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Kilka uwag o umowie deweloperskiej,
czyli galimatias z umowa deweloperska

W dniu 29 kwietnia 2012 r. weszly w Zzycie przepisy ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 1. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego' (dalej: ustawa o ochronie praw nabywcy lub
u.o.p.n.), ktora, jak wynika z jej tytutu, ma chroni¢ interesy nabywcéw
lokali mieszkalnych oraz domoéw jednorodzinnych na pierwotnym rynku
nieruchomosci. Pojawia si¢ pytanie, czy przy zaproponowanym przez
ustawodawcg poziomie merytorycznym legislacji ustawa ta rzeczywiscie
stanowi¢ bedzie srodek ochrony klientdw deweloperow i jakie warunki
musza by¢ spetnione, zeby nie okazata si¢ ,,prawnym mirazem”. W artykule
przedstawiono zasadnicze watpliwosci dotyczace stosowania przepisow
ustawy o ochronie praw nabywcy, w szczegolnosci dotyczace tresci oraz
postaci dokumentu umowy deweloperskiej. Jednoczes$nie autorzy podjeli
probe interpretacji przepisdw ustawy o ochronie praw nabywcy, ktdra
jest zgodna z obowiazujacym prawem oraz celami ustawy o ochronie
praw nabywcy wyznaczonymi przez ustawodawce. Ramy artykulu na-
ktadaja na autoréw koniecznos¢ ograniczenia wypowiedzi do zajgcia
stanowiska jedynie w weztowych kwestiach zwiagzanych z umowsg de-
weloperska dotyczaca nieruchomosci lokalowe;.

! Ustawa z dnia 16 wrzesnia 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 poczatek nalezy ustali¢ zakres zastosowania ustawy o ochronie
praw nabywcy. Cel, ktory zamierzal osiagna¢ ustawodawca, zostat
wyrazony w jej tytule, a motywy dziatania przedstawione zostaly w uza-
sadnieniu do projektu ustawy?. Nie sposdb jednak uznad, ze jedynie sam
tytul ustawy determinuje zakres jej zastosowania. Swoista podpowiedz,
wskazujaca stan rzeczy, do ktérego dazyl ustawodawca, tworzac oma-
wiany akt prawny, wynika z art. 1 v.o.p.n. Przepis ten stanowi, ze ,,ustawa
reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktorego deweloper
zobowiazuje si¢ do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
1 przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabywce albo do przeniesienia
na nabywcg wiasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzin-
nym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego odrebna
nieruchomo$¢”. Zatem przepis ten jest zrodlem informacji o wartosciach
ustawodawcy relewantnych do ustawy o ochronie praw nabywcy oraz
stanowi jej ratio iuris.

Wyktadnia jezykowa art. 1 u.o.p.n. jest niestety niejednoznaczna. Pojawity
si¢ wigc glosy, ze ustawa o ochronie praw nabywcy wprowadza do
polskiego systemu prawa typ umowy zwany umowa deweloperska, ktora
moze, ale nie musi [wszystkie wyr6z. — M.L. i W.W.] by¢ obligatoryjnie
stosowana przez dewelopera®. Zgodnie z takim pogladem deweloper po
28 kwietnia br. moglby nadal zawiera¢ inne rodzaje umow, ktore pro-
wadza do rezultatu w postaci wybudowania i przeniesienia wlasnosci
(sprzedazy) lokalu mieszkalnego wybudowanego przez niego w przy-
sztosci za $rodki nabywcy, np. przedwstgpne umowy sprzedazy czy
umowy mieszane zawierajace cechy umowy sprzedazy oraz umowy
o roboty budowlane.

W celu ustalenia tresci normy prawnej wynikajacej z art. 1 v.o.p.n.
nalezy postuzy¢ si¢ w kolejnosci chronologicznej regutami wyktadni

2 Uzasadnienie projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, druk sejmowy nr 4349 Sejmu RP VI kadencji.

3 Wypowiedzi tej tresci pojawialy si¢ w wystapieniach uczestnikoéw III Kolokwium
Jagiellonskiego organizowanego przez Katedr¢ Prawa Cywilnego UJ, ktdre odbyto 25
listopada 2011 r. w Krakowie, a bylo poswigcone umowie deweloperskie;.
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jezykowej, systemowej i funkcjonalnej*. Trzeba takze odwotaé si¢ do
definicji poj¢é zawartych w stowniczku do ustawy o ochronie praw
nabywcy, w szczegdlnosci pojecia ,,umowa deweloperska”. Jest to umowa,
na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia lub
przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewzigcia deweloperskie-
go prawa, o ktérym mowa w art. 1 u.0.p.n., a nabywca zobowiazuje
si¢ do spelnienia $wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet
ceny nabycia tego prawa (art. 3 pkt. 5 u.o.p.n.). Po zastosowaniu regut
wykladni systemowe;j i funkcjonalnej nalezy odrzucié te rezultaty wyktad-
ni jezykowej art. 1 u.o.p.n., ktére pozwalatyby na przyjecie istnienia norm
postgpowania umozliwiajacych w stanie faktycznym, w ktorym nabywca
finansuje transakcj¢ nabycia lokalu mieszkalnego, zawieranie po 28 kwietnia
br. innych uméw prowadzacych do rezultatu, jaki daje umowa dewelo-
perska. Taka interpretacja pozwalataby bowiem dokonywa¢ czynnosci
prawnych, ktorych nie da si¢ pogodzi¢ z systemem wartosci ustawo-
dawcy wyrazonym w uzasadnieniu do ustawy o ochronie praw nabyw-
cy’. Wola ustawodawcy bylo, aby od dnia 29 kwietnia br. kazda umowa
kreowana pomigdzy deweloperem a nabywca (W znaczeniu pojec¢ zde-
finiowanych w ustawie o ochronie praw nabywcy), zawierajaca zobo-
wigzanie dewelopera do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce pra-
wa, o ktorym mowa w art. 1 w.o.p.n., gdy transakcja finansowana jest
ze $rodkéw nabywcy, byla zawarta w trybie i na zasadach opisanych
w ustawie o ochronie praw nabywcy®. Natomiast podpisanie umowy
pomiedzy deweloperem i klientem w stanie faktycznym powodujacym
zastosowanie przepisOw ustawy o ochronie praw nabywcy — z powo-
faniem si¢ na tre$¢ przepisu art. 353! k.c.— z pominigciem przepiséw
ustawy o ochronie praw nabywcy, doprowadzi do wykreowania niewaz-
nej czynno$ci prawne;.

