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Tre�æ umowy deweloperskiej i prospektu
informacyjnego � zagadnienia wybrane

I. Zagadnienia ogólne
Na tle ustawy1 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 siê pytanie, kiedy umowa deweloperska mo¿e byæ
zawarta. Bezsprzecznie wobec kategorycznego brzmienia art. 20 ust. 2
ustawy, ¿e prospekt informacyjny wraz z za³¹cznikami stanowi¹ inte-
graln¹ czê�æ umowy deweloperskiej, nie jest mo¿liwe zawarcie umowy,
o której mogliby�my powiedzieæ, ¿e jest umow¹ dewelopersk¹ przed
sporz¹dzeniem prospektu informacyjnego przez dewelopera i dorêcze-
niem go nabywcy na taki okres czasu, aby móg³ siê z nim swobodnie
i dok³adnie zapoznaæ. Zatem na pewno dopiero w pewien czas po spo-
rz¹dzeniu prospektu informacyjnego mo¿liwe jest zawarcie umowy
deweloperskiej. Za� sporz¹dzenie prospektu musi byæ poprzedzone za-
warciem umowy rachunku powierniczego (zamkniêtego lub otwartego).
Jednak w naturalny sposób pojawia siê pytanie o trzy podstawowe ele-
menty, z którymi ju¿ dzi� na tle art. 9 ustawy o w³asno�ci lokali boryka
siê praktyka i orzecznictwo s¹dowe. Mianowicie, czy deweloper musi
byæ w³a�cicielem (wieczystym u¿ytkownikiem) przynajmniej gruntu obej-

1 Dalej: ustawa.
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muj¹cego przedsiêwziêcie deweloperskie, czy w chwili zawarcia umowy
deweloperskiej musi posiadaæ pozwolenie na budowê przedsiêwziêcia
deweloperskiego oraz czy roszczenie z takiej umowy musi byæ ujawnione
w ksiêdze wieczystej? Jako ¿e odpowied� na te pytania nie usuwa innych
rodz¹cych siê na tle art. 22 ust. 1 ustawy w¹tpliwo�ci, spróbujê odpo-
wiedzieæ na nie poprzez analizê tego przepisu.

II. Tre�æ umowy deweloperskiej
Umowa deweloperska winna zawieraæ okre�lenie stron, miejsca i daty

podpisania umowy deweloperskiej (art. 22 ust. 1 pkt. 1 ustawy). Skoro
umowa ta zawierana jest w formie aktu notarialnego, miejsce i data jej
zawarcia musz¹ siê znale�æ w jej tre�ci tak¿e ze wzglêdu na wymogi
przewidziane przepisami prawa o notariacie. Z tego punktu widzenia
zamieszczenie takiego wymagania w ustawie nale¿y uznaæ co najmniej
za zdumiewaj¹ce2. Stronami umowy s¹ deweloper i nabywca. Z regu³y
po ka¿dej ze stron umowy wystêpowaæ bêdzie jeden podmiot (osoba).
Nie mo¿na wszak¿e wykluczyæ, ¿e po ka¿dej ze stron umowy wystê-
powaæ bêdzie wiêcej ni¿ jeden podmiot. W szczególno�ci po stronie
dewelopera nie ma przeszkód, aby zobowi¹zanie do przeniesienia prawa
okre�lonego w art. 1 ustawy dotyczy³o jego czê�ci (udzia³u w prawie).
Gdy tak bêdzie, a nabywca bêdzie chcia³ nabyæ ca³o�æ prawa, to po
stronie dewelopera musz¹ wystêpowaæ przynajmniej dwa podmioty
zobowi¹zuj¹ce siê do zbycia ³¹cznie ca³ego prawa (w³asno�ci lokalu,
w³asno�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym). Czy
wówczas musi wystêpowaæ po ich stronie solidarno�æ albo wystêpuje
solidarno�æ jako skutek wynikaj¹cy z w³a�ciwo�ci czynno�ci? Pytanie jest
otwarte. Podobnie, je¿eli deweloper jest jeden, za� po stronie nabywcy

2 Por. N. B a n a �, M. K r z e �, Umowa deweloperska jako nowa umowa nazwana �
wybrane uwagi na temat ustawy z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rejent 2012, nr 2, s. 18 i nast.;
R. S t r z e l c z y k, Charakter prawny umowy deweloperskiej w �wietle ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rejent 2012, nr 2, s. 124
i nast.; t e n ¿ e, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Komentarz, Warszawa 2012, s. 113;  H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, B. S z c z y t o w s k a,
Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komen-
tarz. Wzory umów deweloperskich i pism, Warszawa 2012, s. 109.



52

Krzysztof Maj

wystêpuje wiêcej ni¿ jeden podmiot, nie licz¹c ma³¿onków zaci¹gaj¹cych
zobowi¹zanie do maj¹tku wspólnego. Wydaje siê, ¿e przypadku dewe-
lopera musimy rozwa¿yæ dwa przypadki � gdy roszczenie jest ujawniane
w ksiêdze wieczystej oraz gdy strony tego nie chc¹ lub nie mog¹ tego
uczyniæ3. W pierwszym przypadku w ksiêdze wieczystej ma byæ zgodnie
z tre�ci¹ art. 23 ust. 2 ustawy ujawnione roszczenie nabywcy o wybu-
dowanie budynku4, wyodrêbnienie lokalu mieszkalnego oraz przeniesie-
nie prawa w³asno�ci tego lokalu oraz praw niezbêdnych do korzystania
z lokalu przez nabywcê albo przeniesienia na nabywcê w³asno�ci nieru-
chomo�ci wraz z domem jednorodzinnym lub u¿ytkowania wieczystego
nieruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci domu jednorodzinnego stanowi¹-
cego odrêbn¹ nieruchomo�æ lub przeniesienia u³amkowej czê�ci w³asno-
�ci nieruchomo�ci wraz z prawem do wy³¹cznego korzystania z czê�ci
nieruchomo�ci s³u¿¹cej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Gdy
wystêpuje jeden deweloper, tre�æ tego wpisu nie budzi wiêkszych w¹t-
pliwo�ci. Je¿eli jest ich dwóch lub wiêcej, pojawia siê pytanie, czy ka¿dy
z nich niezale¿nie zobowi¹zuje siê, czy winien siê zobowi¹zaæ do wy-
budowania budynku w ca³o�ci. Nak³ada siê na to te¿ tre�æ art. 17 ustawy
o ksiêgach wieczystych i hipotece przewiduj¹cego rozszerzon¹ skutecz-
no�æ ujawnionego w ksiêdze roszczenia wzglêdem ka¿doczesnego w³a-
�ciciela. Problem wy¿ej poruszony mo¿emy zilustrowaæ nastêpuj¹cym
przyk³adem. Deweloper A i deweloper B s¹ wspó³w³a�cicielami po 1/2
czê�ci nieruchomo�ci gruntowej, na której zamierzaj¹ przeprowadziæ przed-

3 W dotychczasowym pi�miennictwie podkre�la siê obowi¹zek zawarcia w umowie
deweloperskiej wniosku o wpis roszczenia, dostrzegaj¹c jednocze�nie brak sankcji w za-
kresie wadliwo�ci umowy w przypadku, gdy wniosek taki nie zostanie zawarty; por. H. C i e -
p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, B. S z c z y t o w s k a, Ustawa..., s. 111-112; R. S t r z e l c z y k,
Ochrona..., s. 128-129; t e n ¿ e, Charakter prawny wpisu roszczeñ z umowy deweloper-
skiej do ksiêgi wieczystej, Rejent 2012, nr 7-8, s. 17-18.

