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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

1. Zagadnienia ogólne
Ustawa z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wejdzie w ¿ycie po sze�ciu
miesi¹cach od dnia og³oszenia tego aktu prawnego, stworzonego na
podstawie poselskiego projektu1. Podstawowym za³o¿eniem prawodaw-
cy, zawartym w przedmiotowej ustawie, jest ochrona osób fizycznych,
które zamierzaj¹ kupiæ lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny. Uwzglêd-
nienie takiej intencji ustawodawcy jest niezwykle wa¿ne dla prawid³owego
dokonywania wyk³adni norm prawnych zawartych w przepisach niniej-
szego aktu prawnego. Powy¿sze potwierdza przede wszystkim sam tytu³
ustawy, który stanowi o ochronie nabywcy, charakteryzowanego przez
rodzaj praw, do których nabycia na podstawie przedmiotowej ustawy jest
uprawniony; jak równie¿ definicja legalna pojêcia nabywca, zawarta w art. 3
pkt 4 u.o.p.n., która okre�la, ¿e nabywc¹ jest tylko osoba fizyczna, która
na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona jest do przeniesienia na
ni¹ prawa:

1 Dz.U. z 28 pa�dziernika 2011 r., nr 232, poz. 1377 � dalej: ustawa o ochronie praw
nabywcy lub u.o.p.n.
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� ustanowionej przez dewelopera, odrêbnej w³asno�ci lokalu miesz-
kalnego,

� w³asno�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym,
� u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci domu

jednorodzinnego na niej posadowionego, stanowi¹cego odrêbn¹ nierucho-
mo�æ.

Ponadto, powy¿sze za³o¿enie zosta³o wyra¿one równie¿ w uzasadnie-
niu do projektu ustawy, bowiem w pierwszym akapicie tego tekstu
podkre�lono, i¿ Polska jest jednym z krajów UE, w którym ryzyko
inwestycji prowadzonej przez dewelopera zosta³o przerzucone na nabyw-
cê (klienta), podczas gdy w wiêkszo�ci pañstw unijnych prawo chroni
wy¿ej wymienion¹ grupê podmiotów2.

Do tej pory praktyka zajmuj¹ca siê tym obrotem przede wszystkim
bazowa³a na umowie przedwstêpnej, o której stanowi art. 389 k.c., oraz
na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali3.
Niejednokrotnie przedstawiciele doktryny, jak równie¿ organy wymiaru
sprawiedliwo�ci, próbowa³y rozwi¹zaæ problem zakwalifikowania czyn-
no�ci prawnej dokonywanej pomiêdzy przedsiêbiorc¹ realizuj¹cym inwe-
stycjê budowlan¹ a osob¹ fizyczn¹ zamierzaj¹c¹ kupiæ nieruchomo�æ,
g³ównie oscyluj¹c pomiêdzy kwalifikowaniem jej jako typow¹ umowê
przedwstêpn¹ lub jako nienazwan¹ umowê cywilnoprawn¹, najczê�ciej
okre�lan¹ jako umowê dewelopersk¹ lub kontrakt realizatorski. Warto
przytoczyæ tutaj rozwa¿ania A. Damasiewicz, która w�ród umów dewe-
loperskich wyró¿nia takie umowy, jak:

� rezerwacyjna,
� zobowi¹zuj¹ca, zawierana na podstawie art. 9 ust. 1 u.w.l.
� zobowi¹zuj¹ca, podobna do umowy zobowi¹zuj¹cej zawieranej na

podstawie art. 9 ust. 1 u.w.l.,
2 Jako przyk³ady w uzasadnieniu do poselskiego projektu ustawy o ochronie praw

nabywcy podano: Francjê, gdzie deweloper mo¿e finansowaæ inwestycjê ze �rodków klien-
tów po uprzednim przeniesieniu na nich udzia³u we w³asno�ci gruntu, na którym ma powstaæ
inwestycja; Niemcy, w których deweloper mo¿e przyjmowaæ od klienta zaliczki odpowia-
daj¹ce pracom realizowanym w ramach inwestycji i s¹ one wp³acane na rachunek powier-
niczy; Danii i Szwecji, gdzie zakazana jest sprzeda¿ lokali, wzglêdem których dopiero
rozpoczêto proces inwestycyjny, mo¿liwa jest dopiero sprzeda¿ wybudowanych nierucho-
mo�ci.