Ustawa o ochronie praw nabywcy nie znajduje natomiast zastosowania
w szczegdlnoscei, kiedy deweloper dokonuje sprzedazy lokalu mieszkal-

4Zob.Z.Radwanski, M. Zielinski, [w:] System prawa prywatnego, t. 1, Prawo
cywilne — czes¢ ogolna, red. M. Safjan, s. 459.

>S.Wronkowska, Podstawowe pojecia prawa i prawoznawstwa, czesé I, Poznan
2001, s. 106.

¢ Uzasadnienie projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, druk sejmowy nr 4349 Sejmu RP VI kadencji.
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nego’ wybudowanego ze $rodkow pochodzacych od dewelopera, np.
uzyskanych z kredytu bankowego.

2. Prospekt informacyjny a umowa deweloperska

Ustawodawca w ustawie o ochronie praw nabywcy natozyl na de-
welopera szczegolne obowiazki, ktore musi on spelni¢ w stosunku do
osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, czyli poten-
cjalnego nabywcy. Nalezy do nich w szczegdlnosci sporzadzenie pro-
spektu informacyjnego dotyczacego przedsigwzigcia deweloperskiego, a w
przypadku wyodrebnienia z przedsigwziecia deweloperskiego zadania
inwestycyjnego prospektu informacyjnego dla zadania inwestycyjnego.
Deweloper jest zobowiazany na zadanie osoby zainteresowanej zawar-
ciem umowy deweloperskiej dorgczy¢ jej prospekt informacyjny wraz
z zalgcznikami (art. 18 ust. 1 v.o.p.n.). Dorgczenie potencjalnemu na-
bywcy prospektu informacyjnego nalezy kwalifikowaé jako przedkon-
traktowy obowiazek dewelopera. Jednoczesnie w ustawie o ochronie
praw nabywcy znajduje si¢ przepis, ktdry stanowi, ze prospekt informa-
cyjny wraz z zalacznikami stanowi integralna czes¢ umowy dewelo-
perskiej (art. 20 ust. 2 uv.0.p.n.). Warto zastanowic sie, jakie sa praktyczne
skutki normy zawartej w powotanym przepisie. Czy tre$¢ prospektu
powinna by¢ ,,wlaczona” do tre$ci umowy deweloperskiej, czyli wpisana
do aktu notarialnego, czy moze prospekt miatby by¢ jedynie zatacznikiem
do aktu notarialnego umowy deweloperskiej (w konsekwencji musialby
stanowi¢ réwniez zatacznik do wypisow aktu notarialnego tak zawartej
umowy). Przed podjeciem proby odpowiedzi warto przypomnie¢ wyktad-
ni¢ art. 94 § 1 ustawy z 14 lutego 1991 r.— Prawo o notariacie® (dale;:
pr. o not.) dotyczaca znaczenia prawnego zalacznikow do aktu notarial-
nego, dokonang przez Sad Najwyzszy w wyroku z 26 wrzesnia 2008 r.,
V CSK 91/08°. Zdaniem SN ,,ustawa Prawo o notariacie postuguje si¢
zaréwno pojeciem aktu notarialnego, ktdry stanowi dokument o okreslo-

7 Odpowiednio nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posado-
wionego.

§ Ustawa z 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (tekst jedn.: Dz.U. z 2008 ., nr 189,
poz. 1158 ze zm.).

° Biuletyn SN 2009, nr 1, poz. 11.
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nej tresci, obejmujacy czynnos¢ notarialna, jak rdwniez pojeciem zatacz-
nika do aktu notarialnego. [...] Nalezy wigc w sposdb wyrazny oddzieli¢
akt notarialny od zalacznika do aktu. Sa to dwa roézne zwroty, ktérym
ustawodawca nadal odmienne znaczenia”'*. Ustawodawca w ustawie
o ochronie praw nabywcy nie skonstruowal przepisu bedacego odpo-
wiednikiem art. 2 ust. 5 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali'! (dalej: u.w.l.), ktory wskazuje, jakie dokumenty moga stanowic¢
zalacznik do aktu notarialnego'?. Tak wigc pomyst na pojmowanie inte-
gralnosci prospektu informacyjnego jako czesci umowy deweloperskiej,
rozumianego jako fizyczne potaczenie dokumentu prospektu informacyj-
nego oraz dokumentu aktu notarialnego umowy deweloperskiej nie wydaje
sie dobry'3. Taka interpretacja art. 20 ust. 2 u.0.p.n., po pierwsze, nie
realizuje celu prospektu informacyjnego, o czym nizej. Po drugie, przy-
jecie takiej interpretacji wymagatoby ustalenia, jakie skutki prawne wy-
nikaja z niepotaczenia dokumentu prospektu informacyjnego oraz doku-
mentu aktu notarialnego umowy deweloperskiej. Czy wowczas
postanowienia prospektu informacyjnego i informacje w nim zawarte nie
miatyby wptywu na tres¢ stosunku prawnego wynikajacego z podpisania
umowy deweloperskiej? Zasadne jest wnioskowanie, ze przepis art. 20
ust. 2 v.0.p.n. zawiera norme¢ nakazujaca traktowac informacje (posta-
nowienia) zawarte w prospekcie informacyjnym jako elementy ksztattu-
jace tres¢ stosunku prawnego wynikajacego z zawarcia umowy dewe-
loperskiej. Taki model regulacji zastosowano w art. 18 ust. 1 ustawy z 16
wrzesnia 2011 r. o timeshare'®. Oznacza to, ze informacje (postanowie-

10 Zobacz uzasadnienie wyroku V CSK 91/08 (LEX 464459).

' Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r.,
nr 80, poz. 903 ze zm.).