4 W moim przekonaniu deweloper nie musi byæ t¹ osob¹, która budynek wybuduje.
Definicja umowy deweloperskiej zawarta w art. 3 ust. 5 ustawy tego nie wymaga. Tre�æ
art. 22 ust. 1 pkt. 18 ustawy in principio, który okre�la, ¿e umowa deweloperska winna
w szczególno�ci zawieraæ zobowi¹zanie dewelopera do wybudowania budynku, nale¿y
rozumieæ jako powinno�æ tre�ci umowy deweloperskiej wówczas, gdy deweloper ma byæ
tym, który budynek wybuduje. Nie musi tak byæ w ka¿dym przypadku. W szczególno�ci
dotyczy to sytuacji, gdy deweloper naby³ lokale lub domy w celu dalszej odsprzeda¿y.
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siêwziêcie deweloperskie w postaci budowy budynku mieszkalnego, wie-
lolokalowego. Czy ka¿dy z nich mo¿e samodzielnie zawrzeæ umowê,
w której zobowi¹¿e siê do wybudowania tego budynku, ustanowienia
odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia w³asno�ci tego
lokalu na nabywcê? Teoretycznie mo¿e. Ale czy bêdzie to umowa de-
weloperska, a roszczenie z niej wynikaj¹ce mo¿e byæ ujawnione w ksiêdze
wieczystej bez zgody drugiego dewelopera? Bêdzie to umowa dewelo-
perska5, jednak nie wydaje siê, aby roszczenie z niej wynikaj¹ce mog³o
byæ ujawnione w ksiêdze wieczystej bez zgody drugiego dewelopera,
bêd¹cego jednocze�nie wspó³w³a�cicielem nieruchomo�ci gruntowej.
Problem ten mo¿e byæ rozwi¹zany przez zawarte w jednym akcie no-
tarialnym zobowi¹zanie obu deweloperów do wybudowania budynku.
Wówczas uznaæ nale¿y, ¿e wystêpuje tu umowna solidarno�æ zobowi¹-
zania. Ale czy mo¿e ona byæ ograniczona tylko do czê�ci zobowi¹zania,
a mianowicie jego zakresu obejmuj¹cego wybudowanie budynku6. Wydaje
siê, ¿e nie. Z poczynionych wy¿ej uwag wyp³ywaj¹ nastêpuj¹ce wnioski:

� nie ma przeszkód teoretycznych, aby nawet deweloper niebêd¹cy
w³a�cicielem nieruchomo�ci gruntowej, na której ma byæ przeprowadzo-
ne przedsiêwziêcie deweloperskie, zawar³ umowê dewelopersk¹7. A¿ do
chwili, gdy nie nabêdzie w³asno�ci tej¿e nieruchomo�ci gruntowej, nie
bêdzie mo¿liwe ujawnienie roszczenia w ksiêdze wieczystej, chyba ¿e
uzyska zgodê w³a�ciciela gruntu na taki wpis. Zwiêksza to po stronie

5 Wa¿no�ci zaci¹gniêtego w ten sposób zobowi¹zania nie nale¿y myliæ z mo¿liwo�ci¹
spe³nienia �wiadczenia z niego wynikaj¹cego tylko przez jednego ze wspó³w³a�cicieli nie-
ruchomo�ci gruntowej. To, w jaki sposób deweloper doprowadzi do wykonania zobowi¹-
zania wynikaj¹cego z umowy deweloperskiej, nie ma znaczenia dla wa¿no�ci samego zo-
bowi¹zania. Oczywi�cie w tym przypadku ryzyko niewykonania tego zobowi¹zania wzrasta.

6 W �wietle tre�ci definicji umowy deweloperskiej zawartej w art. 3 ust. 5 ustawy
zasadne jest pytanie, czy zobowi¹zanie do wybudowania budynku jest elementem koniecz-
nym umowy deweloperskiej. Konsekwencje dotycz¹ miêdzy innymi zakresu stosowania
ustawy zale¿nie od tego, czy deweloper mo¿e, czy musi wybudowaæ budynek. Je¿eli
uznamy, ¿e mo¿e � zakresem umów deweloperskich nale¿y obj¹æ tak¿e lokale czy domy
ju¿ wybudowane, czy te¿ niekoniecznie wybudowane (budowane) przez dewelopera. Gdy
przyjmiemy za prawid³owe stanowisko, ¿e musi � zakres stosowania ustawy znacz¹co siê
zawê¿a.

7 Por. A. W i l k, 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 ¿¹daæ od dewelopera zabezpieczenia tego ryzyka.
Mo¿e to zrobiæ poprzez uzale¿nienie wp³at na jego rzecz od ujawnienia
w ksiêdze roszczenia lub wp³atê nale¿no�ci z umowy na rachunek
powierniczy zamkniêty. Nic nie stoi tak¿e na przeszkodzie, aby umowê
dewelopersk¹ w takim przypadku zawrzeæ pod warunkiem zawieszaj¹-
cym nabycia przez dewelopera w³asno�ci nieruchomo�ci lub ujawnienia
w ksiêdze roszczenia8. Wtedy umowa deweloperska staje siê umow¹
zobowi¹zuj¹c¹ do przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci zawart¹ z za-
strze¿eniem warunku, czego nie nale¿y myliæ z wynikaj¹cym z zawarcia
umowy deweloperskiej terminem spe³nienia �wiadczenia z niej wynika-
j¹cym (pocz¹tkowym, koñcowym lub mieszanym). Wówczas samo
zobowi¹zanie do przeniesienia w³asno�ci (umowa obligacyjna wynika-
j¹ca w umowy deweloperskiej) jest warunkowe, tak samo jak zobowi¹-
zanie nabywcy do zap³aty �wiadczenia pieniê¿nego na poczet ceny na-
bycia prawa okre�lonego w art. 1 ustawy. Gdy warunek zawieszaj¹cy
zi�ci siê, skutki zobowi¹zania z umowy deweloperskiej powstaj¹. Oczy-
wi�cie, oprócz innych, przeniesienia prawa okre�lonego w umowie
deweloperskiej mo¿na ¿¹daæ albo do terminu w niej okre�lonego (gdy jest
to termin koñcowy), albo po jego up³ywie (gdy jest to termin pocz¹tkowy)
lub pomiêdzy okre�lonymi terminami (gdy jest mieszany � nie wcze�niej
ni¿, ale i nie pó�niej ni¿ do).

� je¿eli deweloper jest w³a�cicielem nieruchomo�ci gruntowej nie ma
przeszkód do ujawnienia roszczenia w ksiêdze wieczystej,

� je¿eli dwóch lub wiêcej deweloperów bêd¹cych wspó³w³a�cicielami
nieruchomo�ci gruntowej zobowi¹zuje siê do wybudowania budynku
i przeniesienia na nabywcê prawa okre�lonego w art. 1 ustawy w udzia-
³ach, to ka¿dy z nich mo¿e zaci¹gn¹æ samodzielne zobowi¹zanie w tym
zakresie; w interesie nabywcy le¿y ustalenie umownej solidarno�ci de-
weloperów.

