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Tres¢ umowy deweloperskiej i prospektu
informacyjnego — zagadnienia wybrane

1. Zagadnienia ogélne

Na tle ustawy' z dnia 31 sierpnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 r., nr 232,
poz. 1377) pojawia si¢ pytanie, kiedy umowa deweloperska moze by¢
zawarta. Bezsprzecznie wobec kategorycznego brzmienia art. 20 ust. 2
ustawy, ze prospekt informacyjny wraz z zatacznikami stanowig inte-
gralng czgs¢ umowy deweloperskiej, nie jest mozliwe zawarcie umowy,
o ktorej moglibySmy powiedzieé, ze jest umowa deweloperska przed
sporzadzeniem prospektu informacyjnego przez dewelopera i dorgcze-
niem go nabywcy na taki okres czasu, aby modgt si¢ z nim swobodnie
i doktadnie zapoznaé. Zatem na pewno dopiero w pewien czas po spo-
rzadzeniu prospektu informacyjnego mozliwe jest zawarcie umowy
deweloperskiej. Za$ sporzadzenie prospektu musi by¢ poprzedzone za-
warciem umowy rachunku powierniczego (zamknigtego lub otwartego).
Jednak w naturalny sposob pojawia si¢ pytanie o trzy podstawowe ele-
menty, z ktorymi juz dzis na tle art. 9 ustawy o wiasnosci lokali boryka
si¢ praktyka i orzecznictwo sadowe. Mianowicie, czy deweloper musi
by¢ wiascicielem (wieczystym uzytkownikiem) przynajmniej gruntu obej-

! Dalej: ustawa.
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mujacego przedsigwzigcie deweloperskie, czy w chwili zawarcia umowy
deweloperskiej musi posiada¢ pozwolenie na budowe przedsiewzigcia
deweloperskiego oraz czy roszczenie z takiej umowy musi by¢ ujawnione
w ksigdze wieczystej? Jako ze odpowiedZ na te pytania nie usuwa innych
rodzacych si¢ na tle art. 22 ust. 1 ustawy watpliwosci, sprobuje odpo-
wiedzie¢ na nie poprzez analiz¢ tego przepisu.

II. Tres¢ umowy deweloperskiej

Umowa deweloperska winna zawiera¢ okreslenie stron, miejsca i daty
podpisania umowy deweloperskiej (art. 22 ust. 1 pkt. 1 ustawy). Skoro
umowa ta zawierana jest w formie aktu notarialnego, miejsce 1 data jej
zawarcia musza si¢ znalez¢é w jej tresci takze ze wzgledu na wymogi
przewidziane przepisami prawa o notariacie. Z tego punktu widzenia
zamieszczenie takiego wymagania w ustawie nalezy uzna¢ co najmniej
za zdumiewajace?. Stronami umowy sa deweloper i nabywca. Z reguty
po kazdej ze stron umowy wystepowaé bedzie jeden podmiot (osoba).
Nie mozna wszakze wykluczyé, ze po kazdej ze stron umowy wyste-
powac bedzie wiecej niz jeden podmiot. W szczegdlnosci po stronie
dewelopera nie ma przeszkod, aby zobowiazanie do przeniesienia prawa
okreslonego w art. 1 ustawy dotyczyto jego czgsci (udzialu w prawie).
Gdy tak bedzie, a nabywca bedzie chcial naby¢ cato$¢ prawa, to po
stronie dewelopera musza wystepowaé przynajmniej dwa podmioty
zobowiazujace si¢ do zbycia tacznie catego prawa (wlasnosci lokalu,
wilasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym). Czy
wowczas musi wystgpowac po ich stronie solidarno$¢ albo wystepuje
solidarnos¢ jako skutek wynikajacy z wlasciwosci czynnosci? Pytanie jest
otwarte. Podobnie, jezeli deweloper jest jeden, zas po stronie nabywcy

2 Por. N.Banas, M.Krzes, 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. 18 i nast.;
R.Strzelczyk, Charakter prawny umowy deweloperskiej w swietle ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rejent 2012, nr 2, s. 124
i nast.; tenze, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Komentarz, Warszawa 2012, s. 113; H.Ciepta,[w:]H.Ciepta,B.Szczytowska,
Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komen-
tarz. Wzory umow deweloperskich i pism, Warszawa 2012, s. 109.
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wystepuje wigcej niz jeden podmiot, nie liczac matzonkéw zaciagajacych
zobowigzanie do majatku wspolnego. Wydaje sie, ze przypadku dewe-
lopera musimy rozwazy¢ dwa przypadki — gdy roszczenie jest ujawniane
w ksigdze wieczystej oraz gdy strony tego nie chca lub nie moga tego
uczyni¢®. W pierwszym przypadku w ksiedze wieczystej ma by¢ zgodnie
z trescig art. 23 ust. 2 ustawy ujawnione roszczenie nabywcy o wybu-
dowanie budynku*, wyodrebnienie lokalu mieszkalnego oraz przeniesie-
nie prawa wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbgdnych do korzystania
z lokalu przez nabywce albo przeniesienia na nabywce wiasnosci nieru-
chomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wiasnosci domu jednorodzinnego stanowia-
cego odrgbng nieruchomos¢ lub przeniesienia ulamkowej czesci whasno-
$ci nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czgsci
nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Gdy
wystepuje jeden deweloper, tre$¢ tego wpisu nie budzi wiekszych wat-
pliwosci. Jezeli jest ich dwdch lub wiecej, pojawia si¢ pytanie, czy kazdy
z nich niezaleznie zobowiazuje si¢, czy winien si¢ zobowigza¢ do wy-
budowania budynku w catosci. Naklada si¢ na to tez tres¢ art. 17 ustawy
o ksiggach wieczystych i hipotece przewidujacego rozszerzona skutecz-
no$¢ ujawnionego w ksiedze roszczenia wzgledem kazdoczesnego wia-
$ciciela. Problem wyzej poruszony mozemy zilustrowaé nastgpujacym
przyktadem. Deweloper A i deweloper B sa wspotwlascicielami po 1/2
czesci nieruchomosci gruntowej, na ktorej zamierzaja przeprowadzic przed-

3 W dotychczasowym pismiennictwie podkre$la si¢ obowigzek zawarcia w umowie
deweloperskiej wniosku o wpis roszczenia, dostrzegajac jednoczesnie brak sankcji w za-
kresie wadliwosci umowy w przypadku, gdy wniosek taki nie zostanie zawarty; por. H. C i e -
pta, [w:] H.Ciepta, B.Szczytowska, Ustawa..., s. 111-112; R.Strzelczyk,
Ochrona..., s. 128-129; ten ze, Charakter prawny wpisu roszczen z umowy deweloper-
skiej do ksiegi wieczystej, Rejent 2012, nr 7-8, s. 17-18.