12 Art. 2 ust. 5 u.w.l. ma nastgpujaca tre$é: ,,Lokale wraz z pomieszczeniami do nich
przynaleznymi zaznacza si¢ na rzucie odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie
potozenia pomieszczen przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym — takze na wyrysie
z operatu ewidencyjnego; dokumenty te stanowia zalacznik do aktu ustanawiajacego odrgbnag
wiasnos¢ lokalu.”

13 Odmiennie niestusznie R. Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 125. Autor ten wspo-
mina o ,,mozliwosci zalaczenia przez dewelopera do umowy deweloperskiej prospektu
informacyjnego lub zatacznika”.

4 Ustawa z 16 wrzesnia 2011 r. o timeshare (Dz.U. nr 230, poz. 1370).
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nia) zawarte w prospekcie informacyjnym wraz z zafacznikami do-
rgczone nabywcy na etapie przedkontraktowym stanowia integralng
cze$¢ umowy deweloperskiej'. Prospekt — a scisle rzecz biorac infor-
macje (postanowienia) nim objete — majq by¢ przekazane nabywcy na
jego zadanie jeszcze przed zawarciem umowy deweloperskiej, a nie dopiero
w momencie jej podpisywania. Nabywca musi posiada¢ mozliwosé
zapoznania si¢ z trescig tych informacji (postanowien) przed zawarciem
umowy deweloperskiej, po czym na ich podstawie podejmuje decyzje
o zawarciu umowy w formie aktu notarialnego. Dodatkowy argument
przemawiajacy za takim pojmowaniem normy wynikajacej z art. 20 ust. 2
u.0.p.n. wynika z wyktadni art. 22 ust. 2 i 3 u.o.p.n. Przepisy te stanowia,
ze w przypadku zmian, ktdre nastapity w tresci prospektu informacyjnego
lub zataczniku do prospektu, w czasie pomigdzy doreczeniem prospektu
wraz z zalacznikami nabywcy a podpisaniem umowy deweloperskie;j,
W tresci zawieranej umowy, postanowienia wynikajace z tych zmian pod-
kresla si¢ wyraznie w sposob jednoznaczny i widoczny. Zmiany te wiaza
nabywce tylko wtedy, gdy wyrazil zgodg na wlaczenie ich do tresci
umowy deweloperskiej. Oznacza to, ze w akcie notarialnym umowie
deweloperskiej nalezy wskaza¢ zmiany, jakie zaszty w tresci prospektu

5'W art. 18 ust. 1 ustawy o timeshare wyraznie wskazuje sie, ze informacje, o kté-
rych mowa w art. 9, stanowia integralng cze$s¢ umowy timeshare, umowy o dtu-
goterminowy produkt wakacyjny, umowy posrednictwa w odsprzedazy oraz umowy o uczest-
nictwo w systemie wymiany. Z kolei art. 9 wskazuje, ze przed zawarciem umowy timeshare,
umowy o dlugoterminowy produkt wakacyjny, umowy posrednictwa w odsprzedazy lub
umowy o uczestnictwo w systemie wymiany przedsigbiorca jest obowiazany przekazaé
konsumentowi szczegolowe informacje dotyczace takiej umowy, w zakresie okre-
$lonym w standardowych formularzach informacyjnych, ktorych wzory okreslaja odpo-
wiednio zataczniki nr 1-4 do ustawy. Co ciekawe, w art. 18 ust. 2 ustawy o timeshare
wskazano, ze do umow, o ktorych mowa w ust. 1, przedsigbiorca dolacza standardowy
formularz odstapienia od umowy, ktérego wzor okresla zatacznik nr 5 do ustawy.
Przedsigbiorca podaje w formularzu swoje imig i nazwisko lub nazwe (firm¢) oraz adres
miejsca zamieszkania lub adres swojej siedziby. Formularz odstapienia od umowy nalezy
dotaczy¢ do umowy timeshare, bowiem skorzystanie z prawa odstapienia nastgpuje juz po
zawarciu umowy i musi by¢ pewne, Ze po zawarciu umowy konsument bedzie wiedzial, jak
ze swojego uprawnienia skorzysta¢. Jak wida¢, w ustawie o timeshare wyraznie odréznia
si¢ obowiazki przedkontraktowe polegajace na przekazaniu informacji od obowiazkow
wynikajacych z tresci zawartego kontraktu, ktéra to tre$¢ obejmuje standardowy formu-
larz odstapienia od umowy.
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informacyjnego (i zatacznikach) w czasie pomigdzy doreczeniem nabyw-
cy prospektu wraz z zatacznikami a zawarciem umowy deweloperskie;.
Omoéwienie zmian moze zosta¢ dokonane w dowolny sposdb, np. w osobnej
jednostce redakcyjnej aktu notarialnego!®. Oczywiscie dowolnosé w tym
zakresie jest ograniczong normg wynikajaca z art. 80 § 1 pr. o not.
Notariusz powinien zapoznac si¢ z trescia prospektu informacyjnego wraz
z zalacznikami przed sporzadzeniem umowy deweloperskie;.