Umowa deweloperska winna zawieraæ cenê nabycia prawa okre�lo-
nego w art. 1. Ustawa niekonsekwentnie okre�la �wiadczenie nabywcy.
W definicji nabywcy (art. 3 ust. 4) mowa jest o �wiadczeniu pieniê¿nym
na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia prawa, które ma byæ

8 Tak¿e roszczenia warunkowe mog¹ byæ ujawniane w ksiêdze wieczystej.
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przeniesione przez dewelopera. Podobnie w definicji dewelopera (art. 3
ust. 5 ustawy). Art. 22 ust. 1 pkt 2 mówi wprost o cenie jako elemencie,
który zawiera umowa deweloperska, dalej za�, ¿e w umowie winny znale�æ
siê wysoko�æ i terminy lub warunki spe³niania �wiadczeñ pieniê¿nych
przez nabywcê na rzecz dewelopera. Nie wydaje siê, aby by³y przeszkody
do wskazania sposobu obliczenia ceny, jak choæby iloczynu powierzchni
lokalu (domu) i ceny za 1 m2 powierzchni9.

Umowa deweloperska ma zawieraæ informacjê o nieruchomo�ci, na
której ma byæ przeprowadzone przedsiêwziêcie deweloperskie, obejmu-
j¹c¹ informacjê o powierzchni dzia³ki, stanie prawnym nieruchomo�ci,
w szczególno�ci oznaczenie w³a�ciciela lub u¿ytkownika wieczystego,
istniej¹cych na niej obci¹¿eniach hipotecznych i s³u¿ebno�ciach (art. 22
ust. 1 pkt. 3). Przepis ten nie wymaga, po pierwsze, aby by³ powo³any
w akcie notarialnym odpis z ksiêgi wieczystej, a nawet jej numer, za�
po drugie, co bardziej istotne, aby deweloper by³ w³a�cicielem (wieczy-
stym u¿ytkownikiem) nieruchomo�ci, na której ma byæ wykonane
przedsiêwziêcie deweloperskie. Skoro jednak umowa deweloperska jest
zawierana przed notariuszem, zapewne ustawodawca przyj¹³, ¿e to on
wska¿e stronom konieczno�æ przed³o¿enia odpisu z ksiêgi wieczystej czy
te¿ jej opisu zgodnego ze stanem ujawnionym w przegl¹darce ksi¹g
wieczystych na stronie internetowej Ministerstwa Sprawiedliwo�ci. Bar-
dziej istotne jest, ¿e deweloper w chwili zawierania umowy dewe-
loperskiej nie musi byæ w³a�cicielem (wieczystym u¿ytkownikiem)
nieruchomo�ci, na której ma byæ wykonane przedsiêwziêcie dewe-
loperskie10. Inaczej ni¿ jest to rozwi¹zane na gruncie ustawy o w³asno�ci
lokali. Pojawia siê pytanie, czy brak takiego warunku jest �wiadomym
za³o¿eniem ustawodawcy, czy te¿ przeoczeniem. Mo¿na bowiem twier-
dziæ, ¿e skoro roszczenie z umowy deweloperskiej ujawnia siê w ksiêdze
wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci, na której ma zostaæ przepro-
wadzone lub jest prowadzone przedsiêwziêcie deweloperskie (art. 23 ust. 2

9 Bez ceny albo sposobu jest wskazania nie mo¿emy mówiæ o umowie deweloperskiej,
por. R. S t r z e l c z y k, Ochrona..., s. 113.

10 Okoliczno�æ, ¿e deweloper w chwili zawierania umowy deweloperskiej nie jest w³a-
�cicielem (wieczystym u¿ytkownikiem) gruntu nie stanowi dla nabywcy przes³anki odst¹-
pienia od umowy na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy.
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ustawy) to jest to imperatyw konieczny, strony nie maj¹ mo¿liwo�ci
nieujawnienia roszczenia w ksiêdze. Je�li tak, to mo¿e to nast¹piæ, gdy
deweloper jest w³a�cicielem. Ale nie tylko. Zgodnie z art. 32 ust. 2 zd. 1
ustawy o ksiêgach wieczystych wystarczy zgoda w³a�ciciela na wpis
roszczenia, aby wpis taki móg³ byæ dokonany. Zapewne ustawodawca
uzna³, ¿e �rodki ochrony nabywcy s¹ wystarczaj¹ce, a wymaganie, aby
deweloper by³ w³a�cicielem w chwili zawarcia umowy deweloperskiej,
by³oby ograniczeniem zbyt krêpuj¹cym obrót11. Warto tak¿e zauwa¿yæ,
¿e sprawa konieczno�ci ujawnienia roszczenia z umowy deweloperskiej
w ksiêdze wieczystej jest os³abiona przez przepis art. 31 ust. 1 in fine
ustawy. Zgodnie z jego tre�ci¹ mog¹ mieæ miejsce takie sytuacje, gdy
wniosek o wpis roszczenia do ksiêgi wieczystej nie zosta³ z³o¿ony12.

Kolejnymi elementami, które winna zawieraæ umowa deweloperska,
s¹: okre�lenie po³o¿enia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego bê-
d¹cego przedmiotem umowy deweloperskiej lub budynku, w którym ma
znajdowaæ siê lokal mieszkalny bêd¹cy przedmiotem umowy (art. 22
ust. 1 pkt. 4), okre�lenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku
(art. 22 ust. 1 pkt. 5), okre�lenie powierzchni i uk³adu pomieszczeñ oraz
zakresu i standardu prac wykoñczeniowych, do których wykonania
zobowi¹zuje siê deweloper (art. 22 ust. 1 pkt. 6). W istocie s¹ to po-
stanowienia dotycz¹ce uszczegó³owienia przedmiotu �wiadczenia ze stro-
ny dewelopera. Wydaje siê, ¿e chodzi tutaj o wyznaczenie konkretnego
miejsca po³o¿enia domu lub budynku na nieruchomo�ci objêtej przedsiê-
wziêciem deweloperskim. Za wystarczaj¹ce w tym zakresie uznaæ nale¿y
odniesienie siê do projektu architektoniczno-budowlanego zatwierdzonego
decyzj¹ o pozwoleniu na budowê. Tak¿e do tego projektu winno siê
odnosiæ usytuowanie lokalu mieszkalnego w budynku, a tak¿e powierzch-
niê i uk³ad pomieszczeñ przedmiotu umowy. Ostatni element okre�laj¹cy
zakres i standard prac wykoñczeniowych, do wykonania których zobo-

11 Na tle art. 9 ustawy o w³asno�ci 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 Bia³ymstoku 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).

12 Por. H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, B. S z c z y t o w s k a, Ustawa..., s. 112.
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wi¹zuje siê deweloper, mo¿e wybiegaæ swoim zakresem poza projekt
(mo¿e zawieraæ wykoñczenie nieprzewidziane projektem).