4 W moim przekonaniu deweloper nie musi by¢ ta osoba, ktéra budynek wybuduje.
Definicja umowy deweloperskiej zawarta w art. 3 ust. 5 ustawy tego nie wymaga. Tres¢
art. 22 ust. 1 pkt. 18 ustawy in principio, ktory okresla, ze umowa deweloperska winna
w szczegdlnosci zawiera¢ zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, nalezy
rozumie¢ jako powinnos¢ tresci umowy deweloperskiej wowczas, gdy deweloper ma by¢
tym, ktory budynek wybuduje. Nie musi tak by¢ w kazdym przypadku. W szczegdlnosci
dotyczy to sytuacji, gdy deweloper nabyt lokale lub domy w celu dalszej odsprzedazy.
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sigwziecie deweloperskie w postaci budowy budynku mieszkalnego, wie-
lolokalowego. Czy kazdy z nich moze samodzielnie zawrze¢ umowe,
w ktorej zobowiaze si¢ do wybudowania tego budynku, ustanowienia
odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego
lokalu na nabywce? Teoretycznie moze. Ale czy bedzie to umowa de-
weloperska, a roszczenie z niej wynikajace moze by¢ ujawnione w ksigdze
wieczystej bez zgody drugiego dewelopera? Bedzie to umowa dewelo-
perska’, jednak nie wydaje sie, aby roszczenie z niej wynikajace mogto
by¢ ujawnione w ksigdze wieczystej bez zgody drugiego dewelopera,
bedacego jednoczesnie wspodtwlascicielem nieruchomosci gruntowej.
Problem ten moze by¢ rozwiazany przez zawarte w jednym akcie no-
tarialnym zobowiazanie obu deweloperéw do wybudowania budynku.
Woéwecezas uznaé nalezy, ze wystepuje tu umowna solidarno$¢ zobowia-
zania. Ale czy moze ona by¢ ograniczona tylko do czeSci zobowiazania,
a mianowicie jego zakresu obejmujacego wybudowanie budynku®. Wydaje
sig, ze nie. Z poczynionych wyzej uwag wyplywaja nastgpujace wnioski:

— nie ma przeszkod teoretycznych, aby nawet deweloper niebedacy
wlascicielem nieruchomosci gruntowej, na ktérej ma by¢ przeprowadzo-
ne przedsigwzigcie deweloperskie, zawart umowe deweloperska’. Az do
chwili, gdy nie nabedzie wlasnosci tejze nieruchomoscei gruntowej, nie
bedzie mozliwe ujawnienie roszczenia w ksigdze wieczystej, chyba ze
uzyska zgode wiasciciela gruntu na taki wpis. Zwigksza to po stronie

> Waznosci zaciagnigtego w ten sposob zobowigzania nie nalezy myli¢ z mozliwoscia
spetnienia $wiadczenia z niego wynikajacego tylko przez jednego ze wspotwlascicieli nie-
ruchomosci gruntowej. To, w jaki sposdb deweloper doprowadzi do wykonania zobowia-
zania wynikajacego z umowy deweloperskiej, nie ma znaczenia dla waznosci samego zo-
bowiazania. Oczywiscie w tym przypadku ryzyko niewykonania tego zobowigzania wzrasta.

¢ W $wietle tresci definicji umowy deweloperskiej zawartej w art. 3 ust. 5 ustawy
zasadne jest pytanie, czy zobowiazanie do wybudowania budynku jest elementem koniecz-
nym umowy deweloperskiej. Konsekwencje dotycza migdzy innymi zakresu stosowania
ustawy zaleznie od tego, czy deweloper moze, czy musi wybudowaé budynek. Jezeli
uznamy, ze moze — zakresem uméw deweloperskich nalezy objaé takze lokale czy domy
juz wybudowane, czy tez niekoniecznie wybudowane (budowane) przez dewelopera. Gdy
przyjmiemy za prawidtowe stanowisko, Zze musi — zakres stosowania ustawy znaczaco si¢
zaweza.

" Por. A. Wilk, Nowa regulacja umowy deweloperskiej, Radca Prawny 2011, nr 120,
s. 20D.
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nabywcy ryzyko niewykonania umowy przez dewelopera. W tym przy-
padku nabywca winien zada¢ od dewelopera zabezpieczenia tego ryzyka.
Moze to zrobi¢ poprzez uzaleznienie wplat na jego rzecz od ujawnienia
w ksigdze roszczenia lub wptlate naleznosci z umowy na rachunek
powierniczy zamkniety. Nic nie stoi takze na przeszkodzie, aby umowe
deweloperska w takim przypadku zawrze¢ pod warunkiem zawieszaja-
cym nabycia przez dewelopera wlasnosci nieruchomosci lub ujawnienia
w ksiedze roszczenia®. Wtedy umowa deweloperska staje sie umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wiasno$ci nieruchomosci zawarta z za-
strzezeniem warunku, czego nie nalezy myli¢ z wynikajacym z zawarcia
umowy deweloperskiej terminem spetnienia Swiadczenia z niej wynika-
jacym (poczatkowym, koncowym lub mieszanym). Woéwczas samo
zobowiazanie do przeniesienia wlasno$ci (umowa obligacyjna wynika-
jaca w umowy deweloperskiej) jest warunkowe, tak samo jak zobowia-
zanie nabywcy do zaptaty §wiadczenia pieni¢znego na poczet ceny na-
bycia prawa okreslonego w art. 1 ustawy. Gdy warunek zawieszajacy
zidci sie, skutki zobowiazania z umowy deweloperskiej powstaja. Oczy-
wiscie, oprocz innych, przeniesienia prawa okreslonego w umowie
deweloperskiej mozna zada¢ albo do terminu w niej okreslonego (gdy jest
to termin koncowy), albo po jego uptywie (gdy jest to termin poczatkowy)
lub pomigdzy okreslonymi terminami (gdy jest mieszany — nie wezesniej
niz, ale i nie pdzniej niz do).

— jezeli deweloper jest whascicielem nieruchomosci gruntowej nie ma
przeszkdd do ujawnienia roszczenia w ksigdze wieczystej,

—jezeli dwoch lub wigcej deweloperow bedacych wspotwlascicielami
nieruchomosci gruntowej zobowiazuje si¢ do wybudowania budynku
1 przeniesienia na nabywcg prawa okreslonego w art. 1 ustawy w udzia-
fach, to kazdy z nich moze zaciagna¢ samodzielne zobowigzanie w tym
zakresie; w interesie nabywcy lezy ustalenie umownej solidarnosci de-
weloperow.

Umowa deweloperska winna zawiera¢ cen¢ nabycia prawa okreslo-
nego w art. 1. Ustawa niekonsekwentnie okresla §wiadczenie nabywcy.
W definicji nabywcy (art. 3 ust. 4) mowa jest o $wiadczeniu pieni¢znym
na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia prawa, ktére ma by¢

§ Takze roszczenia warunkowe moga by¢ ujawniane w ksigdze wieczystej.

