperskiej metody wyliczenia udzia³u w nieruchomo�ci

23 Zob. wyrok SN z dnia 3 wrze�nia 2009 r., I CSK 6/09 (LEX nr 56754).
24 Tak wyrok SN z dnia 13 maja 2004 r., V CK 492/03 (LEX nr 328063).
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wspólnej stanowi nale¿yte zabezpieczenie interesów nabywcy. Osobnym
zagadnieniem jest ochrona nabywcy przed nieuzasadnion¹ wzglêdami
specyfiki procesu budowlanego zmian¹ powierzchni u¿ytkowej nabywa-
nego lokalu. Stosowne zabezpieczenie interesów nabywcy wynika z ko-
nieczno�ci wskazania w umowie deweloperskiej powierzchni nabywane-
go lokalu (art. 22 ust. 1 pkt. 6 u.o.p.n.) oraz okre�lenia wzajemnych relacji
stron w przypadku zaistnienia zmiany (zwiêkszenia lub zmniejszenia)
wskazanej powierzchni25. Powierzchnia lokalu wskazywana na podstawie
powo³anego przepisu bêdzie powierzchni¹ planowan¹ w oparciu o do-
kumentacjê techniczn¹ budynku. Nie wydaje siê, aby jedynie formalne
spe³nienie kryterium opisania pe³nej tre�ci zobowi¹zania dewelopera poprzez
wskazanie w umowie deweloperskiej np. przedzia³u dopuszczalnych
wielko�ci udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej mia³o faktycznie zabezpie-
czaæ interesy nabywcy, tym bardziej ¿e w przypadku budynków wie-
lomieszkaniowych wielko�æ udzia³u zwi¹zanego z konkretnym lokalem
stanowi u³amek o bardzo ma³ej wielko�ci. Przyk³ad ten pokazuje wyra�nie,
¿e konstrukcja prawna umowy deweloperskiej nie uwzglêdnia specyfiki
procesu budowlanego. Ochrona interesów nabywcy powinna byæ w prak-
tyce realizowana przede wszystkim poprzez �rodki ochrony przewidziane
w art. 4 u.o.p.n., a nie w obszarze kazuistyki elementów tre�ci umowy
deweloperskiej wskazanych w art. 22 ust. 1 u.o.p.n.

Ponadto warto podkre�liæ, ¿e w orzecznictwie S¹du Najwy¿szego
wyra¿ony zosta³ pogl¹d, i¿ nie jest wykluczone uzupe³nienie wcze�niejszej
czynno�ci prawnej w drodze pó�niejszych o�wiadczeñ, z³o¿onych w wy-
maganej formie. Pó�niejsze wprowadzenie przez strony brakuj¹cych, a ko-
niecznych postanowieñ spowoduje, ¿e dokonana czynno�æ zobowi¹zuj¹ca
� z chwil¹, kiedy zostanie uzupe³niona � stanie siê prawnie skuteczna26.
Praktyka ta z pewno�ci¹ winna uzyskaæ tak¿e akceptacjê na gruncie
stosowania przepisów ustawy o ochronie praw nabywcy. Mo¿liwe i sku-
teczne bêdzie wiêc dokonanie dookre�lenia ostatecznej powierzchni lokalu