Umowa deweloperska ma zawieraæ termin przeniesienia na nabywcê
prawa, o którym mowa w art. 1 (art. 22 pkt. 7). Wyk³adnia jêzykowa
prowadzi do wniosku, ¿e ma to byæ koñcowy termin zawarcia umowy
przenosz¹cej w³asno�æ (umowy rozporz¹dzaj¹cej, rzeczowej). Nie mo¿na
wszak¿e wykluczyæ, ¿e strony umowy mog¹ wymaganiu temu nadaæ
inn¹ tre�æ. W szczególno�ci mog¹ ustaliæ termin przeniesienia jako termin
pocz¹tkowy wymagalno�ci �wiadczenia o przeniesienie przedmiotu umowy.
Mog¹ go tak¿e okre�liæ jako pewien odcinek, to jest wskazaæ termin
pocz¹tkowy i koñcowy. Nie znaczy to, ¿e po up³ywie tego ostatniego
strony nie mog¹ ¿¹daæ wykonania umowy. Wprost przeciwnie. Ustalenie,
¿e wymagalno�æ �wiadczenia o przeniesienie w³asno�ci zawarta jest
w pewnym odcinku czasu, pozwala ustaliæ, czy zobowi¹zanie zosta³o
wykonane, czy nie, a tak¿e skorzystaæ z pewnych uprawnieñ, w szcze-
gólno�ci w zakresie odst¹pienia od umowy. Te uprawnienia ustawowo
przys³uguj¹ obu stronom (art. 29 ust. 3-5 ustawy). Zestawienie wyma-
gania zawarcia terminu przeniesienia prawa bêd¹cego przedmiotem umowy
deweloperskiej z definicj¹ tej umowy zawart¹ w art. 3 pkt. 5 prowadzi
do wniosku, ¿e istot¹ tej umowy jest brak mo¿liwo�ci przeniesienia w³a-
sno�ci tylko na jej podstawie. Czy tak jest na pewno? Brak okre�lenia
terminu przeniesienia przedmiotu umowy deweloperskiej powoduje, ¿e
�wiadczenie o zawarcie umowy przeniesienia jest wymagalne w chwil¹
zawarcia umowy deweloperskiej. Oczywi�cie z uwzglêdnieniem wyma-
gania ustawowego uprzedniego odbioru przedmiotu umowy (art. 27
ust. 1)13, co nie wyklucza przesuniêcia terminu wymagalno�ci tak¿e ze
wzglêdu na obowi¹zek uprzedniego spe³nienia �wiadczenia pieniê¿nego na
rzecz dewelopera. W razie braku okre�lenia w umowie deweloperskiej
terminu przeniesienia na nabywcê prawa okre�lonego w art. 1 niedopusz-
czalne jest stosowanie art. 389 k.c. w drodze analogii. Uprawnienie do
wyznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej przy umowie przed-
wstêpnej jest szczególnym uregulowaniem dotycz¹cym umowy przed-

13  Zawarcie umowy przenosz¹cej w³asno�æ bez uprzedniego odbioru przedmiotu umowy
nie powoduje niewa¿no�ci umowy przenosz¹cej w³asno�æ, tak H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e -
p ³ a, B. S z c z y t o w s k a, Ustawa..., s. 121.
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wstêpnej. Czym innym jest bowiem uprawnienie przy umowie przed-
wstêpnej do wyznaczenia terminu zawarcia umowy przyrzeczonej, a czym
innym ¿¹danie przeniesienia prawa w wykonaniu umowy deweloperskiej.
W pierwszym przypadku mamy do czynienia z jednostronnym okre�le-
niem terminu, od którego biegnie roczny termin do zg³oszenia ¿¹dania
zawarcia umowy przyrzeczonej. W drugim nale¿y stosowaæ regulacjê
ogóln¹ przedawnienia roszczenia14 zawart¹ w art. 117 i art. 118 k.c.

Istotnym elementem umowy deweloperskiej s¹: wysoko�æ i terminy
lub warunki spe³niania �wiadczeñ pieniê¿nych przez nabywcê na rzecz
dewelopera (art. 22 pkt 8). Strony maj¹ dowolno�æ w ich okre�leniu.
Niedotrzymanie wysoko�ci i terminów wp³at przez nabywcê mo¿e rodziæ
po stronie dewelopera prawo odst¹pienia od umowy. Strony umowy
mog¹ okre�liæ warunki spe³niania �wiadczeñ pieniê¿nych przez nabywcê
na rzecz dewelopera, w szczególno�ci mog¹ one byæ powi¹zane z wy-
konaniem poszczególnych etapów przedsiêwziêcia deweloperskiego. Ze
wzglêdu na regulacjê ustawy przyj¹æ nale¿y, ¿e wykluczona jest mo¿-
liwo�æ ustalenia przez strony innego sposobu spe³nienia �wiadczenia
pieniê¿nego, jak tylko poprzez mieszkaniowy rachunek powierniczy. Nie
wyklucza to innych sposobów umorzenia zobowi¹zania o �wiadczenie
pieniê¿ne na rzecz dewelopera, jak choæby potr¹cenie czy �wiadczenie
w miejsce wykonania. Brak wtedy ochrony przewidzianej w art. 4252
pkt 1 ustawy � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze15. Brak okre�lenia ter-
minów i wysoko�ci �wiadczeñ pieniê¿nych na rzecz dewelopera (choæ
trudno to sobie praktycznie wyobraziæ) powoduje, ¿e deweloper mo¿e
¿¹daæ spe³nienia �wiadczenia na zasadach ogólnych (art. 455 k.c.).

Umowa winna zawieraæ zawsze informacje dotycz¹ce mieszkaniowe-
go rachunku powierniczego (art. 22 ust. 9), a w szczególno�ci numer
rachunku, zasady dysponowania �rodkami pieniê¿nymi zgromadzonymi
na rachunku oraz informacjê o kosztach prowadzenia rachunku. Jako ¿e
ustawa nakazuje dokonywanie operacji pieniê¿nych zwi¹zanych z umow¹
dewelopersk¹ zawsze poprzez mieszkaniowy rachunek powierniczy16, brak

14 O przeniesienie w³asno�ci, a nie zawarcie umowy przyrzeczonej.
15 Zgodnie z tym przepisem osobn¹ masê upad³o�ci stanowi¹ miêdzy innymi �rodki

zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych.
16 Nie dotyczy to przedsiêwziêæ deweloperskich, w odniesieniu do których rozpoczêcie

sprzeda¿y nast¹pi³o przed dniem wej�cie w ¿ycie ustawy � art. 37 w zw. z art. 4 ustawy.
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w umowie wskazania numeru rachunku nale¿y uznaæ za istotny element
wadliwo�ci umowy. Nie ma przy tym znaczenia, czy brak tego elementu
w umowie jest wynikiem braku rachunku prowadzonego dla danego
przedsiêwziêcia deweloperskiego przez dewelopera, czy tylko omy³ko-
wym niewpisaniem danych dotycz¹cych takiego rachunku. Je¿eli strony
zawr¹ umowê dewelopersk¹ bez wskazania numeru rachunku powier-
niczego, choæby przez najzwyczajniejsze w �wiecie przeoczenie, mog¹
tê umowê uzupe³niæ. Podobnie nale¿y przyj¹æ, gdy w umowie nie bêd¹
okre�lone zasady dysponowania �rodkami pieniê¿nymi zgromadzonymi
na rachunku. Inaczej jest w przypadku kosztów. Skoro te z ustawy
obci¹¿aj¹ dewelopera (art. 9) brak ich okre�lenia w moim przekonaniu
nie wp³ywa na wadliwo�æ umowy. Rachunek powierniczy mo¿e byæ
otwarty lub zamkniêty, natomiast szczegó³owe rozwa¿ania na ten temat
przekraczaj¹ ramy niniejszego opracowania.

W umowie deweloperskiej nie zawsze wyst¹pi gwarancja bankowa
lub gwarancja ubezpieczeniowa. Gdy jednak bêd¹ jednym ze sposobów
ochrony �rodków nabywcy, umowa winna zawieraæ w przypadku
gwarancji bankowej � nazwê banku, gwarantowan¹ kwotê oraz termin
obowi¹zywania gwarancji, za� w przypadku gwarancji ubezpieczeniowej
� nazwê ubezpieczyciela, gwarantowan¹ kwotê oraz termin obowi¹zy-
wania gwarancji.