54



Tres¢ umowy deweloperskiej i prospektu informacyjnego...

przeniesione przez dewelopera. Podobnie w definicji dewelopera (art. 3
ust. 5 ustawy). Art. 22 ust. 1 pkt 2 méwi wprost o cenie jako elemencie,
ktory zawiera umowa deweloperska, dalej zas, ze w umowie winny znalez¢é
si¢ wysoko$¢ 1 terminy lub warunki spelniania §wiadczen pieni¢znych
przez nabywce na rzecz dewelopera. Nie wydaje sie, aby byly przeszkody
do wskazania sposobu obliczenia ceny, jak chocby iloczynu powierzchni
lokalu (domu) i ceny za 1 m? powierzchni’.

Umowa deweloperska ma zawiera¢ informacj¢ o nieruchomosci, na
ktorej ma by¢ przeprowadzone przedsigwziecie deweloperskie, obejmu-
jaca informacj¢ o powierzchni dzialki, stanie prawnym nieruchomosci,
w szczegblnosci oznaczenie wlasciciela lub uzytkownika wieczystego,
istniejacych na niej obciazeniach hipotecznych i shuzebnosciach (art. 22
ust. 1 pkt. 3). Przepis ten nie wymaga, po pierwsze, aby byl powotany
w akcie notarialnym odpis z ksiggi wieczystej, a nawet jej numer, za$
po drugie, co bardziej istotne, aby deweloper byl wladcicielem (wieczy-
stym uzytkownikiem) nieruchomosci, na ktérej ma by¢ wykonane
przedsiewziecie deweloperskie. Skoro jednak umowa deweloperska jest
zawierana przed notariuszem, zapewne ustawodawca przyjal, ze to on
wskaze stronom koniecznos$¢ przedtozenia odpisu z ksiggi wieczystej czy
tez jej opisu zgodnego ze stanem ujawnionym w przegladarce ksiag
wieczystych na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwosci. Bar-
dziej istotne jest, Ze deweloper w chwili zawierania umowy dewe-
loperskiej nie musi by¢ wlascicielem (wieczystym uzytkownikiem)
nieruchomosci, na ktérej ma by¢ wykonane przedsigwzigcie dewe-
loperskie'®. Inaczej niz jest to rozwiazane na gruncie ustawy o wlasnosci
lokali. Pojawia si¢ pytanie, czy brak takiego warunku jest §wiadomym
zalozeniem ustawodawcy, czy tez przeoczeniem. Mozna bowiem twier-
dzi¢, ze skoro roszczenie z umowy deweloperskiej ujawnia si¢ w ksigdze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktérej ma zosta¢ przepro-
wadzone lub jest prowadzone przedsigwziecie deweloperskie (art. 23 ust. 2

?Bez ceny albo sposobu jest wskazania nie mozemy méwi¢ o umowie deweloperskiej,
por. R.Strzelczyk, Ochrona..., s. 113.

10 Okolicznosé, ze deweloper w chwili zawierania umowy deweloperskiej nie jest wia-
Scicielem (wieczystym uzytkownikiem) gruntu nie stanowi dla nabywcy przestanki odsta-
pienia od umowy na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy.
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ustawy) to jest to imperatyw konieczny, strony nie maja mozliwosci
nieujawnienia roszczenia w ksigdze. Jesli tak, to moze to nastapic¢, gdy
deweloper jest wiascicielem. Ale nie tylko. Zgodnie z art. 32 ust. 2 zd. 1
ustawy o ksiegach wieczystych wystarczy zgoda wilasciciela na wpis
roszczenia, aby wpis taki mogt by¢ dokonany. Zapewne ustawodawca
uznat, ze $rodki ochrony nabywcy sa wystarczajace, a wymaganie, aby
deweloper byl wiascicielem w chwili zawarcia umowy deweloperskiej,
byloby ograniczeniem zbyt krepujacym obrét!!. Warto takze zauwazy¢,
ze sprawa konieczno$ci ujawnienia roszczenia z umowy deweloperskiej
w ksigdze wieczystej jest ostabiona przez przepis art. 31 ust. 1 in fine
ustawy. Zgodnie z jego trescia moga mie¢ miejsce takie sytuacje, gdy
wniosek o wpis roszczenia do ksiegi wieczystej nie zostal ztozony!'2.
Kolejnymi elementami, ktére winna zawiera¢ umowa deweloperska,
sa: okreslenie potozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego be-
dacego przedmiotem umowy deweloperskiej lub budynku, w ktérym ma
znajdowaé si¢ lokal mieszkalny bedacy przedmiotem umowy (art. 22
ust. 1 pkt. 4), okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku
(art. 22 ust. 1 pkt. 5), okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz
zakresu 1 standardu prac wykonczeniowych, do ktorych wykonania
zobowiazuje sie¢ deweloper (art. 22 ust. 1 pkt. 6). W istocie sa to po-
stanowienia dotyczace uszczegoétowienia przedmiotu $wiadczenia ze stro-
ny dewelopera. Wydaje si¢, ze chodzi tutaj o wyznaczenie konkretnego
miejsca potozenia domu lub budynku na nieruchomosci objetej przedsig-
wzigciem deweloperskim. Za wystarczajace w tym zakresie uzna¢ nalezy
odniesienie si¢ do projektu architektoniczno-budowlanego zatwierdzonego
decyzja o pozwoleniu na budowe. Takze do tego projektu winno si¢
odnosi¢ usytuowanie lokalu mieszkalnego w budynku, a takze powierzch-
ni¢ i uklad pomieszczen przedmiotu umowy. Ostatni element okreslajacy
zakres 1 standard prac wykonczeniowych, do wykonania ktoérych zobo-

' Na tle art. 9 ustawy o wiasnosci lokali — por. wyrok SN z 30 czerwca 2004 r., IV
CK 521/03 (Lex nr 183717), wyrok SN z 29 lutego 2008 r., II CSK 463/07 (Monitor
Prawniczy 2008, nr 7, poz. 431, Lex nr 463366), wyrok SA w Biatymstoku z 22 kwietnia
2010 r., I ACa 140/10 (OSAB 2010, nr 2, poz. 23-30), wyrok SN z 18 lutego 2011 r.,
I CSK 275/10 (Lex nr 818561).

2 Por. H.Ciepta, [w:] H.Ciepta, B.Szczytowska, Ustawa..., s. 112.
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wiazuje si¢ deweloper, moze wybiega¢ swoim zakresem poza projekt
(moze zawieraé wykonczenie nieprzewidziane projektem).