3. Charakter prawny umowy deweloperskiej i jej Zrodla prawne

Przed wejsciem w zycie ustawy o ochronie praw nabywcy, opierajac
si¢ na regulacji zawartej w art. 9 u.w.l., zardbwno doktryna', jak i ju-
dykatura'® klasyfikowata umowe deweloperska jako umowe nienazwang
powstalg ze szczegdlnego potaczenia czynnosci prawnych podejmowa-
nych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktorej podsta-
we 1 przyczyng dziatania dewelopera stanowi docelowy zamiar przeka-
zania inwestycji nabywcy. Dopuszczalnych Zrédet konstrukcji umowy
deweloperskiej poszukiwano w tresci przepisu art. 353" k.c. Stosunek
prawny wynikajacy z umowy deweloperskiej powinien by¢ oceniany
poprzez zastosowanie przepisdéw o umowach w ogdlnosci oraz przepisow
czesci ogdlnej prawa zobowigzan zawartych w kodeksie cywilnym.
W zakresie zagadnien szczegdlnych wykraczajacych poza regulacje za-
warte w wyzej wymienionych grupach przepisow, wiasciwych dla umowy
deweloperskiej, przez analogi¢ dopuszczano stosowanie przepisow doty-
czacych uméw nazwanych, ktorych elementy zawiera umowa dewelo-
perska'.

Po wejsciu w zycie przepisOw ustawy o ochronie praw nabywcy
wydaje sig, ze rozwazania dotyczace klasyfikacji prawnej umowy dewe-

1 Tak tez R.Strzelczyk, Ochrona praw..., s. 128.

17 Zamiast wielu zob. B.Gliniecki, Unowa deweloperska. Konstrukcja prawna
i zabezpieczenie wzajemnych roszczen stron, LEX 2012 i powotana 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 powotane 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 ta data stracity przynajmniej czg¢$ciowo
aktualnos$¢. Legalna definicja umowy deweloperskiej znajduje si¢ bowiem
w art. 3 pkt. 5 u.o.p.n. Nie jest zamiarem autordw ostateczne rozstrzy-
gnigcie, czy obecnie mamy do czynienia z powolaniem przez ustawo-
dawce nowego typu umowy nazwanej w postaci umowy deweloper-
skiej®. Zdaniem autor6w znacznie wigksze znaczenie ma prawidtowe
wskazanie koniecznych elementéw (sktadnikow) umowy deweloperskiej,
co pozwoli na ustalenie, kiedy czynnos$¢ ta zostala dokonana. Nalezy
zwroci¢ uwage, ze tworzac okreslony typ umowy nazwanej, ustawo-
dawca powinien wskazaé essentialia negotii dla stworzonej konstrukcji
prawnej. W literaturze przyjmuje si¢, ze przepisy takie mogg mie¢ cha-
rakter zarowno bezwzglednie obowiazujacy, jak i dyspozytywny?'.
Dla okreslenia tresci umowy deweloperskiej podstawowe znaczenie
powinien mie¢ art. 3 pkt. 5 u.o.p.n. zawierajacy jej definicj¢ ustawowa.
Analiza powotanego przepisu prowadzi jednak do wniosku, ze wprowadza
on do obrotu prawnego jedynie nazw¢ nowego typu umowy oraz okresla
uprawnienia i obowiazki stron (tres¢ umowy), jednakze nie wskazuje
szczegotowo sktadnikoéw tej tresci. W ostatecznoscei zas, jak wynikac
bedzie z dalszej analizy, dookreslenia tresci umowy deweloperskiej mozna
poszukiwaé nie tylko w ustawie o ochronie praw nabywcy, ale i poza
nig, w szczegolnosci w postanowieniach kodeksu cywilnego. Sposrod
elementow tresci umowy deweloperskiej w oparciu o art. 3 pkt 5 uv.op.n.
nalezy wyrdzni¢ zobowigzanie dewelopera do ustanowienia lub przenie-
sienia na nabywcg po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego [...] oraz zobowigzanie nabywcy
do spelnienia $wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny
nabycia tego prawa. Zestawienie norm wynikajacych z art. 3 pkt 5 v.o.p.n.
oraz art. 1 u.o.p.n. wskazuje, ze umowa deweloperska zawierana na
podstawie przepisOw ustawy o ochronie praw nabywcy jest umowg
zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci w rozumieniu art. 156 k.c.
Umowa taka musi precyzowaé catos¢ zobowiazania dewelopera stano-

2 Za uznaniem umowy deweloperskiej zawartej na podstawie przepisoéw ustawy o ochro-
nie praw nabywcy jako umowy nazwanej wypowiada si¢ B. Glinieck i, Umowa...,s.142;
tak tez jak si¢ wydaje R.Strzelczyk, Ochrona praw.., s. 39.

2 A.Brzozowski, System prawa prywatnego. Prawo zobowiqzan. Czes¢ ogdina,
t. V, red. E. Letowska, Warszawa 2006, s. 407.

40



Kilka uwag o umowie deweloperskiej, czyli galimatias z umowaq...

wigcego przyczyng prawng (causae) pozniejszej czynnosci rozporzadza-
jacej w postaci umowy przenoszacej wlasnos$¢ nieruchomosci lokalowe;.
Elementem zobowigzania dla umdéw zobowiazujacych do przeniesienia
wlasnosci lokalu mieszkalnego jest wielko$¢ udziatu w nieruchomosci
wspolnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. Jak wynika z tego ostatniego
przepisu, ,,nieruchomosé wspolng stanowi grunt oraz czes$ci budynku
1 urzadzenia, ktore nie shuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali”. Jed-
noznaczne jest w tym zakresie stanowisko orzecznictwa. Jak stwierdzit
Sad Najwyzszy, ,,zobowigzanie do przeniesienia odrgbnej wiasnosci lokalu
istnieje tylko wtedy, gdy zawiera oswiadczenia woli okreslajace rodzaj,
potozenie i powierzchnig lokalu oraz pomieszczen do niego przynaleznych,
a takze wielkos¢ udziatéw przypadajacych wiascicielom poszczegdlnych
lokali w nieruchomosci wspdlnej”?. Zatem deweloper powinien zobowia-
za¢ si¢ w umowie deweloperskiej do ustanowienia lub przeniesienia na
nabywce wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z odpowiadajacym mu
udzialem w nieruchomosci wspdlnej w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l.,
wskazujac w szczegolnosci: powierzchnig lokalu (czasem takze powierzch-
nie pomieszczen do niego przynaleznych), a takze wielkos¢ udziatu
przypadajacego wiascicielowi lokalu w nieruchomosci wspdlne;.