Umowa deweloperska winna zawieraæ oznaczenie pozwolenia na
budowê, a to jego numer oraz oznaczenie organu, który je wyda³, oraz
informacjê, czy jest ostateczne lub czy jest zaskar¿one (art. 22 ust. 10).
Wymaganie to nie koresponduje z tre�ci¹ czê�ci III wzoru prospektu
informacyjnego stanowi¹cego za³¹cznik do ustawy, która przewiduje, ¿e
pozwolenia na budowê mo¿e nie byæ17. Pojawia siê pytanie, czy tylko
w chwili sporz¹dzenia prospektu informacyjnego, czy tak¿e w chwili
zawarcia umowy deweloperskiej. Odpowied� na to pytanie jest otwarta.
Mo¿na jednak twierdziæ � i takie jest moje przekonanie � ¿e bez
pozwolenia na budowê, a zatem i projektu architektoniczno-budow-
lanego nie sposób spe³niæ wymagañ przewidzianych w art. 22 ust. 3,

17 Przynajmniej w chwili sporz¹dzenia prospektu informacyjnego.
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4 i 5 ustawy18. Okre�lenie po³o¿enia oraz istotnych cech domu jedno-
rodzinnego lub budynku, w którym znajdowaæ siê bêdzie lokal mieszkalny,
usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku, a tak¿e powierzchni i uk³adu
pomieszczeñ nastêpuje w oparciu o ten projekt. Dalej w�ród dokumen-
tów, jakie winien deweloper udostêpniæ nabywcy przed zawarciem umowy
deweloperskiej, okre�lonych w art. 21 ustawy, jest projekt architektonicz-
no-budowlany. Z drugiej za� strony mo¿na podnie�æ, ¿e zawsze wp³aty
na mieszkaniowy rachunek powierniczy s¹ zwi¹zane z pewnym etapem
przedsiêwziêcia deweloperskiego okre�lonego w harmonogramie, za�
kontroli ich wykonania przed wyp³at¹ �rodków na rzecz dewelopera
dokonuje bank. Nie sposób jednak nie zauwa¿yæ, ¿e to deweloper kszta³-
tuje tre�æ harmonogramu przedsiêwziêcia deweloperskiego (choæ z art.
24 ustawy jasno to nie wynika) i mo¿e w dowolny sposób okre�liæ etapy
realizacji przedsiêwziêcia deweloperskiego. Mo¿e wydzieliæ etapy tak¿e
przed uzyskaniem pozwolenia na budowê. Ustawa w tym zakresie nie
daje czytelnej i jednoznacznej odpowiedzi. Bez w¹tpienia nale¿y postu-
lowaæ zawieranie umów deweloperskich wówczas, gdy pozwolenie na
budowê jest. Zawsze za�, gdy umowa deweloperska nie zawiera infor-
macji o numerze pozwolenia na budowê, oznaczenia organu, który go
wyda³, a tak¿e informacji, czy jest ostateczne i czy jest zaskar¿one �
nabywcy w ci¹gu 30 dni od dnia zawarcia takiej umowy przys³uguje
prawo odst¹pienia od niej na podstawie art. 29 ust. 1 pkt. 1 ustawy.

Wymaganie wpisania do tre�ci umowy terminu rozpoczêcia i zakoñ-
czenia prac budowlanych przedsiêwziêcia deweloperskiego (art. 22 ust. 11)
ma znaczenie nie tylko informacyjne. Winny to byæ (w szczególno�ci
termin zakoñczenia prac) elementy zobowi¹zania dewelopera. Na ich
podstawie po stronie nabywcy powstaj¹ okre�lone prawa. Mog¹ one
wynikaæ z ustawy � prawo odst¹pienia (art. 29) lub z umowy stron, np.
umowne prawo odst¹pienia.

18 Por. H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, B. S z c z y t o w s k a, Ustawa..., s. 109. Autorka
konieczno�ci zamieszczenia informacji dotycz¹cej wydanego pozwolenia na budowê przy-
pisuje znaczenie li tylko informacyjne; odmiennie w tym sam komentarzu B. Szczytow-
ska, s. 94; R. S t r z e l c z y k (w Ochrona..., s. 117) akcentuje, ¿e: �Na etapie zawierania
z nabywc¹ umowy deweloperskiej, odmiennie ni¿ na etapie dorêczania mu prospektu
informacyjnego, pozwolenie na budowê musi byæ ju¿ wydane.
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Odmiennie ma siê sprawa z wymaganiem wskazania w umowie
warunków odst¹pienia od umowy deweloperskiej okre�lonych w art. 29
ustawy (o czym mówi art. 22 ust. 12). Ma to znaczenie li tylko infor-
macyjne19. Przepis art. 29 ustawy jest bezwzglêdnie obowi¹zuj¹cy. Stro-
ny umowy mog¹ okre�liæ inne przypadki odst¹pienia od umowy, ale
nie mog¹ zmieniæ tych, które s¹ w tym przepisie wskazane. Brak
zamieszczenia w umowie odniesienia siê do tre�ci tego przepisu nie ma
wp³ywu na wadliwo�æ umowy. Tak¿e w nieznacznym stopniu ustawo-
dawca ingeruje w autonomiê stron w zakresie zastrze¿enia przez nie
wysoko�ci odsetek i kar umownych. Wymaganie zamieszczenia ich
w umowie (art. 22 ust. 13) aktualizuje siê, gdy w umowie znajduj¹ siê
szczególne w tym zakresie postanowienia. W razie ich braku na uwadze
trzeba mieæ przepis art. 30 ustawy, w szczególno�ci ust. 2. Gdy nabywca
odst¹pi od umowy w ramach ustawowego prawa odst¹pienia (ale tylko
regulowanego art. 29 ustawy) umowa uwa¿na jest za niezawart¹ i nie
ponosi on ¿adnych kosztów zwi¹zanych z odst¹pieniem od umowy. Wydaje
siê, ¿e nale¿y koñcowe s³owa tego przepisu rozumieæ tak, ¿e nie jest
dopuszczalne w takim przypadku umowne okre�lenie jakiejkolwiek
mo¿liwo�ci obni¿enia wysoko�ci nale¿nych mu do zwrotu kwot, które
wp³aci³ na poczet wykonania umowy. Strony mog¹ ustaliæ nie tylko
wysoko�æ odsetek i kar umownych, ale tak¿e ustaliæ inne ni¿ ustawowe
przes³anki odst¹pienia od umowy. W ka¿dym razie jednak ustalenia te
w zakresie ich zgodno�ci z prawem winny byæ rozpatrywane w kontek-
�cie klauzul niedozwolonych, o ile nabywca jest konsumentem. Tak bêdzie
w zdecydowanej wiêkszo�ci wypadków, ale nie zawsze.