Umowa deweloperska ma zawiera¢ termin przeniesienia na nabywce
prawa, o ktorym mowa w art. 1 (art. 22 pkt. 7). Wyktadnia jezykowa
prowadzi do wniosku, Ze ma to by¢ koncowy termin zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ (umowy rozporzadzajacej, rzeczowej). Nie mozna
wszakze wykluczy¢, ze strony umowy moga wymaganiu temu nadacé
inng tres¢. W szczegolnosci moga ustali¢ termin przeniesienia jako termin
poczatkowy wymagalnosci $wiadczenia o przeniesienie przedmiotu umowy.
Moga go takze okresli¢ jako pewien odcinek, to jest wskaza¢ termin
poczatkowy i koncowy. Nie znaczy to, ze po uplywie tego ostatniego
strony nie moga zada¢ wykonania umowy. Wprost przeciwnie. Ustalenie,
ze wymagalno$¢ §wiadczenia o przeniesienie wlasnosci zawarta jest
w pewnym odcinku czasu, pozwala ustali¢, czy zobowiazanie zostato
wykonane, czy nie, a takze skorzysta¢ z pewnych uprawnien, w szcze-
golnosci w zakresie odstgpienia od umowy. Te uprawnienia ustawowo
przystuguja obu stronom (art. 29 ust. 3-5 ustawy). Zestawienie wyma-
gania zawarcia terminu przeniesienia prawa bedacego przedmiotem umowy
deweloperskiej z definicja tej umowy zawarta w art. 3 pkt. 5 prowadzi
do wniosku, Ze istota tej umowy jest brak mozliwosci przeniesienia wia-
snosci tylko na jej podstawie. Czy tak jest na pewno? Brak okreslenia
terminu przeniesienia przedmiotu umowy deweloperskiej powoduje, ze
$wiadczenie o zawarcie umowy przeniesienia jest wymagalne w chwila
zawarcia umowy deweloperskiej. Oczywiscie z uwzglednieniem wyma-
gania ustawowego uprzedniego odbioru przedmiotu umowy (art. 27
ust. 1)'%, co nie wyklucza przesuniecia terminu wymagalnosei takze ze
wzgledu na obowiazek uprzedniego spetienia swiadczenia pieni¢znego na
rzecz dewelopera. W razie braku okreslenia w umowie deweloperskiej
terminu przeniesienia na nabywce prawa okreslonego w art. 1 niedopusz-
czalne jest stosowanie art. 389 k.c. w drodze analogii. Uprawnienie do
wyznaczenia terminu zawarcia Umowy przyrzeczonej przy umowie przed-
wstepnej jest szczegdlnym uregulowaniem dotyczacym umowy przed-

13 Zawarcie umowy przenoszacej wiasnos¢ bez uprzedniego odbioru przedmiotu umowy
nie powoduje niewaznosci umowy przenoszacej wlasno$é, tak H.Ciepta, [w:]H.Cie-
pta, B.Szczytowska, Ustawa..., s. 121.
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wstepnej. Czym innym jest bowiem uprawnienie przy umowie przed-
wstepnej do wyznaczenia terminu zawarcia Umowy przyrzeczonej, a czym
innym Zadanie przeniesienia prawa w wykonaniu umowy deweloperskie;.
W pierwszym przypadku mamy do czynienia z jednostronnym okresle-
niem terminu, od ktérego biegnie roczny termin do zgloszenia zadania
zawarcia umowy przyrzeczonej. W drugim nalezy stosowac regulacje
0golng przedawnienia roszczenia'* zawarta w art. 117 i art. 118 k.c.
Istotnym elementem umowy deweloperskiej sa: wysokos$¢ i terminy
lub warunki spetniania §wiadczen pieni¢znych przez nabywce na rzecz
dewelopera (art. 22 pkt 8). Strony maja dowolnos¢ w ich okresleniu.
Niedotrzymanie wysokosci i termindéw wplat przez nabywce moze rodzi¢
po stronie dewelopera prawo odstgpienia od umowy. Strony umowy
moga okresli¢ warunki spetniania §wiadczen pienigznych przez nabywce
na rzecz dewelopera, w szczego6lnosci mogg one by¢ powiazane z wy-
konaniem poszczegolnych etapéw przedsigwzigcia deweloperskiego. Ze
wzgledu na regulacje¢ ustawy przyjac¢ nalezy, ze wykluczona jest moz-
liwo$¢ ustalenia przez strony innego sposobu speknienia §wiadczenia
pienigznego, jak tylko poprzez mieszkaniowy rachunek powierniczy. Nie
wyklucza to innych sposobow umorzenia zobowigzania o $wiadczenie
pieni¢zne na rzecz dewelopera, jak choc¢by potracenie czy Swiadczenie
w miejsce wykonania. Brak wtedy ochrony przewidzianej w art. 4252
pkt 1 ustawy — Prawo upadtosciowe i naprawcze®. Brak okreSlenia ter-
mindéw 1 wysoko$ci $wiadczen pienigznych na rzecz dewelopera (choé
trudno to sobie praktycznie wyobrazi¢) powoduje, ze deweloper moze
zada¢ spelnienia $§wiadczenia na zasadach ogdlnych (art. 455 k.c.).
Umowa winna zawiera¢ zawsze informacje dotyczace mieszkaniowe-
go rachunku powierniczego (art. 22 ust. 9), a w szczegdlnosci numer
rachunku, zasady dysponowania §rodkami pieni¢znymi zgromadzonymi
na rachunku oraz informacj¢ o kosztach prowadzenia rachunku. Jako ze
ustawa nakazuje dokonywanie operacji pieni¢znych zwiazanych z umowa
deweloperska zawsze poprzez mieszkaniowy rachunek powierniczy'®, brak

4 O przeniesienie wilasnosci, a nie zawarcie umowy przyrzeczone;.

15 Zgodnie z tym przepisem osobna mas¢ upadtosci stanowia miedzy innymi $rodki
zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych.

18 Nie dotyczy to przedsigwzigé deweloperskich, w odniesieniu do ktorych rozpoczecie
sprzedazy nastapito przed dniem wejscie w zycie ustawy — art. 37 w zw. z art. 4 ustawy.
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w umowie wskazania numeru rachunku nalezy uzna¢ za istotny element
wadliwosci umowy. Nie ma przy tym znaczenia, czy brak tego elementu
w umowie jest wynikiem braku rachunku prowadzonego dla danego
przedsiewziecia deweloperskiego przez dewelopera, czy tylko omylko-
wym niewpisaniem danych dotyczacych takiego rachunku. Jezeli strony
zawra umowe deweloperska bez wskazania numeru rachunku powier-
niczego, choc¢by przez najzwyczajniejsze w Swiecie przeoczenie, moga
t¢ umowe uzupehié. Podobnie nalezy przyjac, gdy w umowie nie beda
okreslone zasady dysponowania $rodkami pienigznymi zgromadzonymi
na rachunku. Inaczej jest w przypadku kosztéw. Skoro te z ustawy
obciazaja dewelopera (art. 9) brak ich okreslenia w moim przekonaniu
nie wptywa na wadliwo$¢ umowy. Rachunek powierniczy moze by¢
otwarty lub zamknigty, natomiast szczegétowe rozwazania na ten temat
przekraczaja ramy niniejszego opracowania.

W umowie deweloperskiej nie zawsze wystapi gwarancja bankowa
lub gwarancja ubezpieczeniowa. Gdy jednak beda jednym ze sposobdéw
ochrony $rodkow nabywcy, umowa winna zawiera¢ w przypadku
gwarancji bankowej — nazwe banku, gwarantowana kwotg oraz termin
obowigzywania gwarancji, za$§ w przypadku gwarancji ubezpieczeniowej
— nazwe ubezpieczyciela, gwarantowang kwote oraz termin obowiazy-
wania gwarancji.