25 Regulacja wzajemnych praw i obowi¹zków stron umowy deweloperskiej w przypad-
ku zmiany powierzchni wybudowanego lokalu mieszkalnego zwi¹zana jest z problematyk¹
niedozwolonych postanowieñ umownych. Zob. szerzej Raport na temat ochrony praw
konsumentów na rynku obrotu nieruchomo�ciami przygotowany przez UOKiK, Warsza-
wa 2003.
26 Wyrok SN z dnia 12 lutego 2010 r., I CSK 357/09 (LEX nr 583729).
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mieszkalnego oraz wielko�ci zwi¹zanego z lokalem udzia³u w nierucho-
mo�ci wspólnej w pó�niejszej czynno�ci prawnej. Co ciekawe, ustawo-
dawca nie wymieni³ udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej jako jednego
z elementów umowy deweloperskiej po�ród postanowieñ zawartych w art.
22 ust. 1 u.o.p.n. Przepis ten wskazuje przyk³adow¹ listê elementów
umowy deweloperskiej. O tym, ¿e jest to wyliczenie przyk³adowe, �wiadczy
u¿ycie sformu³owania �w szczególno�ci�. W literaturze pojawi³y siê
twierdzenia, ¿e sk³adniki wymienione w art. 22 ust. 1 u.o.p.n. s¹ to
elementy przedmiotowo istotne (essentialia negotii) umowy deweloper-
skiej27. Twierdzenie to jest b³êdne, bowiem art. 22 ust. 1 u.o.p.n. nie
stanowi wyliczenia essentialia negotii umowy deweloperskiej. Gdyby
elementy przedstawione w tym przepisie traktowaæ jako sk³adniki przed-
miotowo istotne umowy deweloperskiej, to wówczas, je¿eli w konkretnej
umowie pominiêto by okre�lenie np. wysoko�ci odsetek, które ma za-
p³aciæ nabywca, w przypadku opó�nienia w zap³acie ceny (art. 22 ust. 1
pkt. 13 u.o.p.n.) zawarta umowa nie mog³aby byæ zakwalifikowana jako
umowa deweloperska w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy.

W drugiej kolejno�ci wypada ustaliæ, czy sk³adniki umowy dewelo-
perskiej wyliczone w art. 22 ust. 1 u.o.p.n. stanowi¹ kategoriê minimal-
nych (koniecznych) sk³adników tej czynno�ci prawnej, które musz¹ byæ
przez podmioty zawieraj¹ce umowê uregulowane dla uznania, ¿e zosta³a
ona zawarta, a ponadto czy pominiêcie w umowie deweloperskiej nie-
których ze sk³adników wskazanych przyk³adowo w art. 22 u.o.p.n.
powoduje, ¿e zawarta umowa jest wa¿na i prawnie skuteczna.

Dla odpowiedzi na tak postawione pytania konieczne jest ustalenie, czy
przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy dotycz¹ce kszta³tu i tre�ci
umowy deweloperskiej maj¹ charakter bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cy, czy
te¿ wzglêdnie obowi¹zuj¹cy. Podkre�liæ nale¿y, ¿e ustawodawca, formu-
³uj¹c przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy, w szczególno�ci art. 3
ust. 5, art. 22, art. 28 oraz art. 29-30, nie u³atwi³ dokonania w³a�ciwej
i jednoznacznej w oceny tym zakresie. Uznaj¹c, i¿ umowa deweloperska
jest umow¹ zobowi¹zuj¹c¹ w rozumieniu art. 156 k.c., w tre�ci ustawy
o ochronie praw nabywcy brak jest przepisów reguluj¹cych w sposób
kompletny elementy tre�ci zobowi¹zania dewelopera. Jak ju¿ wspomniano

27 Tak b³êdnie R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw..., s. 39.
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wcze�niej, brak bowiem w ustawie o ochronie praw nabywcy przepisu
nakazuj¹cego okre�laæ w umowie deweloperskiej wysoko�æ udzia³u
w nieruchomo�ci wspólnej zwi¹zanego z powstaj¹cym lokalem mieszkal-
nym. Mo¿na przyj¹æ, ¿e przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy
dokonuj¹ swoistego opisu tre�ci zawieranej umowy deweloperskiej, przy
czym tworz¹ obraz nazbyt kazuistyczny. W konsekwencji w art. 22 ust. 1
u.o.p.n. zawieraj¹cym przyk³adowe wyliczenie postanowieñ umowy
deweloperskiej dochodzi do przemieszania elementów wa¿nych i tych,
które z punktu widzenia zasad prawid³owej legislacji powinny zostaæ
pominiête. Zw³aszcza w sytuacji, kiedy ustawodawca zdecydowa³, ¿e
umowa deweloperska wymaga formy aktu notarialnego. Przyk³adem niech
bêdzie nakaz wskazania stron, miejsca i daty podpisania umowy dewe-
loperskiej, co w przypadku aktu notarialnego reguluje art. 92 pr. o not.