Przedmiot umowy deweloperskiej ma s³u¿yæ zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Istot¹ lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
w zakresie ustalenia ich przydatno�ci do zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych jest ich powierzchnia. Jako ¿e mo¿e ona byæ ró¿nie obliczana,
a to w szczególno�ci dotyczy liczenia jej b¹d� w �wietle �cian niewy-
prawionych, b¹d� po wykonaniu tynków, a tak¿e pomieszczeñ o ró¿nej
wysoko�ci (np. ze skosami), ustawodawca uzna³ za konieczne umiesz-
czenie w umowie deweloperskiej sposobu pomiaru jej przedmiotu (art. 22

19 H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, B. S z c z y t o w s k a, Ustawa..., s. 109-110;
R. S t r z e l c z y k, Ochrona..., s. 117.
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ust. 14). Nie odniós³ siê wprost do regulacji zawartej w odpowiednich
normach. Zawar³ wymaganie, aby sposób pomiaru by³ w umowie wskazany.
Tylko wówczas bêdzie mo¿liwe ustalenie w razie sporu tre�ci stosunku
prawnego zawartego przez strony umowy deweloperskiej. Znikome s¹
przypadki praktyczne, w których cena za przedmiot umowy deweloper-
skiej nie bêdzie wynikiem ustalenia iloczynu powierzchni lokalu lub domu
oraz ceny za 1 m2 powierzchni. Z regu³y umowy deweloperskie s¹ (bêd¹)
zawierane w takim stanie zaawansowania prac budowlanych, w którym
powierzchnia przedmiotu nie bêdzie znana. Zasadne staje siê w takim
przypadku wskazanie sposobu ustalenia ceny za przedmiot umowy
w oparciu o sk³adnik opisowy, który znany bêdzie najpó�niej w chwili
odbioru lokalu (a ten musi nast¹piæ przed przeniesieniem przedmiotu umowy
na nabywcê art. 27 ust. 1). O ile ustawa nie wyklucza wskazanego wy¿ej
sposobu obliczenia ceny, o tyle wymaga, aby sposób ustalenia jednego
ze sk³adników iloczynu, z którego wyniknie cena, by³ znany ju¿ w chwili
zawarcia umowy deweloperskiej. Nawet je�li strony umówi¹ siê, ¿e
przedmiotem jest lokal o okre�lonym po³o¿eniu i za³o¿onej powierzchni
projektowej (co za tym idzie i cenie), a zmiana powierzchni lokalu nie
ma wp³ywu na zmianê ceny, to aby ustaliæ, czy zobowi¹zanie zosta³o
prawid³owo wykonane, w chwili zawarcia umowy deweloperskiej musi
byæ wskazany sposób pomiaru tej powierzchni. Oznacza to, ¿e wyma-
ganie wskazania pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub
jednorodzinnego jest elementem, bez którego nie ma umowy de-
weloperskiej. Zastrze¿enie to nie jest uchylone, gdy umowa jest zawie-
rana ju¿ po wybudowaniu lokalu lub domu. I w takim przypadku nabywca
winien wiedzieæ, ¿e zobowi¹zuj¹c siê do nabycia okre�lonego przedmiotu,
czyni to, znaj¹c jego powierzchniê obliczon¹ w oparciu jasno sprecyzo-
wane zasady. Wprowadzona ustaw¹ (art. 35) zmiana ustawy � Prawo
budowlane, która w rezultacie wydanego przez w³a�ciwego ministra roz-
porz¹dzenia (na mocy tej zmiany) ma ju¿ na etapie projektu wskazywaæ
sposób obliczenia powierzchni, nie uchyli konieczno�ci okre�lenia w umo-
wie deweloperskiej sposobu jej obliczania w odniesieniu do lokalu lub
domu20. Je�li zmiana taka nast¹pi w umowie deweloperskiej, nie bêdzie

20 Por. rozporz¹dzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegó³owego zakresu i formy projektu budowlanego
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mo¿liwo�ci wskazania sposobu pomiaru innego ni¿ wynikaj¹cy z rozpo-
rz¹dzenia reguluj¹cego zakres i formê projektu budowlanego. Nie zmieni
warunku zawarcia w umowie deweloperskiej sposobu pomiaru. Bêdzie
on musia³ byæ zawsze zgodny z regulacj¹ w zakresie wymagañ co do
tre�ci projektu budowlanego. Mo¿na oczywi�cie przyj¹æ stanowisko, ¿e
wprowadzenie zmian do wymaganej rozporz¹dzeniem tre�ci projektu bu-
dowlanego poprzez wskazanie sposobu obliczania powierzchni nie wp³y-
nie na mo¿liwo�æ odmiennego ustalenia w tym zakresie przez strony
umowy deweloperskiej. Jednak zmiana ustawy � Prawo budowlane poprzez
zmianê zapisu dotycz¹cego tre�ci projektu budowlanego, wydaje siê, ¿e
ma doprowadziæ do wskazania jasnych kryteriów, jak ma byæ liczona
powierzchnia obiektów budowlanych. W zakresie stosunków nienormo-
wanych ustaw¹, np. w zakresie ustalenia ceny za wykonanie obiektu
budowlanego, deweloper ani wykonawca nie bêd¹ zwi¹zani sposobem
wynikaj¹cym z rozporz¹dzenia wykonawczego.

Ustawa, przewiduj¹c obowi¹zki przedkontraktowe dewelopera, narzu-
ca zawarcie w tre�ci umowy deweloperskiej potwierdzenia ich wykonania
poprzez zamieszczenie stosowanego o�wiadczenia nabywcy (art. 22
ust. 15). Zastrzega tak¿e konieczno�æ o�wiadczenia potwierdzaj¹cego za-
poznanie siê nabywcy z tre�ci¹ prospektu informacyjnego wraz z za³¹cz-
nikami oraz wykonanie przez dewelopera obowi¹zku zapewnienia mo¿-
liwo�ci zapoznania siê z dokumentami, o których mowa w art. 21. S¹
to: aktualny stan ksiêgi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci, kopia
odpisu z Krajowego Rejestru S¹dowego lub Centralnej Ewidencji i Infor-
macji o Dzia³alno�ci Gospodarczej, kopia pozwolenia na budowê21, 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
rozporz¹dzenia oraz za³¹cznika  do niego stosuje siê obecnie normê PN � ISO 9836: 1997
� W³a�ciwo�ci u¿ytkowe  w budownictwie � okre�lanie i obliczanie wska�ników powierzch-
niowych i kubaturowych.  Na mocy § 15 tego rozporz¹dzenia �  przepisu § 11 ust. 2 pkt. 2,
dotycz¹cego zasad obliczania powierzchni u¿ytkowej, nie stosuje siê przy nadbudowie,
rozbudowie, przebudowie i zmianie sposobu u¿ytkowania budynków mieszkalnych jedno-
rodzinnych i lokali mieszkalnych, je¿eli zasady te nie by³y stosowane w tych budynkach
i lokalach oddanych do u¿ytkowania przed dniem wej�cia w ¿ycie rozporz¹dzenia.

21 Jest to jeszcze jeden argument za stanowiskiem, ¿e w chwili zawierania umowy
deweloperskiej deweloper winien posiadaæ pozwolenie na budowê.
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westycji przez spó³kê celow¹ � sprawozdanie spó³ki dominuj¹cej, projekt
architektoniczno-budowlany. Konieczno�æ zamieszczenia takiego o�wiad-
czenia ma charakter bezwzglêdny. Nie jest uzale¿niona od stanu zaawan-
sowania robót. Jest tak¿e konieczne, gdy budynek jest wykonany, a strony
zawieraj¹ umowê dewelopersk¹22 lub umowê przedwstêpn¹ do umowy
deweloperskiej (art. 2 ust. 2). Strony nie mog¹ postanowienia tego wy³¹czyæ
z umowy. Oczywi�cie pewne w¹tpliwo�ci mo¿e budziæ zawarto�æ tre�ci
art. 21 ustawy. Nie wiadomo, jak rozumieæ aktualny stan ksiêgi wieczy-
stej. Trudno�æ odnosi siê do ustalenia, jaki zakres znaczeniowy mie�ci
siê w pojêciu �aktualny�. Podobnie mo¿na odnie�æ siê do wymagania
aktualno�ci odpisu z KRS, a tak¿e za�wiadczenia z CEiIoDG. Je¿eli
deweloper rozpoczyna dzia³alno�æ i nie jest spó³k¹ celow¹, wymaganie
mo¿liwo�ci zapoznania siê ze sprawozdaniem finansowym za ostatnie
dwa lata upada z istoty rzeczy. Projekt architektoniczno-budowlany nie
zawsze jest to¿samy z projektem wykonawczym.