Umowa deweloperska winna zawiera¢ oznaczenie pozwolenia na
budowe, a to jego numer oraz oznaczenie organu, ktdry je wydat, oraz
informacje, czy jest ostateczne lub czy jest zaskarzone (art. 22 ust. 10).
Wymaganie to nie koresponduje z trescig czesci III wzoru prospektu
informacyjnego stanowiacego zatacznik do ustawy, ktora przewiduje, ze
pozwolenia na budowe moze nie byé'. Pojawia si¢ pytanie, czy tylko
w chwili sporzadzenia prospektu informacyjnego, czy takze w chwili
zawarcia umowy deweloperskiej. Odpowiedz na to pytanie jest otwarta.
Mozna jednak twierdzi¢ — i takie jest moje przekonanie — ze bez
pozwolenia na budowe, a zatem i projektu architektoniczno-budow-
lanego nie sposob spelni¢ wymagan przewidzianych w art. 22 ust. 3,

17 Przynajmniej w chwili sporzadzenia prospektu informacyjnego.
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4 i 5 ustawy'®, Okreslenie polozenia oraz istotnych cech domu jedno-
rodzinnego lub budynku, w ktérym znajdowac si¢ bedzie lokal mieszkalny,
usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku, a takze powierzchni i uktadu
pomieszczen nastgpuje w oparciu o ten projekt. Dalej wéréd dokumen-
tow, jakie winien deweloper udostgpnic¢ nabywcy przed zawarciem umowy
deweloperskiej, okreslonych w art. 21 ustawy, jest projekt architektonicz-
no-budowlany. Z drugiej za$ strony mozna podnie$¢, ze zawsze wplaty
na mieszkaniowy rachunek powierniczy sa zwiazane z pewnym etapem
przedsiewziecia deweloperskiego okreslonego w harmonogramie, za$
kontroli ich wykonania przed wyptata srodkow na rzecz dewelopera
dokonuje bank. Nie sposob jednak nie zauwazy¢, ze to deweloper ksztal-
tuje tre$¢ harmonogramu przedsigwziecia deweloperskiego (cho¢ z art.
24 ustawy jasno to nie wynika) i moze w dowolny sposob okresli¢ etapy
realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego. Moze wydzieli¢ etapy takze
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe. Ustawa w tym zakresie nie
daje czytelnej 1 jednoznacznej odpowiedzi. Bez watpienia nalezy postu-
lowa¢ zawieranie umow deweloperskich wowczas, gdy pozwolenie na
budowg jest. Zawsze zas, gdy umowa deweloperska nie zawiera infor-
macji 0 numerze pozwolenia na budowe, oznaczenia organu, ktory go
wydal, a takze informacji, czy jest ostateczne i czy jest zaskarzone —
nabywcy w ciagu 30 dni od dnia zawarcia takiej umowy przystuguje
prawo odstapienia od niej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt. 1 ustawy.

Wymaganie wpisania do tresci umowy terminu rozpoczgcia i zakon-
czenia prac budowlanych przedsiewziecia deweloperskiego (art. 22 ust. 11)
ma znaczenie nie tylko informacyjne. Winny to by¢ (w szczegdlnosci
termin zakonczenia prac) elementy zobowiazania dewelopera. Na ich
podstawie po stronie nabywcy powstaja okreslone prawa. Moga one
wynikaé z ustawy — prawo odstapienia (art. 29) lub z umowy stron, np.
umowne prawo odstapienia.

8Por. H.Ciepta, [w:]H.Ciepta, B.Szczytowska, Ustawa..., s. 109. Autorka
koniecznosci zamieszczenia informacji dotyczacej wydanego pozwolenia na budowe przy-
pisuje znaczenie li tylko informacyjne; odmiennie w tym sam komentarzu B. Szczytow-
ska, s. 94; R.Strzelczyk (w Ochrona..., s. 117) akcentuje, ze: ,,Na etapie zawierania
z nabywcg umowy deweloperskiej, odmiennie niz na etapie dorgczania mu prospektu
informacyjnego, pozwolenie na budowg musi by¢ juz wydane.
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Odmiennie ma si¢ sprawa z wymaganiem wskazania w umowie
warunkéw odstapienia od umowy deweloperskiej okreslonych w art. 29
ustawy (o czym mowi art. 22 ust. 12). Ma to znaczenie li tylko infor-
macyjne’. Przepis art. 29 ustawy jest bezwzglednie obowiazujacy. Stro-
ny umowy moga okresli¢ inne przypadki odstapienia od umowy, ale
nie moga zmieni¢ tych, ktére sa w tym przepisie wskazane. Brak
zamieszczenia w umowie odniesienia si¢ do tresci tego przepisu nie ma
wplywu na wadliwo$¢ umowy. Takze w nieznacznym stopniu ustawo-
dawca ingeruje w autonomi¢ stron w zakresie zastrzezenia przez nie
wysokosci odsetek i kar umownych. Wymaganie zamieszczenia ich
w umowie (art. 22 ust. 13) aktualizuje si¢, gdy w umowie znajduja si¢
szczegdlne w tym zakresie postanowienia. W razie ich braku na uwadze
trzeba mie¢ przepis art. 30 ustawy, w szczegdlnosci ust. 2. Gdy nabywca
odstapi od umowy w ramach ustawowego prawa odstapienia (ale tylko
regulowanego art. 29 ustawy) umowa uwazna jest za niezawarta i nie
ponosi on zadnych kosztow zwiazanych z odstapieniem od umowy. Wydaje
si¢, ze nalezy koncowe stowa tego przepisu rozumie¢ tak, ze nie jest
dopuszczalne w takim przypadku umowne okreslenie jakiejkolwiek
mozliwosci obnizenia wysokosci naleznych mu do zwrotu kwot, ktére
wplacit na poczet wykonania umowy. Strony moga ustali¢ nie tylko
wysoko$¢ odsetek i kar umownych, ale takze ustali¢ inne niz ustawowe
przestanki odstapienia od umowy. W kazdym razie jednak ustalenia te
w zakresie ich zgodnosci z prawem winny by¢ rozpatrywane w kontek-
$cie klauzul niedozwolonych, o ile nabywca jest konsumentem. Tak bedzie
w zdecydowanej wigkszosci wypadkdw, ale nie zawsze.