3 Dz.U. nr 85, poz. 388 � dalej: u.w.l.
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� przedwstêpna,
� rozporz¹dzaj¹ca, która stanowi dope³nienie umów zobowi¹zuj¹cych

i jest zawierana w chwili, gdy lokal jest wybudowany i stanowi odrêbn¹
w³asno�æ,

� zobowi¹zuj¹co-rozporz¹dzaj¹ca, która stanowi dope³nienie umowy
przedwstêpnej i jest zawierana w chwili, gdy lokal jest wybudowany
i stanowi odrêbn¹ w³asno�æ, wskazuj¹c jednocze�nie, i¿ charakter praw-
ny umów deweloperskich jest niejednolity i kwalifikuje je do umów
nienazwanych4, jak równie¿ uwagi R. Strzelczyka, który w ramach do-
konywania wyk³adni normy prawnej zawartej w przepisie art. 9 u.w.l.
wyja�nia etymologiê pojêcia umowa deweloperska, wskazuj¹c na jej
angielskie pochodzenie od s³owa development � co oznacza rozwijanie,
rozwój, rozbudowê, oraz podkre�laj¹c, i¿ polskim odpowiednikiem tej
nazwy jest �umowa realizatorska�.5 W zakresie linii orzeczniczej odwo-
³uj¹cej siê do przedmiotowej materii nale¿y wspomnieæ o wyroku S¹du
Najwy¿szego z 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8,
poz. 130) czy z 8 sierpnia 2007 r., I CSK 177/07 (OSNC 2008, nr C,
poz. 67), w których zosta³o wskazane, i¿ umowa deweloperska jest
rodzajem umowy nienazwanej, powsta³ej ze szczególnego po³¹czenia
czynno�ci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyj-
nego, w jakiej podstawê i przyczynê dzia³ania dewelopera stanowi do-
celowy zamiar przekazania inwestycji u¿ytkownikowi za ustalonym
wynagrodzeniem. Z kolei w orzeczeniu S¹du Najwy¿szego z dnia 25
czerwca 2008 r., III CSK 20/08, umowa deweloperska zosta³a uto¿sa-
miona z umow¹ przedwstêpn¹, poprzez wskazanie, ¿e mo¿liwe jest wy-
korzystanie konstrukcji umowy przedwstêpnej, kiedy to deweloper zo-
bowi¹zuje siê ustanowiæ odrêbn¹ w³asno�æ lokalu i przenie�æ jego w³asno�æ
na zamawiaj¹cego, w sytuacji gdy budynek ma zostaæ wybudowany6.

4 A. D a m a s i e w i c z, [w:] Umowy deweloperskie, red. M. Olczyk, S. Szuster, M. Wy-
rwiñski, Warszawa 2006, s. 15; taki sam pogl¹d, zaprezentowany na szkoleniu radców
prawnych w Warszawie w dniu 26 kwietnia 2010 r., wyrazi³a H. Ciep³a � za R. S t r z e l -
c z y k, [w:] W³asno�æ lokali. Komentarz, red. R. Strzelczyk, A. Turlej, Warszawa 2010,
Legalis nr 206897.

5 R. S t r z e l c z y k, [w:] W³asno�æ lokali...
6 R. S t r z e l c z y k, [w:] W³asno�æ lokali.... Patrz te¿ A. J e d y n a s t a, Czy umowa

deweloperska to umowa przedwstêpna?, Przegl¹d S¹dowy, 2007, nr 4, s. 73 i nast.
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Objêcie regulacj¹ ustawow¹ materii stosunków cywilnoprawnych doty-
cz¹cych podmiotów opisanych na wstêpie (nabywcy i dewelopera)
w sytuacji prawnej, jak¹ jest wzajemne zobowi¹zanie siê do spe³nienia
�wiadczeñ w przysz³o�ci, po jednej stronie ustanowienia i przeniesienia
prawa w³asno�ci lokalu mieszkalnego (tudzie¿ zobowi¹zania siê do prze-
niesienia prawa w³asno�ci do domu jednorodzinnego b¹d� u¿ytkowania
wieczystego nieruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego), po drugiej stronie zobowi¹zania siê do zap³aty
ceny. Nale¿y co do zasady oceniæ jako pozytywne dzia³anie polskiego
ustawodawcy, poddaj¹c pod dyskusjê, czy analizowany akt normatywny
spe³nia i czy bêdzie spe³nia³ stawiany przed nim cel: ochronê nabywcy
praw do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ponadto nale¿y
rozwa¿yæ takie kwestie, jak:

� charakter umowy deweloperskiej, regulowanej w ustawie o ochronie
praw nabywcy jako nowy typ umowy nazwanej, z wyszczególnieniem,
czy jest to nowy rodzaj umowy przedwstêpnej, czy te¿ jest to nowa,
w³a�ciwa dla swojego w³asnego re¿imu normatywnego umowa nazwana,

� zakres stosunków prawnych objêtych niniejsz¹ ustaw¹, ze wska-
zaniem jakiego rodzaju relacje prawne zostan¹ poza zakresem normowa-
nia tego aktu prawnego, uwzglêdniaj¹c zarówno zakres podmiotowy, jak
i przedmiotowy omawianej ustawy,

� charakter prawny ustawy o ochronie praw nabywcy jako aktu
normatywnego o wymiarze mieszanym, bowiem zawieraj¹cego nie tylko
kwestie w³a�ciwe dla prawa cywilnego, ale obejmuj¹cego swoim zakre-
sem uregulowania równie¿ sprawy charakterystyczne dla prawa banko-
wego, prawa budowlanego czy prawa upad³o�ciowego i naprawczego.