W tym miejscu warto zastanowi¢ si¢, czy zawierajac umowe dewe-
loperska, deweloper posiada faktyczng mozliwosé okreslenia w umowie
pelnej 1 ostatecznej tresci swojego zobowiazania, ktore nastgpnie bedzie
mozna skutecznie realizowaé¢ w celu ustanowienia odrgbnej wiasnosci
nieruchomosci lokalowej. Biorac pod uwage specyfike procesu budow-
lanego, prawie na pewno nie jest mozliwe dokladne wskazanie w umowie
deweloperskiej ostatecznej powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu
mieszkalnego, a w konsekwencji wskazania ostatecznej wysokosci
zwiazanego z lokalem udzialu w nieruchomosci wspdlnej. Ustawodawca
zapewne nie zdawat sobie z tego sprawy, tworzac ustawg o ochronie
praw nabywcy. Mogace powsta¢ na tym gruncie praktyczne problemy,
ktore w konsekwencji moglyby skutkowac niewaznosciag umowy dewe-
loperskiej, w dotychczasowej praktyce (tj. przed wejsciem w Zycie
przepiséw ustawy o ochronie praw nabywcy) rozwiazywane byly w dro-
dze odpowiedniego formutowania tresci uméw deweloperskich i stoso-

2 Wyrok SN z dnia 3 wrzesnia 2009 r., I CSK 6/09 (LEX nr 528218).
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wania klauzul, ktére umozliwiaja nadanie ostatecznego ksztattu zobowia-
zaniu dewelopera po zawarciu umowy, tak aby tres¢ zobowiazania
dewelopera istniejacego przed dokonaniem przeniesienia wiasnosci lokalu
czynita zado$¢ wymaganiom prawa. W wyroku SN z 3 wrzesnia 2009 r.,
I CSK 6/09, wskazano, ,,ze w doktrynie i judykaturze zgodnie bowiem
przyjmuje si¢, ze gdyby strony w umowie nie podaty wielkosci udziatu
we wspotwiasnosci nieruchomosci wspdlnej [...] umowa o ustanowienie
odrebnej wiasnosci lokalu jest niewazna tylko wowczas, jezeli nie bedzie
mozliwe ustalenie tego udzialu na podstawie zawartych w umowie danych
dotyczacych powierzchni uzytkowej wyodrgbnionego lokalu [...] oraz
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali (postanowienie SN z dnia 14
marca 2002 r., IV CKN 896/00, OSNC 2002, nr 6, poz. 81)"*. Jak
wspomniano wyzej, w umowie deweloperskiej nie bedzie mozliwe
wskazanie powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu mieszkalnego, a takze
acznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali, ktdre to wielkosci beda
traktowane jako ostateczne, bowiem nawet przy dotozeniu przez dewe-
lopera szczegolnej starannosci przy realizacji jego zobowiazania ze wzgle-
du na specyfike procesu budowlanego powierzchnia planowana jako osta-
teczna moze ulec zmianie. Zatem dopuszczalnym rozwigzaniem wydaje
sie wskazanie w umowie deweloperskiej jedynie metody wyliczenia udziahu
w nieruchomosci wspolnej, np. poprzez odwotanie si¢ do tresci art. 3
ust. 3 u.w.l. Pamigta¢ przy tym nalezy, ze ustawodawca pozostawil znaczny
margines swobody stronom umowy kreujacej odrgbng wiasnos¢ lokalu
w zakresie okreslenia wielkosci udzialu w czgsciach wspdlnych nieru-
chomosci, z ktorej nastepuje wydzielenie lokalu. Strony umowy kreujacej
odrebna wiasnos¢ nieruchomosci lokalowych moga inaczej niz to wska-
zuje ustawodawca w art. 3 ust. 3 u.w.l. okresli¢ udziaty w nieruchomosci
wspolnej. Uprawnienie to wynika z art. 3 ust. 6 i 7 u.w.l. Przy okresleniu
wielkosci udzialu w nieruchomosci wspolnej, gdy nastgpuje to w inny
sposob niz okreslony w art. 3 ust. 3 u.w.l., spelnione musza by¢ tacznie
dwa warunki: udzial musi by¢ powiazany z kazdym lokalem, a suma
udziatéw musi odpowiadaé jednosci®*. Zdaniem autorow wskazanie
w umowie deweloperskiej metody wyliczenia udziatlu w nieruchomosci