Przedmiot umowy deweloperskiej ma stuzy¢ zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Istota lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
w zakresie ustalenia ich przydatnosci do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych jest ich powierzchnia. Jako ze moze ona by¢ roznie obliczana,
a to w szczegdlnosci dotyczy liczenia jej badz w $wietle $cian niewy-
prawionych, badz po wykonaniu tynkéw, a takze pomieszczen o roznej
wysokosci (np. ze skosami), ustawodawca uznal za konieczne umiesz-
czenie w umowie deweloperskiej sposobu pomiaru jej przedmiotu (art. 22

Y H.Ciepta, [w:] H.Ciepta, B.Szczytowska, Ustawa..., s. 109-110;
R.Strzelczyk, Ochrona..., s. 117.
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ust. 14). Nie odniost si¢ wprost do regulacji zawartej] w odpowiednich
normach. Zawarl wymaganie, aby sposob pomiaru byt w umowie wskazany.
Tylko wowczas bedzie mozliwe ustalenie w razie sporu tresci stosunku
prawnego zawartego przez strony umowy deweloperskiej. Znikome sg
przypadki praktyczne, w ktdrych cena za przedmiot umowy deweloper-
skiej nie bedzie wynikiem ustalenia iloczynu powierzchni lokalu lub domu
oraz ceny za 1 m? powierzchni. Z regulty umowy deweloperskie sa (beda)
zawierane w takim stanie zaawansowania prac budowlanych, w ktérym
powierzchnia przedmiotu nie bedzie znana. Zasadne staje si¢ w takim
przypadku wskazanie sposobu ustalenia ceny za przedmiot umowy
w oparciu o sktadnik opisowy, ktory znany bedzie najpozniej w chwili
odbioru lokalu (a ten musi nastapi¢ przed przeniesieniem przedmiotu umowy
na nabywecg art. 27 ust. 1). O ile ustawa nie wyklucza wskazanego wyzej
sposobu obliczenia ceny, o tyle wymaga, aby sposdb ustalenia jednego
ze sktadnikéw iloczynu, z ktérego wyniknie cena, byl znany juz w chwili
zawarcia umowy deweloperskiej. Nawet jesli strony umdwia sie, ze
przedmiotem jest lokal o okreslonym potozeniu i zatozonej powierzchni
projektowej (co za tym idzie i cenie), a zmiana powierzchni lokalu nie
ma wplywu na zmiang¢ ceny, to aby ustali¢, czy zobowiazanie zostato
prawidlowo wykonane, w chwili zawarcia umowy deweloperskiej musi
by¢ wskazany sposob pomiaru tej powierzchni. Oznacza to, Ze wyma-
ganie wskazania pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub
jednorodzinnego jest elementem, bez ktorego nie ma umowy de-
weloperskiej. Zastrzezenie to nie jest uchylone, gdy umowa jest zawie-
rana juz po wybudowaniu lokalu lub domu. I w takim przypadku nabywca
winien wiedzie¢, ze zobowiazujac sie do nabycia okreslonego przedmiotu,
czyni to, znajac jego powierzchni¢ obliczong w oparciu jasno sprecyzo-
wane zasady. Wprowadzona ustawa (art. 35) zmiana ustawy — Prawo
budowlane, ktora w rezultacie wydanego przez wlasciwego ministra roz-
porzadzenia (na mocy tej zmiany) ma juz na etapie projektu wskazywaé
sposob obliczenia powierzchni, nie uchyli koniecznosci okreslenia w umo-
wie deweloperskiej sposobu jej obliczania w odniesieniu do lokalu lub
domu®. Jesli zmiana taka nastapi w umowie deweloperskiej, nie bedzie

2 Por. rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego
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mozliwosci wskazania sposobu pomiaru innego niz wynikajacy z rozpo-
rzadzenia regulujacego zakres i formg¢ projektu budowlanego. Nie zmieni
warunku zawarcia w umowie deweloperskiej sposobu pomiaru. Bedzie
on musiat by¢ zawsze zgodny z regulacja w zakresie wymagan co do
tresci projektu budowlanego. Mozna oczywiscie przyjaé stanowisko, ze
wprowadzenie zmian do wymaganej rozporzadzeniem tresci projektu bu-
dowlanego poprzez wskazanie sposobu obliczania powierzchni nie wply-
nie na mozliwo$¢ odmiennego ustalenia w tym zakresie przez strony
umowy deweloperskiej. Jednak zmiana ustawy — Prawo budowlane poprzez
zmiang zapisu dotyczacego tresci projektu budowlanego, wydaje sie, ze
ma doprowadzi¢ do wskazania jasnych kryteriow, jak ma by¢ liczona
powierzchnia obiektow budowlanych. W zakresie stosunkow nienormo-
wanych ustawa, np. w zakresie ustalenia ceny za wykonanie obiektu
budowlanego, deweloper ani wykonawca nie beda zwiazani sposobem
wynikajacym z rozporzadzenia wykonawczego.

Ustawa, przewidujac obowiazki przedkontraktowe dewelopera, narzu-
ca zawarcie w tresci umowy deweloperskiej potwierdzenia ich wykonania
poprzez zamieszczenie stosowanego oswiadczenia nabywcy (art. 22
ust. 15). Zastrzega takze konieczno$¢ oswiadczenia potwierdzajacego za-
poznanie si¢ nabywcy z trescig prospektu informacyjnego wraz z zatacz-
nikami oraz wykonanie przez dewelopera obowiazku zapewnienia moz-
liwosci zapoznania si¢ z dokumentami, o ktéorych mowa w art. 21. Sa
to: aktualny stan ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, kopia
odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego lub Centralnej Ewidencji i Infor-
macji o Dziatalnosci Gospodarczej, kopia pozwolenia na budowe?!, spra-
wozdanie finansowe za ostatnie dwa lata, a w przypadku realizacji in-

(Dz.U. z 2012 r., poz. 462). Zgodnie z § 8 ust. 2 pkt. 9 w zw. § 11 ust. 2 pkt. 2 tego
rozporzadzenia oraz zatacznika do niego stosuje si¢ obecnie normg¢ PN — ISO 9836: 1997
— Wiasciwoscei uzytkowe w budownictwie —okreslanie i obliczanie wskaznikdw powierzch-
niowych i kubaturowych. Na mocy § 15 tego rozporzadzenia — przepisu § 11 ust. 2 pkt. 2,
dotyczacego zasad obliczania powierzchni uzytkowej, nie stosuje si¢ przy nadbudowie,
rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania budynkéw mieszkalnych jedno-
rodzinnych i lokali mieszkalnych, jezeli zasady te nie byly stosowane w tych budynkach
i lokalach oddanych do uzytkowania przed dniem wejscia w zycie rozporzadzenia.

2 Jest to jeszcze jeden argument za stanowiskiem, ze w chwili zawierania umowy
deweloperskiej deweloper winien posiada¢ pozwolenie na budoweg.
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westycji przez spotke celowa — sprawozdanie spotki dominujacej, projekt
architektoniczno-budowlany. Koniecznos¢ zamieszczenia takiego o§wiad-
czenia ma charakter bezwzgledny. Nie jest uzalezniona od stanu zaawan-
sowania robdt. Jest takze konieczne, gdy budynek jest wykonany, a strony
zawieraja umowe deweloperska® lub umowe przedwstepna do umowy
deweloperskiej (art. 2 ust. 2). Strony nie moga postanowienia tego wylaczy¢
z umowy. Oczywiscie pewne watpliwosci moze budzi¢ zawartos¢ tresci
art. 21 ustawy. Nie wiadomo, jak rozumie¢ aktualny stan ksiegi wieczy-
stej. Trudno$¢ odnosi si¢ do ustalenia, jaki zakres znaczeniowy miesci
si¢ w pojeciu ,,aktualny”. Podobnie mozna odnie$¢ sie¢ do wymagania
aktualno$ci odpisu z KRS, a takze zaswiadczenia z CEiloDG. Jezeli
deweloper rozpoczyna dziatalnos¢ i nie jest spotka celowa, wymaganie
mozliwosci zapoznania si¢ ze sprawozdaniem finansowym za ostatnie
dwa lata upada z istoty rzeczy. Projekt architektoniczno-budowlany nie
zawsze jest tozsamy z projektem wykonawczym.