Konsekwencj¹ pominiêcia w umowie deweloperskiej okre�lonych
sk³adników wymienionych w art. 22 ust. 1 u.o.p.n. nie jest jej niewa¿-
no�æ. Zgodnie z tre�ci¹ art. 29 ust. 1 pkt. 1 oraz ust. 2 u.o.p.n. nabywcy
przys³uguje w takiej sytuacji prawo odst¹pienia od zawartej umowy
w terminie 30 dni od daty jej sporz¹dzenia. Ustawodawca ustanowi³ na
rzecz nabywcy ustawowe uprawnienie do odst¹pienia od umowy. Jest
to o tyle szczególna sytuacja, ¿e dotyczy przypadku, w którym ju¿ w chwili
zawarcia umowy istnieje przes³anka do odst¹pienia od niej. Z istoty
uprawnienia do odst¹pienia od umowy wynika za�, ¿e w chwili zawierania
umowy uprawnienie to jeszcze nie istnieje. Powstaje ono w okresie
wykonywania umowy w wyniku niewykonania zobowi¹zania przez stro-
nê przeciwn¹ albo nienale¿ytego wykonania zobowi¹zania (np. art. 491
§ 1 k.c. i art. 495 § 2 k.c.). W przypadku umowy deweloperskiej mamy
do czynienia z zobowi¹zaniem jednorazowym. Wykonanie prawa odst¹-
pienia od tego typu umowy powoduje jej rozwi¹zanie ze skutkiem ex
tunc28. W zakresie formy z³o¿enia o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy
deweloperskiej zawartej w formie aktu notarialnego miarodajny jest prze-
pis art. 77 § 3 k.c., nakazuj¹cy zachowanie formy pisemnej. W przypadku
umowy deweloperskiej ustawodawca uzale¿ni³ skuteczno�æ z³o¿enia
o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy przez nabywcê od wyra¿enia przez
niego zgody na wykre�lenie z ksiêgi wieczystej roszczenia o przeniesienie
28 Zob. szerzej o skutkach odst¹pienia od umowy A. K l e i n, Ustawowe prawo odst¹-

pienia od umowy wzajemnej, Wroc³aw 1964, s. 163 i nast.
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w³asno�ci nieruchomo�ci, o ile takie roszczenie zosta³o tam ujawnione
(art. 31 ust. 1 u.o.p.n.). Wyk³adnia jêzykowa tego przepisu wskazuje, ¿e
mimo istnienia normy wynikaj¹cej z art. 77 § 3 k.c. odst¹pienie od umowy
deweloperskiej jest skuteczne, je¿eli zawiera zgodê na wykre�lenie rosz-
czenia o przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci z³o¿one w formie pisem-
nej z podpisami notarialnie po�wiadczonymi, w przypadku gdy zosta³
z³o¿ony wniosek o wpis takiego roszczenia do ksiêgi wieczystej. W ocenie
autorów nie ma przeszkód, aby uznaæ za skuteczne odst¹pienie nabywcy
z³o¿one w zwyk³ej formie pisemnej przy zachowaniu przes³anek z art. 29
u.o.p.n. przy jednoczesnym przekazaniu deweloperowi zgody nabywcy
na wykre�lenie wpisanego w ksiêdze wieczystej roszczenia wynikaj¹cego
z tej umowy, na której podpis nabywcy bêdzie notarialnie po�wiadczony.

Z uwagi na tre�æ art. 28 u.o.p.n. trzeba odpowiedzieæ na pytanie, co
dzieje siê, gdy umowa deweloperska nie zawiera którego� z okre�lonych
w art. 22 ust. 1 u.o.p.n. elementów, a nabywca nie skorzysta w terminie
jednego miesi¹ca z prawa do odst¹pienia od umowy. Stosownie do tre�ci
art. 28 u.o.p.n. postanowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla
nabywców ani¿eli przepisy ustawy s¹ niewa¿ne, a w ich miejsce stosuje
siê odpowiednie przepisy ustawy. U¿ycie wskazanej w tym przepisie
sankcji nie bêdzie mo¿liwe co do wszystkich elementów umowy dewe-
loperskiej wymienionych w art. 22 u.o.p.n. Jako �mniej korzystne�
postanowienia umowy deweloperskiej, które dotkniête bêd¹ sankcj¹ nie-
wa¿no�ci, nale¿y rozumieæ w szczególno�ci te postanowienia, które
prowadz¹ do ograniczenia w umowie uprawnieñ nabywcy wynikaj¹cych
z konkretnych przepisów ustawy b¹d� prowadz¹ do nak³adania na nabywcê
obowi¹zków, które nie maj¹ oparcia ustawowego.