3 Zob. wyrok SN z dnia 3 wrzesnia 2009 r., I CSK 6/09 (LEX nr 56754).
% Tak wyrok SN z dnia 13 maja 2004 r., V CK 492/03 (LEX nr 328063).
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wspolnej stanowi nalezyte zabezpieczenie interesdw nabywcy. Osobnym
zagadnieniem jest ochrona nabywcy przed nieuzasadniona wzgledami
specyfiki procesu budowlanego zmiang powierzchni uzytkowej nabywa-
nego lokalu. Stosowne zabezpieczenie interesdw nabywcy wynika z ko-
niecznosci wskazania w umowie deweloperskiej powierzchni nabywane-
go lokalu (art. 22 ust. 1 pkt. 6 u.0.p.n.) oraz okreslenia wzajemnych relacji
stron w przypadku zaistnienia zmiany (zwigkszenia lub zmniejszenia)
wskazanej powierzchni®. Powierzchnia lokalu wskazywana na podstawie
powolanego przepisu begdzie powierzchnia planowang w oparciu o do-
kumentacj¢ techniczng budynku. Nie wydaje si¢, aby jedynie formalne
spetnienie kryterium opisania pelne;j tresci zobowigzania dewelopera poprzez
wskazanie w umowie deweloperskiej np. przedziatu dopuszczalnych
wielkosci udzialu w nieruchomosci wspdlnej miato faktycznie zabezpie-
cza¢ interesy nabywcy, tym bardziej ze w przypadku budynkow wie-
lomieszkaniowych wielko$¢ udzialu zwiazanego z konkretnym lokalem
stanowi utamek o bardzo matej wielkosci. Przyktad ten pokazuje wyraznie,
ze konstrukcja prawna umowy deweloperskiej nie uwzglednia specyfiki
procesu budowlanego. Ochrona interesow nabywcy powinna by¢ w prak-
tyce realizowana przede wszystkim poprzez srodki ochrony przewidziane
w art. 4 w.o.p.n., a nic w obszarze kazuistyki elementéw tresci umowy
deweloperskiej wskazanych w art. 22 ust. 1 v.o.p.n.

Ponadto warto podkresli¢, ze w orzecznictwie Sadu Najwyzszego
wyrazony zostal poglad, iz nie jest wykluczone uzupelnienie wczesniejszej
czynnosci prawnej w drodze pdzniejszych oswiadczen, ztozonych w wy-
maganej formie. Pdzniejsze wprowadzenie przez strony brakujacych, a ko-
niecznych postanowien spowoduje, ze dokonana czynno$¢ zobowiazujaca
— z chwila, kiedy zostanie uzupehiona — stanie si¢ prawnie skuteczna®,
Praktyka ta z pewnoscia winna uzyskaé takze akceptacje na gruncie
stosowania przepisow ustawy o ochronie praw nabywcy. Mozliwe i sku-
teczne bedzie wigc dokonanie dookreslenia ostatecznej powierzchni lokalu

% Regulacja wzajemnych praw i obowiazkow stron umowy deweloperskiej w przypad-
ku zmiany powierzchni wybudowanego lokalu mieszkalnego zwiazana jest z problematyka
niedozwolonych postanowien umownych. Zob. szerzej Raport na temat ochrony praw
konsumentéw na rynku obrotu nieruchomosciami przygotowany przez UOKIK, Warsza-
wa 2003.

2 Wyrok SN z dnia 12 lutego 2010 r., I CSK 357/09 (LEX nr 583729).
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mieszkalnego oraz wielko$ci zwiazanego z lokalem udziatu w nierucho-
mosci wspdlnej w pozniejszej czynnosci prawnej. Co ciekawe, ustawo-
dawca nie wymienit udzialu w nieruchomosci wspdlnej jako jednego
z elementéw umowy deweloperskiej posrod postanowien zawartych w art.
22 ust. 1 w.o.p.n. Przepis ten wskazuje przyktadowa liste elementéw
umowy deweloperskiej. O tym, Ze jest to wyliczenie przyktadowe, Swiadczy
uzycie sformutowania ,,w szczegolnosci”. W literaturze pojawily sie
twierdzenia, ze sktadniki wymienione w art. 22 ust. 1 v.o.p.n. sg to
elementy przedmiotowo istotne (essentialia negotii) umowy deweloper-
skiej”’. Twierdzenie to jest bledne, bowiem art. 22 ust. 1 u.o.p.n. nie
stanowi wyliczenia essentialia negotii umowy deweloperskiej. Gdyby
elementy przedstawione w tym przepisie traktowac jako sktadniki przed-
miotowo istotne umowy deweloperskiej, to wowczas, jezeli w konkretnej
umowie pominigto by okreslenie np. wysokosci odsetek, ktére ma za-
placi¢ nabywca, w przypadku opdznienia w zaplacie ceny (art. 22 ust. 1
pkt. 13 u.0.p.n.) zawarta umowa nie mogtaby by¢ zakwalifikowana jako
umowa deweloperska w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy.

W drugiej kolejnosci wypada ustali¢, czy sktadniki umowy dewelo-
perskiej wyliczone w art. 22 ust. 1 u.o.p.n. stanowia kategori¢ minimal-
nych (koniecznych) sktadnikow tej czynnosci prawnej, ktore musza byé
przez podmioty zawierajace umowe uregulowane dla uznania, ze zostata
ona zawarta, a ponadto czy pomini¢cie w umowie deweloperskiej nie-
ktérych ze sktadnikéw wskazanych przyktadowo w art. 22 u.o.p.n.
powoduje, ze zawarta umowa jest wazna i prawnie skuteczna.

Dla odpowiedzi na tak postawione pytania konieczne jest ustalenie, czy
przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy dotyczace ksztattu i tresci
umowy deweloperskiej maja charakter bezwzglednie obowiazujacy, czy
tez wzglednie obowiazujacy. Podkresli¢ nalezy, ze ustawodawca, formu-
hujac przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy, w szczeg6lnosci art. 3
ust. 5, art. 22, art. 28 oraz art. 29-30, nie ulatwil dokonania wlasciwej
1 jednoznacznej w oceny tym zakresie. Uznajac, iz umowa deweloperska
jest umowa zobowigzujaca w rozumieniu art. 156 k.c., w tresci ustawy
0 ochronie praw nabywcy brak jest przepisow regulujacych w sposob
kompletny elementy tresci zobowiazania dewelopera. Jak juz wspomniano

27 Tak blednie R.Strzelczyk, Ochrona praw..., s. 39.
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wczesniej, brak bowiem w ustawie o ochronie praw nabywcy przepisu
nakazujacego okresla¢ w umowie deweloperskiej wysokos¢ udziatu
w nieruchomosci wspodlnej zwiazanego z powstajacym lokalem mieszkal-
nym. Mozna przyjaé, ze przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy
dokonujg swoistego opisu tresci zawieranej umowy deweloperskiej, przy
czym tworzg obraz nazbyt kazuistyczny. W konsekwencji w art. 22 ust. 1
u.o.p.n. zawierajacym przyktadowe wyliczenie postanowien umowy
deweloperskiej dochodzi do przemieszania elementéw waznych i tych,
ktore z punktu widzenia zasad prawidtowej legislacji powinny zosta¢
pominigte. Zwlaszcza w sytuacji, kiedy ustawodawca zdecydowal, ze
umowa deweloperska wymaga formy aktu notarialnego. Przyktadem niech
bedzie nakaz wskazania stron, miejsca i daty podpisania umowy dewe-
loperskiej, co w przypadku aktu notarialnego reguluje art. 92 pr. o not.