Ustawodawca zostawia swobodê stronom co do okre�lenia terminu
i sposobu zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (art. 22 ust. 16). Jednak przeniesienie prawa
bêd¹cego przedmiotem umowy deweloperskiej nastêpuje po odbiorze (art.
27 ust. 1) lokalu lub domu. Dlatego te¿ postanowienia w tym zakresie
w istotny sposób wp³ywaj¹ na wykonanie umowy deweloperskiej. Przy
ustalaniu dopuszczalnych ram autonomii stron w tym zakresie nie mo¿na
traciæ z pola widzenia dorobku orzecznictwa antymonopolowego i w tym
zakresie nie wydaje mi siê, aby deweloper móg³ narzuciæ konsumentowi
rozwi¹zanie mniej korzystne ni¿ ustawowe.

Kolejny element, jaki zdaniem ustawodawcy ma byæ zawarty w umowie
deweloperskiej, to informacja o zgodzie banku na bezobci¹¿eniowe
wyodrêbnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego w³asno�ci po wp³acie
pe³nej ceny przez nabywcê, je¿eli takie obci¹¿enie istnieje (art. 22 ust. 17).
Nie znaczy to bynajmniej, ¿e je¿eli takie obci¹¿enie istnieje, zgoda taka
musi byæ przed³o¿ona czy za³¹czona do umowy deweloperskiej. W umowie
deweloperskiej ma siê znale�æ tylko informacja, czy taka zgoda jest, czy
nie. Gdy zgody tej nie ma to, jakie s¹ warunki udzielenia jej przez bank.

22 Po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na u¿ytkowanie obowi¹zku ani nawet mo¿liwo�ci
zawarcia umowy deweloperskiej nie dopuszcza H. C i e p ³ a, [w:] H. C i e p ³ a, B. S z c z y -
t o w s k a, Ustawa..., s. 31 oraz 89-90.
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Do redakcji tego przepisu odnie�æ siê nale¿y krytycznie. Reguluje on tylko
obci¹¿enie na rzecz banku. Nie wskazuje, o jakim obci¹¿eniu jest tutaj
mowa. Mo¿na siê tylko domy�laæ, ¿e dotyczy to hipoteki. Ale przecie¿
teoretycznie bank mo¿e byæ uprawniony z tytu³u praw ujawnionych
w ksiêdze wieczystej, które s¹ nie tylko hipotek¹. Mo¿e to byæ u¿ytko-
wanie, s³u¿ebno�æ, roszczenie z umowy przedwstêpnej, roszczenie o usta-
nowienie hipoteki, roszczenie o przeniesienie hipoteki w ramach opró¿-
nionego miejsca hipotecznego, ujawniony w ksiêdze wieczystej najem,
dzier¿awa � by wskazaæ tylko kilka. Uprawnionym z tytu³u ujawnionych
w ksiêdze wieczystej obci¹¿eñ na nieruchomo�ci, na której realizowane
jest przedsiêwziêcie deweloperskie, nie musi byæ bank. Na temat takiej
mo¿liwo�ci ustawa siê nie wypowiada. W koñcu zaznaczyæ trzeba, ¿e
konieczno�æ zamieszczenia informacji o zgodzie banku ograniczona jest
tylko do bezobci¹¿eniowego wyodrêbnienia lokalu mieszkalnego. A prze-
cie¿ przedmiotem umowy deweloperskiej mo¿e byæ tak¿e dom jednoro-
dzinny w rozumieniu ustawy oraz u³amkowa czê�æ w³asno�ci nierucho-
mo�ci wraz z prawem do wy³¹cznego korzystania z czê�ci nieruchomo�ci
s³u¿¹cej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych (art. 22 ust. 1 pkt. 18).

Wreszcie w art. 22 ust. 1 pkt. 18 ustawy znajdujemy to, co tylko
czê�ciowo jest istot¹ umowy deweloperskiej. Powinna ona zawieraæ
zobowi¹zanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrêbnienia
lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa w³asno�ci tego lokalu oraz praw
niezbêdnych do korzystania z lokalu na nabywcê albo przeniesienia na
nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci wraz z domem jednorodzinnym lub
u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci domu
jednorodzinnego stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ lub przeniesienia
u³amkowej czê�ci w³asno�ci nieruchomo�ci wraz z prawem do wy³¹cz-
nego korzystania z czê�ci nieruchomo�ci s³u¿¹cej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. O tym, ¿e tylko w niektórych przypadkach zobowi¹-
zanie do wybudowania budynku ma sens, by³a ju¿ mowa wy¿ej. Co
wa¿niejsze, niezale¿nie od definicji umowy deweloperskiej zawartej w art.
3 ust. 5 ustawy w przepisie tym znajdujemy jej trzeci � oprócz lokalu
mieszkalnego i domu jednorodzinnego � przedmiot. Mo¿e nim byæ u³am-
kowa czê�æ w³asno�ci nieruchomo�ci wraz z prawem do wy³¹cznego
korzystania z czê�ci nieruchomo�ci s³u¿¹cej zaspokajaniu potrzeb miesz-
kaniowych. Jednak najbardziej krytyczne zastrze¿enia budzi brak zamiesz-
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czenia obowi¹zku nabywcy zap³aty �wiadczeñ pieniê¿nych na rzecz
dewelopera oraz obowi¹zku przyst¹pienia do odbioru lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Nie uchylaj¹ ich postanowienia art. 22 ust. 1
pkt. 8 i 16. Zrozumia³e jest przez pryzmat art. 1 ustawy, który stanowi,
¿e ustawa okre�la �zasady ochrony praw nabywcy� zwiêkszenie opisu
obowi¹zków dewelopera, jako strony umowy, nie zmienia to jednak
oczekiwania co do wymagañ narzuconych przez kanony poprawnej
legislacji. Te za� nie s¹ nadzwyczajnie wysokie. Wystarczy wskazanie
obowi¹zków obu stron regulowanego stosunku prawnego.

III. Prospekt informacyjny i jego tre�æ
Podjêcie zamiaru zbywania przedmiotu okre�lonego w art. 1 ustawy

pozwala na ustalenie, ¿e dany przedsiêbiorca jest deweloperem w rozu-
mieniu ustawy. Publiczne uzewnêtrznienie tego zamiaru poprzez podanie
do publicznej wiadomo�ci informacji na temat rozpoczêcia procesu ofe-
rowania lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych nazwane jest
w ustawie �rozpoczêciem sprzeda¿y� (art. 3 ust. 10) i ma znaczenie
prawne. Deweloper winien przed rozpoczêciem sprzeda¿y sporz¹dziæ
prospekt informacyjny wed³ug wzoru okre�lonego w za³¹czniku do ustawy.
Winien te¿ ka¿demu zainteresowanemu zawarciem umowy deweloper-
skiej dorêczyæ go wraz z za³¹cznikami. Za³¹cznikiem do prospektu jest
wzór umowy deweloperskiej oraz rzut kondygnacji z zaznaczeniem lokalu
mieszkalnego. Deweloper ma te¿ obowi¹zek dorêczyæ takiej osobie aneks
do prospektu, je¿eli dane w nim zawarte uleg³y zmianie, albo nowy prospekt
informacyjny. Gdy osoba taka ma zamiar zawrzeæ umowê dewelopersk¹,
prospekt informacyjny i aneks do prospektu albo nowy prospekt infor-
macyjny maj¹ byæ dorêczone potencjalnemu nabywcy w czasie umo¿-
liwiaj¹cym zapoznanie siê z ich tre�ci¹ przed zawarciem umowy dewe-
loperskiej. Termin kilkudniowy uznaæ nale¿y za w zupe³no�ci wystarczaj¹cy.