Analizuj¹c przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy nie sposób
pomin¹æ ich stosunku do regulacji zawartej w art. 9 ust. 1-3 u.w.l.,
stanowi¹cej �pierwotn¹� regulacjê umowy deweloperskiej. Tym bardziej
¿e ustawodawca chyba jedynie przez przeoczenie pozostawi³ powo³ane
przepisy w obrocie prawnym. W szczególno�ci art. 9 ust. 2 u.w.l. nak³ada
sankcje niewa¿no�ci na umowê dewelopersk¹ zawart¹ na podstawie ust. 1
tego przepisu w przypadku, gdy deweloper podejmuj¹cy siê budowy nie
jest w³a�cicielem gruntu (u¿ytkowaniem wieczystym), na którym dom
ma byæ wzniesiony; nie uzyska³ pozwolenia na budowê, a roszczenie
o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu i o przeniesienie tego prawa nie
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zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej. Nie sposób uznaæ jednak, ¿e
obecnie mo¿na stosowaæ normê wynikaj¹c¹ z tego przepisu do umowy
deweloperskiej zawartej w oparciu o przepisy ustawy o ochronie praw
nabywcy. Przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy nie nak³adaj¹ na
strony umowy obowi¹zku wpisu roszczenia wynikaj¹cego z zawartej
umowy deweloperskiej do ksiêgi wieczystej. Strony maj¹ jedynie prawo
wnioskowaæ o dokonanie takiego wpisu29. W ocenie autorów nie powinno
byæ równie¿ problemu ze stosowaniem normy wynikaj¹cej z art. 9 ust. 1
u.w.l. po wej�ciu w ¿ycie ustawy o ochronie praw nabywcy. Wniosek
taki wynika z charakteru tego ostatniego przepisu, wskazuje on jedynie,
¿e umowa deweloperska mo¿e byæ �ród³em zobowi¹zania, z którego wynika
przyczyna prawna (causae) do zawarcia umowy ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci nieruchomo�ci lokalowej.

4. Wniosek o wpis roszczeñ wynikaj¹cych z umowy dewelo-
perskiej do ksiêgi wieczystej

Z art. 23 ust. 1 u.o.p.n. wynika, ¿e umowa deweloperska stanowi
podstawê wpisu do ksiêgi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci, na
której jest prowadzone przedsiêwziêcie deweloperskie, roszczeñ z niej
wynikaj¹cych30. W ksiêdze wieczystej ujawnia siê roszczenie nabywcy
o wybudowanie budynku, wyodrêbnienie lokalu mieszkalnego i przenie-
sienie prawa w³asno�ci tego lokalu oraz praw niezbêdnych do korzystania
z lokalu na nabywcê. Mog³oby siê wydawaæ, ¿e przepis ten wprowadza
bezwzglêdny obowi¹zek zawarcia w umowie deweloperskiej sporz¹dza-
nej w formie aktu notarialnego wniosku o wpis roszczeñ wynikaj¹cych
z tej umowy do ksiêgi wieczystej31. Taka interpretacja powo³anego prze-
29 Szerzej o obowi¹zku zawierania w umowie deweloperskiej wniosku o wpis do ksiêgi

wieczystej roszczenia wynikaj¹cego z tej umowy w dalszej czê�ci artyku³u.
30 Tak te¿ E. G n i e w e k, O ujawnieniu w ksiêdze wieczystej roszczeñ wynikaj¹cych

z umowy deweloperskiej � kilka uwag wstêpnych, Rejent 2012, nr 5, s. 9 i nast.
31 Tak nies³usznie R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw..., s. 129. Autor ten nie dostrzega