Ustawodawca zostawia swobodg stronom co do okreslenia terminu
1 sposobu zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (art. 22 ust. 16). Jednak przeniesienie prawa
bedacego przedmiotem umowy deweloperskiej nastgpuje po odbiorze (art.
27 ust. 1) lokalu lub domu. Dlatego tez postanowienia w tym zakresie
w istotny sposob wplywaja na wykonanie umowy deweloperskiej. Przy
ustalaniu dopuszczalnych ram autonomii stron w tym zakresie nie mozna
traci¢ z pola widzenia dorobku orzecznictwa antymonopolowego i w tym
zakresie nie wydaje mi sig, aby deweloper mogl narzuci¢ konsumentowi
rozwigzanie mniej korzystne niz ustawowe.

Kolejny element, jaki zdaniem ustawodawcy ma by¢ zawarty w umowie
deweloperskiej, to informacja o zgodzie banku na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wlasnosci po wplacie
pelnej ceny przez nabywecg, jezeli takie obciazenie istnieje (art. 22 ust. 17).
Nie znaczy to bynajmniej, ze jezeli takie obciazenie istnieje, zgoda taka
musi by¢ przedtozona czy zataczona do umowy deweloperskiej. W umowie
deweloperskiej ma si¢ znalez¢ tylko informacja, czy taka zgoda jest, czy
nie. Gdy zgody tej nie ma to, jakie sa warunki udzielenia jej przez bank.

22 Po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obowiazku ani nawet mozliwosci
zawarcia umowy deweloperskiej nie dopuszczaH.Ciepta,[w:]H.Ciepta,B.Szczy-
towska, Ustawa..., s. 31 oraz 89-90.

64



Tres¢ umowy deweloperskiej i prospektu informacyjnego...

Do redakcji tego przepisu odnies¢ si¢ nalezy krytycznie. Reguluje on tylko
obciazenie na rzecz banku. Nie wskazuje, o jakim obciazeniu jest tutaj
mowa. Mozna si¢ tylko domysla¢, ze dotyczy to hipoteki. Ale przeciez
teoretycznie bank moze by¢ uprawniony z tytulu praw ujawnionych
w ksiedze wieczystej, ktore sa nie tylko hipoteka. Moze to by¢ uzytko-
wanie, stuzebnos¢, roszczenie z umowy przedwstepnej, roszczenie o usta-
nowienie hipoteki, roszczenie o przeniesienie hipoteki w ramach opréz-
nionego miejsca hipotecznego, ujawniony w ksigdze wieczystej najem,
dzierzawa — by wskazac¢ tylko kilka. Uprawnionym z tytulu ujawnionych
w ksigdze wieczystej obcigzen na nieruchomosci, na ktorej realizowane
jest przedsiewzigcie deweloperskie, nie musi by¢ bank. Na temat takiej
mozliwosci ustawa si¢ nie wypowiada. W koncu zaznaczy¢ trzeba, ze
konieczno$¢ zamieszczenia informacji o zgodzie banku ograniczona jest
tylko do bezobcigzeniowego wyodrebnienia lokalu mieszkalnego. A prze-
ciez przedmiotem umowy deweloperskiej moze by¢ takze dom jednoro-
dzinny w rozumieniu ustawy oraz utamkowa czgs¢ wilasnosci nierucho-
mosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci
stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych (art. 22 ust. 1 pkt. 18).

Wreszcie w art. 22 ust. 1 pkt. 18 ustawy znajdujemy to, co tylko
czesciowo jest istota umowy deweloperskiej. Powinna ona zawierac
zobowiazanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrebnienia
lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wasnosci tego lokalu oraz praw
niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce albo przeniesienia na
nabywce wilasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu
jednorodzinnego stanowiacego odrgbng nieruchomosé lub przeniesienia
utamkowej czgsci wlasnosei nieruchomoscei wraz z prawem do wylacz-
nego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. O tym, ze tylko w niektorych przypadkach zobowia-
zanie do wybudowania budynku ma sens, byta juz mowa wyzej. Co
wazniejsze, niezaleznie od definicji umowy deweloperskiej zawartej w art.
3 ust. 5 ustawy w przepisie tym znajdujemy jej trzeci — oprocz lokalu
mieszkalnego i domu jednorodzinnego — przedmiot. Moze nim by¢ utam-
kowa cze$¢ wihasnoSci nieruchomosci wraz z prawem do wytacznego
korzystania z czgsci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych. Jednak najbardziej krytyczne zastrzezenia budzi brak zamiesz-
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czenia obowiazku nabywcy zaplaty $wiadczen pienieznych na rzecz
dewelopera oraz obowiazku przystapienia do odbioru lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Nie uchylaja ich postanowienia art. 22 ust. 1
pkt. 8 i 16. Zrozumiale jest przez pryzmat art. 1 ustawy, ktdry stanowi,
ze ustawa okresla ,,zasady ochrony praw nabywcy” zwigkszenie opisu
obowiazkow dewelopera, jako strony umowy, nie zmienia to jednak
oczekiwania co do wymagan narzuconych przez kanony poprawnej
legislacji. Te za$ nie sa nadzwyczajnie wysokie. Wystarczy wskazanie
obowiazkéw obu stron regulowanego stosunku prawnego.

I11. Prospekt informacyjny i jego tresé

Podjgcie zamiaru zbywania przedmiotu okreslonego w art. 1 ustawy
pozwala na ustalenie, ze dany przedsigbiorca jest deweloperem w rozu-
mieniu ustawy. Publiczne uzewnetrznienie tego zamiaru poprzez podanie
do publicznej wiadomosci informacji na temat rozpoczgcia procesu ofe-
rowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych nazwane jest
W ustawie ,,rozpoczgciem sprzedazy” (art. 3 ust. 10) i ma znaczenie
prawne. Deweloper winien przed rozpoczeciem sprzedazy sporzadzié
prospekt informacyjny wedtug wzoru okreslonego w zataczniku do ustawy.
Winien tez kazdemu zainteresowanemu zawarciem umowy deweloper-
skiej doreczyé go wraz z zalacznikami. Zatacznikiem do prospektu jest
wzor umowy deweloperskiej oraz rzut kondygnacji z zaznaczeniem lokalu
mieszkalnego. Deweloper ma tez obowiazek dorgezy¢ takiej osobie aneks
do prospektu, jezeli dane w nim zawarte ulegly zmianie, albo nowy prospekt
informacyjny. Gdy osoba taka ma zamiar zawrze¢ umow¢ deweloperska,
prospekt informacyjny i1 aneks do prospektu albo nowy prospekt infor-
macyjny maja by¢ dorgczone potencjalnemu nabywcy w czasie umoz-
liwiajacym zapoznanie si¢ z ich trescia przed zawarciem umowy dewe-
loperskiej. Termin kilkudniowy uznaé nalezy za w zupetosci wystarczajacy.