Konsekwencja pominigcia w umowie deweloperskiej okre§lonych
sktadnikéw wymienionych w art. 22 ust. 1 v.o.p.n. nie jest jej niewaz-
nos¢. Zgodnie z trescig art. 29 ust. 1 pkt. 1 oraz ust. 2 u.0.p.n. nabywcy
przystuguje w takiej sytuacji prawo odstapienia od zawartej umowy
w terminie 30 dni od daty jej sporzadzenia. Ustawodawca ustanowit na
rzecz nabywcy ustawowe uprawnienie do odstapienia od umowy. Jest
to o tyle szczegolna sytuacja, ze dotyczy przypadku, w ktérym juz w chwili
zawarcia umowy istnieje przestanka do odstapienia od niej. Z istoty
uprawnienia do odstapienia od umowy wynika za$, ze w chwili zawierania
umowy uprawnienie to jeszcze nie istnieje. Powstaje ono w okresie
wykonywania umowy w wyniku niewykonania zobowiazania przez stro-
n¢ przeciwng albo nienalezytego wykonania zobowiazania (np. art. 491
§ 1 kec. 1art. 495 § 2 k.c.). W przypadku umowy deweloperskiej mamy
do czynienia z zobowiazaniem jednorazowym. Wykonanie prawa odsta-
pienia od tego typu umowy powoduje jej rozwigzanie ze skutkiem ex
tunc®. W zakresie formy zlozenia o$wiadczenia o odstapieniu od umowy
deweloperskiej zawartej w formie aktu notarialnego miarodajny jest prze-
pis art. 77 § 3 k.c., nakazujacy zachowanie formy pisemnej. W przypadku
umowy deweloperskiej ustawodawca uzaleznit skuteczno$é ztozenia
o$wiadczenia o odstapieniu od umowy przez nabywce od wyrazenia przez
niego zgody na wykreslenie z ksiggi wieczystej roszczenia o przeniesienie

28 Zob. szerzej o skutkach odstapienia od umowy A. K 1ein, Ustawowe prawo odstq-
pienia od umowy wzajemnej, Wroctaw 1964, s. 163 i nast.
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wiasnosei nieruchomosci, o ile takie roszczenie zostato tam ujawnione
(art. 31 ust. 1 v.o.p.n.). Wykladnia jezykowa tego przepisu wskazuje, ze
mimo istnienia normy wynikajacej z art. 77 § 3 k.c. odstapienie od umowy
deweloperskiej jest skuteczne, jezeli zawiera zgode na wykreslenie rosz-
czenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci ztozone w formie pisem-
nej z podpisami notarialnie poswiadczonymi, w przypadku gdy zostal
zlozony wniosek o wpis takiego roszczenia do ksiggi wieczystej. W ocenie
autorow nie ma przeszkod, aby uznaé za skuteczne odstapienie nabywcy
zlozone w zwyklej formie pisemnej przy zachowaniu przestanek z art. 29
u.o.p.n. przy jednoczesnym przekazaniu deweloperowi zgody nabywcy
na wykreslenie wpisanego w ksiedze wieczystej roszczenia wynikajacego
z tej umowy, na ktorej podpis nabywcy bedzie notarialnie poswiadczony.

Z uwagi na tres¢ art. 28 u.o.p.n. trzeba odpowiedzie¢ na pytanie, co
dzieje si¢, gdy umowa deweloperska nie zawiera ktdregos z okreslonych
w art. 22 ust. 1 w.o.p.n. elementdw, a nabywca nie skorzysta w terminie
jednego miesiaca z prawa do odstapienia od umowy. Stosownie do tresci
art. 28 u.o.p.n. postanowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla
nabywcow anizeli przepisy ustawy sg niewazne, a w ich miejsce stosuje
si¢ odpowiednie przepisy ustawy. Uzycie wskazanej w tym przepisie
sankcji nie bedzie mozliwe co do wszystkich elementéw umowy dewe-
loperskiej wymienionych w art. 22 u.o.p.n. Jako ,mniej korzystne”
postanowienia umowy deweloperskiej, ktore dotkniete beda sankcja nie-
waznos$ci, nalezy rozumie¢ w szczeg6lnosci te postanowienia, ktore
prowadza do ograniczenia w umowie uprawnien nabywcy wynikajacych
z konkretnych przepiséw ustawy badz prowadza do naktadania na nabywce
obowiazkow, ktore nie majg oparcia ustawowego.