tre�ci art. 31 ust. 1 u.o.p. Dodatkowo wskazuje art. 80 § 2 pr. o not. stanowi¹cy, ¿e przy
dokonywaniu czynno�ci notarialnych notariusz jest obowi¹zany czuwaæ nad nale¿ytym
zabezpieczeniem praw i s³usznych interesów stron oraz innych osób, dla których czynno�æ
ta mo¿e powodowaæ skutki prawne, jako stanowi¹cy podstawê do ujawnienia roszczeñ
nabywcy w ksiêdze wieczystej. Twierdzenie to jest nieuprawnione. Decyzja o z³o¿eniu
wniosku o wpis roszczeñ nale¿y do nabywcy.
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pisu jest jednak w¹tpliwa w szczególno�ci z uwagi na tre�æ art. 31 u.o.p.n.
Przepis ten stanowi, ¿e w przypadku z³o¿enia przez nabywcê o�wiad-
czenia woli o odst¹pieniu od umowy deweloperskiej, o�wiadczenie takie
jest skuteczne, je¿eli zawiera zgodê na wykre�lnie roszczenia o przenie-
sieniu w³asno�ci nieruchomo�ci z³o¿one w formie pisemnej z podpisami
notarialnie po�wiadczonymi, w przypadku gdy zosta³ z³o¿ony wniosek
o wpis takiego roszczenia do ksiêgi wieczystej�. Je¿eli przyjmiemy zasadê
racjonalno�ci ustawodawcy, to dojdziemy do wniosku, ¿e norma wyni-
kaj¹ca z tego przepisu znajduje zastosowanie jedynie w przypadku z³o¿enia
wniosku o wpis roszczenia do ksiêgi wieczystej, a zatem mo¿liwe s¹
sytuacje, kiedy wniosek taki nie bêdzie sk³adany, a decyzja w tym zakresie
zawsze nale¿y do stron umowy. Odmienne rozumienie omawianych
przepisów pozostawa³oby w ra¿¹cej sprzeczno�ci z zasad¹ racjonalno�ci
ustawodawcy. Z zasady tej wynika, ¿e ¿aden przepis ustawy, a nawet
¿aden z fragmentów przepisu, nie mo¿e byæ uznany za zbêdny, co
uniemo¿liwia zignorowanie zapisu zawartego w art. 31 u.o.p.n. Taki
wniosek mo¿na uzasadniæ na podstawie jeszcze innego przepisu ustawy
o ochronie praw nabywcy. Otó¿ art. 22 ust. 1 u.o.p.n. wymieniaj¹cy
g³ówne postanowienia umowy deweloperskiej nie wskazuje wniosku o wpis
roszczeñ wynikaj¹cych z umowy deweloperskiej do ksiêgi wieczystej
jako jednego z koniecznych elementów tej umowy. Oznacza to, ¿e decyzja
o wpisie roszczeñ pozostawiona zosta³a stronom umowy. Obowi¹zkiem
notariusza sporz¹dzaj¹cego umowê dewelopersk¹ jest pouczenie stron
umowy o mo¿liwo�ci z³o¿enia wniosku oraz skutkach wpisu roszczeñ
do ksiêgi wieczystej. Notariusz nie ma mo¿liwo�ci odmowy sporz¹dzenia
umowy deweloperskiej w sytuacji, kiedy strony umowy nie bêd¹ zain-
teresowane z³o¿eniem wniosku o wpis roszczeñ z niej wynikaj¹cych do
ksiêgi wieczystej.

Abstract
On 29 April 2012 Protection of Apartments and Houses Purchasers

Rights Act of 16 September 2011 come into force. This act is supposed
to protect purchasers of new apartments and houses on real estate market.
The question arises if this act shall really protect customers of developers
and what requirements must be met in order for this act to work. This
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paper presents significant doubts concerning provisions of this act, especially
those connected with developer contract form and elements of content.
The authors focus also on the interpretation of this act which complies
with binding law regulations and objectives of this act. The paper con-
centrates on main issues connected with developer contract applying to
apartments, not houses.
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