Zalacznik do ustawy okreslajacy wzor prospektu informacyjnego jest
bardzo obszerny. Pierwsza czg$¢ obejmuje dane identyfikacyjne dewe-
lopera i w zasadzie nie budzi watpliwosci. Druga dotyczy doswiadczenia
dewelopera oraz informacji o prowadzonych w przesztosci lub aktualnie
postepowaniach egzekucyjnych na kwote powyzej 100 000 zt. Stwier-
dzenie ,,prowadzi si¢” postgpowanie egzekucyjne na kwotg powyzej
100 000 zt zaktada pewien stan obiektywny, o ktorym deweloper jeszcze

66



Tres¢ umowy deweloperskiej i prospektu informacyjnego...

moze nie wiedzie¢. Wierzyciel bowiem moze ztozy¢ wniosek o wszczgcie
egzekucji do komornika, ktory wydaje stosowane postanowienie o wsz-
czgciu egzekucji 1 wyzywa dtuznika (dewelopera) do zaptaty dtugu. Po-
stepowanie jest wszczete (toczy si¢), obiektywnie istnieje, a deweloper
moze o nim jeszcze nie wiedzie€. Jest o tyle istotne, ze w takim przypadku
nabywca (strona umowy deweloperskiej) moze od umowy odstapié
w ciagu 30 dni od jej podpisania — art. 29 ust. 1 pkt. 4 ustawy. W tej
drugiej czesci prospektu niejasnos¢ moze takze budzié, jak nalezy rozu-
mie¢ ukonczenie przedsigwzigcia deweloperskiego. Z tre§ci wzoru pro-
spektu wynika, ze jest to data uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.
Cze$¢ trzecia prospektu to informacje dotyczace nieruchomosci i przed-
sigwzigcia deweloperskiego. Jednym z elementow, jakie maja si¢ maja by¢
ujawnione w prospekcie, sa wnioski o wpis w dziale IV ksiggi wieczyste;.
Po pierwsze, wydaje si¢, ze nie ma koniecznosci zataczania tych wnio-
skow do prospektu, a wystarczy tylko opis zadania wpisu i podmiotu,
na rzecz ktérego wpisy objete tymi wnioskami maja nastapi¢. Po drugie,
takze 1 w tym przypadku moze dojs¢ do sytuacji, ze w czasie pomigdzy
sporzadzeniem prospektu informacyjnego a chwilg zawarcia umowy
deweloperskiej stan w tym zakresie ulegnie zmianie. Wowczas takze
nabywcy przystuguje wspomniane wyzej prawo odstapienia. Znaczace
watpliwo$ci budzi natomiast obowiazek zamieszczenia informacji zawar-
tych w publicznie dostegpnych dokumentach dotyczacych przewidzianych
inwestycji w promieniu 1 km od nieruchomosci, na ktorej jest prowa-
dzone przedsiewzigcie deweloperskie, w szczegolnosci o budowie lub
rozbudowie drég, budowie linii szynowych oraz przewidzianych kory-
tarzach powietrznych, a takze znanych innych inwestycjach komunal-
nych, w szczegdlnosci oczyszczalniach Sciekdw, spalarniach $mieci,
wysypiskach, cmentarzach. Trudno sobie wyobrazié, co musialby zrobic
deweloper, aby sprosta¢ temu obowigzkowi, szczegélnie w zakresie
informacji zawartych w publicznie dostegpnych dokumentach®. Chy-

B R.Strzelczyk (w Ochrona..., s. 91-92) nie dostrzega nieracjonalnosci tego
rozwigzania; H.Ciepta (w H.Ciepta, B.Szczytowska, Ustawa..., s. 93-94) pro-
ponuje w celu nalezytego zrealizowania tego obowiazku natozonego na deweloperéw nie-
ustanne monitorowanie Biuletynéw Informacji Publicznej. Ale przeciez Biuletyny Infor-
macji Publicznej nie sa jedyna forma uzyskiwania informacji zawartych w publicznie
dostgpnych dokumentach!
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ba nie pozostaloby mu nic innego, jak tylko zwréci¢ sie do jednostek
samorzadu terytorialnego (nie tylko gminy, ale i powiatu oraz wojewodz-
twa), administracji rzadowe]j (wojewody, a by¢ moze i ministréw) oraz
organdw administracji w zakresie budowy lub rozbudowy drdg, linii
szynowych oraz lotnictwa o informacje w tym zakresie. W szczegdlno-
$ci, czy s 1 gdzie publicznie dostepne dokumenty w tym zakresie. Skoro
maja to by¢ dokumenty dostepne publicznie, a zatem dla nieokreslonego
kregu podmiotow, to sa one dostgpne takze dla nabywcy. Inaczej jest
z innymi inwestycjami komunalnymi. Deweloper ma opisa¢ znane mu
inne inwestycje komunalne. JeZeli nabywca wykaze, ze deweloper nie
podat informacji w dostgpnych publicznie dokumentach lub o znanych
deweloperowi innych inwestycjach komunalnych, takze moze skutecznie
od umowy deweloperskiej odstapié.

Prospekt informacyjny zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy stanowi in-
tegralng cze$¢ umowy deweloperskiej. Jak to nalezy rozumie¢? Formalnie
W ten sposob, ze jest czescig aktu (zatacznikiem do niego), a zatem i do
wypisow. Materialnie — nie wiadomo. W szczegolnosci, jezeli stanowi
integralng czgs$¢ umowy, czy opis w nim zawarty jest trescig zobowiazan
dewelopera zawartych w umowie? Chyba nie, skoro sam ustawodawca
przewiduje w razie niezgodnosci danych z prospektu z trescig umowy
prawo odstapienia po stronie nabywcy — art. 29 ust. 1 pkt. 2. Z drugiej
jednak strony zmiany w tresci umowy deweloperskiej, ktore nastapity
pomigdzy dorgczeniem nabywcy prospektu informacyjnego (ktdrego
zalacznikiem jest wzor umowy deweloperskiej) a chwila podpisania umowy
deweloperskiej, wiaza nabywce tylko wtedy, gdy wyrazit zgodg¢ na
wlaczenie ich do tresci umowy (art. 22 ust. 3 ustawy). Innymi stowy,
w razie rozbieznosci tresci umowy deweloperskiej traktowanej jako
o$wiadczenia ztozone przed notariuszem a zalacznikiem do tej umowy
w postaci wzoru umowy deweloperskiej, bedacego zatacznikiem do za-
facznika do umowy w postaci prospektu informacyjnego, rozstrzygajace
znaczenie ma zatacznik. Nie wydaje sig, aby bylo to do konca przemyslane
rozwigzanie.

Krzysztof Maj — notariusz w Krakowie.
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