Analizujac przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy nie sposob
pomina¢ ich stosunku do regulacji zawartej w art. 9 ust. 1-3 uw.l,,
stanowiacej ,,pierwotng” regulacje umowy deweloperskiej. Tym bardziej
ze ustawodawca chyba jedynie przez przeoczenie pozostawil powotane
przepisy w obrocie prawnym. W szczegdlnosci art. 9 ust. 2 u.w.l. naktada
sankcje niewaznosci na umowe deweloperska zawarta na podstawie ust. 1
tego przepisu w przypadku, gdy deweloper podejmujacy si¢ budowy nie
jest wlascicielem gruntu (uzytkowaniem wieczystym), na ktérym dom
ma by¢ wzniesiony; nie uzyskal pozwolenia na budowe, a roszczenie
o ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa nie

46



Kilka uwag o umowie deweloperskiej, czyli galimatias z umowaq...

zostato ujawnione w ksigdze wieczystej. Nie sposob uznaé jednak, ze
obecnie mozna stosowaé¢ norm¢ wynikajaca z tego przepisu do umowy
deweloperskiej zawartej w oparciu o przepisy ustawy o ochronie praw
nabywcy. Przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy nie nakladaja na
strony umowy obowigzku wpisu roszczenia wynikajacego z zawartej
umowy deweloperskiej do ksiggi wieczystej. Strony maja jedynie prawo
whnioskowa¢ o dokonanie takiego wpisu®. W ocenie autoréw nie powinno
by¢ rowniez problemu ze stosowaniem normy wynikajacej z art. 9 ust. 1
uw.l. po wejsciu w zycie ustawy o ochronie praw nabywcy. Wniosek
taki wynika z charakteru tego ostatniego przepisu, wskazuje on jedynie,
ze umowa deweloperska moze by¢ zrédtem zobowiazania, z ktérego wynika
przyczyna prawna (causae) do zawarcia umowy ustanowienia odrgbnej
wlasno$ci nieruchomosci lokalowe;.

4. Whniosek o wpis roszczen wynikajacych z umowy dewelo-
perskiej do ksiegi wieczystej

Z art. 23 ust. 1 v.o.p.n. wynika, ze umowa deweloperska stanowi
podstawe wpisu do ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na
ktdrej jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie, roszczen z nigj
wynikajacych®. W ksiedze wieczystej ujawnia si¢ roszczenie nabywcy
o wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przenie-
sienie prawa wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania
z lokalu na nabywce. Mogloby si¢ wydawac, Zze przepis ten wprowadza
bezwzgledny obowiazek zawarcia w umowie deweloperskiej sporzadza-
nej w formie aktu notarialnego wniosku o wpis roszczen wynikajacych
z tej umowy do ksiggi wieczystej*!. Taka interpretacja powotanego prze-

¥ Szerzej 0 obowiazku zawierania w umowie deweloperskiej wniosku o wpis do ksiegi
wieczystej roszczenia wynikajacego z tej umowy w dalszej czgsci artykutu.

3 Tak tez E. Gniewek, O wjawnieniu w ksigdze wieczystej roszczern wynikajacych
z umowy deweloperskiej — kilka uwag wstepnych, Rejent 2012, nr 5, s. 9 i nast.

3! Tak niestusznie R. Strzelczyk, Ochrona praw..., s. 129. Autor ten nie dostrzega
tresci art. 31 ust. 1 u.o.p. Dodatkowo wskazuje art. 80 § 2 pr. o not. stanowiacy, ze przy
dokonywaniu czynno$ci notarialnych notariusz jest obowiazany czuwaé¢ nad nalezytym
zabezpieczeniem praw i slusznych intereséw stron oraz innych osdb, dla ktorych czynnosé
ta moze powodowaé skutki prawne, jako stanowiacy podstawe do ujawnienia roszczen
nabywcy w ksigdze wieczystej. Twierdzenie to jest nieuprawnione. Decyzja o zlozeniu
wniosku 0 wpis roszczen nalezy do nabywcy.
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pisu jest jednak watpliwa w szczegdlnosci z uwagi na tre$¢ art. 31 u.o.p.n.
Przepis ten stanowi, ze w przypadku ztozenia przez nabywce o$wiad-
czenia woli o odstapieniu od umowy deweloperskiej, o§wiadczenie takie
jest skuteczne, jezeli zawiera zgodg na wykreslnie roszczenia o przenie-
sieniu wlasnosci nieruchomosci ztozone w formie pisemnej z podpisami
notarialnie poswiadczonymi, w przypadku gdy zostal zlozony wniosek
o wpis takiego roszczenia do ksiggi wieczystej”. Jezeli przyjmiemy zasade
racjonalnosci ustawodawcy, to dojdziemy do wniosku, ze norma wyni-
kajaca z tego przepisu znajduje zastosowanie jedynie w przypadku ztozenia
wniosku o wpis roszczenia do ksiggi wieczystej, a zatem mozliwe sg
sytuacje, kiedy wniosek taki nie bedzie sktadany, a decyzja w tym zakresie
zawsze nalezy do stron umowy. Odmienne rozumienie omawianych
przepiséw pozostawaloby w razacej sprzecznosci z zasada racjonalnosci
ustawodawcy. Z zasady tej wynika, ze Zaden przepis ustawy, a nawet
zaden z fragmentow przepisu, nie moze by¢ uznany za zbedny, co
uniemozliwia zignorowanie zapisu zawartego w art. 31 uv.o.p.n. Taki
wniosek mozna uzasadni¢ na podstawie jeszcze innego przepisu ustawy
o ochronie praw nabywcy. Otdz art. 22 ust. 1 u.0.p.n. wymieniajacy
glowne postanowienia umowy deweloperskiej nie wskazuje wniosku o wpis
roszczen wynikajacych z umowy deweloperskiej do ksiegi wieczystej
jako jednego z koniecznych elementow tej umowy. Oznacza to, ze decyzja
0 wpisie roszczen pozostawiona zostata stronom umowy. Obowiazkiem
notariusza sporzadzajacego umowe deweloperska jest pouczenie stron
umowy o mozliwosci ztozenia wniosku oraz skutkach wpisu roszczen
do ksiegi wieczystej. Notariusz nie ma mozliwosci odmowy sporzadzenia
umowy deweloperskiej w sytuacji, kiedy strony umowy nie beda zain-
teresowane zlozeniem wniosku o wpis roszczen z niej wynikajacych do
ksiggi wieczyste;.

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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