Za³¹cznik do ustawy okre�laj¹cy wzór prospektu informacyjnego jest
bardzo obszerny. Pierwsza czê�æ obejmuje dane identyfikacyjne dewe-
lopera i w zasadzie nie budzi w¹tpliwo�ci. Druga dotyczy do�wiadczenia
dewelopera oraz informacji o prowadzonych w przesz³o�ci lub aktualnie
postêpowaniach egzekucyjnych na kwotê powy¿ej 100 000 z³. Stwier-
dzenie �prowadzi siê� postêpowanie egzekucyjne na kwotê powy¿ej
100 000 z³ zak³ada pewien stan obiektywny, o którym deweloper jeszcze
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mo¿e nie wiedzieæ. Wierzyciel bowiem mo¿e z³o¿yæ wniosek o wszczêcie
egzekucji do komornika, który wydaje stosowane postanowienie o wsz-
czêciu egzekucji i wyzywa d³u¿nika (dewelopera) do zap³aty d³ugu. Po-
stêpowanie jest wszczête (toczy siê), obiektywnie istnieje, a deweloper
mo¿e o nim jeszcze nie wiedzieæ. Jest o tyle istotne, ¿e w takim przypadku
nabywca (strona umowy deweloperskiej) mo¿e od umowy odst¹piæ
w ci¹gu 30 dni od jej podpisania � art. 29 ust. 1 pkt. 4 ustawy. W tej
drugiej czê�ci prospektu niejasno�æ mo¿e tak¿e budziæ, jak nale¿y rozu-
mieæ ukoñczenie przedsiêwziêcia deweloperskiego. Z tre�ci wzoru pro-
spektu wynika, ¿e jest to data uzyskania pozwolenia na u¿ytkowanie.

Czê�æ trzecia prospektu to informacje dotycz¹ce nieruchomo�ci i przed-
siêwziêcia deweloperskiego. Jednym z elementów, jakie maj¹ siê maj¹ byæ
ujawnione w prospekcie, s¹ wnioski o wpis w dziale IV ksiêgi wieczystej.
Po pierwsze, wydaje siê, ¿e nie ma konieczno�ci za³¹czania tych wnio-
sków do prospektu, a wystarczy tylko opis ¿¹dania wpisu i podmiotu,
na rzecz którego wpisy objête tymi wnioskami maj¹ nast¹piæ. Po drugie,
tak¿e i w tym przypadku mo¿e doj�æ do sytuacji, ¿e w czasie pomiêdzy
sporz¹dzeniem prospektu informacyjnego a chwil¹ zawarcia umowy
deweloperskiej stan w tym zakresie ulegnie zmianie. Wówczas tak¿e
nabywcy przys³uguje wspomniane wy¿ej prawo odst¹pienia. Znacz¹ce
w¹tpliwo�ci budzi natomiast obowi¹zek zamieszczenia informacji zawar-
tych w publicznie dostêpnych dokumentach dotycz¹cych przewidzianych
inwestycji w promieniu 1 km od nieruchomo�ci, na której jest prowa-
dzone przedsiêwziêcie deweloperskie, w szczególno�ci o budowie lub
rozbudowie dróg, budowie linii szynowych oraz przewidzianych kory-
tarzach powietrznych, a tak¿e znanych innych inwestycjach komunal-
nych, w szczególno�ci oczyszczalniach �cieków, spalarniach �mieci,
wysypiskach, cmentarzach. Trudno sobie wyobraziæ, co musia³by zrobiæ
deweloper, aby sprostaæ temu obowi¹zkowi, szczególnie w zakresie
informacji zawartych w publicznie dostêpnych dokumentach23. Chy-

23 R. S t r z e l c z y k (w Ochrona..., s. 91-92) nie dostrzega nieracjonalno�ci tego
rozwi¹zania; H. C i e p ³ a (w H. C i e p ³ a, B. S z c z y t o w s k a, Ustawa..., s. 93-94) pro-
ponuje w celu nale¿ytego zrealizowania tego obowi¹zku na³o¿onego na deweloperów nie-
ustanne monitorowanie Biuletynów Informacji Publicznej. Ale przecie¿ Biuletyny Infor-
macji Publicznej nie s¹ jedyn¹ form¹ uzyskiwania informacji zawartych w publicznie
dostêpnych dokumentach!



68

Krzysztof Maj

ba nie pozosta³oby mu nic innego, jak tylko zwróciæ siê do jednostek
samorz¹du terytorialnego (nie tylko gminy, ale i powiatu oraz wojewódz-
twa), administracji rz¹dowej (wojewody, a byæ mo¿e i ministrów) oraz
organów administracji w zakresie budowy lub rozbudowy dróg, linii
szynowych oraz lotnictwa o informacje w tym zakresie. W szczególno-
�ci, czy s¹ i gdzie publicznie dostêpne dokumenty w tym zakresie. Skoro
maj¹ to byæ dokumenty dostêpne publicznie, a zatem dla nieokre�lonego
krêgu podmiotów, to s¹ one dostêpne tak¿e dla nabywcy. Inaczej jest
z innymi inwestycjami komunalnymi. Deweloper ma opisaæ znane mu
inne inwestycje komunalne. Je¿eli nabywca wyka¿e, ¿e deweloper nie
poda³ informacji w dostêpnych publicznie dokumentach lub o znanych
deweloperowi innych inwestycjach komunalnych, tak¿e mo¿e skutecznie
od umowy deweloperskiej odst¹piæ.

Prospekt informacyjny zgodnie z art. 20 ust. 2 ustawy stanowi in-
tegraln¹ czê�æ umowy deweloperskiej. Jak to nale¿y rozumieæ? Formalnie
w ten sposób, ¿e jest czê�ci¹ aktu (za³¹cznikiem do niego), a zatem i do
wypisów. Materialnie � nie wiadomo. W szczególno�ci, je¿eli stanowi
integraln¹ czê�æ umowy, czy opis w nim zawarty jest tre�ci¹ zobowi¹zañ
dewelopera zawartych w umowie? Chyba nie, skoro sam ustawodawca
przewiduje w razie niezgodno�ci danych z prospektu z tre�ci¹ umowy
prawo odst¹pienia po stronie nabywcy � art. 29 ust. 1 pkt. 2. Z drugiej
jednak strony zmiany w tre�ci umowy deweloperskiej, które nast¹pi³y
pomiêdzy dorêczeniem nabywcy prospektu informacyjnego (którego
za³¹cznikiem jest wzór umowy deweloperskiej) a chwil¹ podpisania umowy
deweloperskiej, wi¹¿¹ nabywcê tylko wtedy, gdy wyrazi³ zgodê na
w³¹czenie ich do tre�ci umowy (art. 22 ust. 3 ustawy). Innymi s³owy,
w razie rozbie¿no�ci tre�ci umowy deweloperskiej traktowanej jako
o�wiadczenia z³o¿one przed notariuszem a za³¹cznikiem do tej umowy
w postaci wzoru umowy deweloperskiej, bêd¹cego za³¹cznikiem do za-
³¹cznika do umowy w postaci prospektu informacyjnego, rozstrzygaj¹ce
znaczenie ma za³¹cznik. Nie wydaje siê, aby by³o to do koñca przemy�lane
rozwi¹zanie.

Krzysztof Maj � notariusz w Krakowie.