2. Zakres podmiotowy
Zakresem podmiotowym ustawy o ochronie praw nabywcy zostali

objêci nabywcy oraz deweloperzy7. Przytaczana ju¿ w poprzednim aka-
picie definicja �nabywcy� wyra�nie wskazuje, i¿ jest ni¹ tylko i wy³¹cznie

7 W poselskim projekcie ustawy proponowano objêcie zakresem niniejszej ustawy
równie¿ zobowi¹zania do przeniesienia na nabywcê spó³dzielczego w³asno�ciowego prawa
do lokalu, jednak w uchwalonym tek�cie ustawy wy¿ej wymieniona regulacja nie zosta³a
uwzglêdniona � art. 2 ust. 2 poselskiego projektu u.o.p.n.
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osoba fizyczna � art. 3 pkt 4 u.o.p.n., wykluczono zatem objêcie zakre-
sem regulacji zawartej w niniejszej ustawie jakichkolwiek innych podmio-
tów ni¿ osoby fizyczne, na przyk³ad spó³ki kapita³owe, które zakupuj¹
lokale mieszkalne w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swoich
pracowników. Co wiêcej, w ramach opisywanego zakresu podmiotowe-
go mamy do czynienia z konsumentem w rozumieniu art. 221 k.c., to
jest osob¹ fizyczn¹ dokonuj¹c¹ czynno�ci prawnej niezwi¹zanej bezpo-
�rednio z jej dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹ lub zawodow¹. Ma to szczególne
znaczenie dla okre�lenia relacji prawnych ³¹cz¹cych obie strony tego
stosunku prawnego, jako konsumenckich, wzglêdem których zastoso-
wanie znajduj¹ wszelkie przepisy prawa, które chroni¹ okre�lon¹ grupê
podmiotów, jak¹ s¹ konsumenci, w szczególno�ci zawarte w art. 3851
k.c. � 3853 k.c. Taki te¿ pogl¹d wyrazi³ R. Strzelczyk, wskazuj¹c, ¿e
umowa deweloperska, któr¹ reguluje ustawa o ochronie praw nabywcy,
jest umow¹ o charakterze konsumenckim, bowiem zawiera j¹ deweloper-
przedsiêbiorca z konsumentem, osob¹ fizyczn¹ zamierzaj¹c¹ nabyæ lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny8. W przepisie art. 3 pkt 1 u.o.p.n.
pojawia siê po raz pierwszy w polskim ustawodawstwie legalna definicja
terminu: �deweloper�, który w praktyce zd¹¿y³ ju¿ nie tylko nabraæ skon-
kretyzowanego znaczenia, odnosz¹c siê do przedsiêbiorcy realizuj¹cego
inwestycjê budowlan¹, lecz równie¿ uzyskaæ bardzo pejoratywne zabar-
wienie, kojarz¹ce siê ze stanem daleko id¹cej niepewno�ci i ryzyka,
obci¹¿aj¹cego konsumenta. Bior¹c pod uwagê oba pojêcia: nabywcy oraz
dewelopera, nale¿y przede wszystkim bardzo pozytywnie oceniæ wpro-
wadzenie w polskim porz¹dku prawnym jednolitego nazewnictwa stron
przedstawionego stosunku prawnego, bowiem w praktyce pojawia³o siê
bardzo bogate nazewnictwo stron zawieraj¹cych ró¿nego rodzaju umowy
deweloperskie od zamawiaj¹cego i wykonawcy pocz¹wszy, skoñczyw-
szy na sprzedaj¹cym lub kupuj¹cym, co nie zawsze odzwierciedla³o tre�æ
³¹cz¹cego strony stosunku prawnego. Zgodnie z przepisem zawartym
w art. 3 pkt 1 u.o.p.n. deweloperem jest przedsiêbiorca w rozumieniu
kodeksu cywilnego, który w ramach prowadzonej dzia³alno�ci gospodar-
czej na podstawie umowy deweloperskiej zobowi¹zuje siê do ustanowie-

8 R. S t r z e l c z y k, Umowa deweloperska � nowa czynno�æ prawna, Notariusz 2011,
nr 10, s. 1.
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nia prawa, o którym stanowi art. 1 u.o.p.n., i przeniesienia tego prawa
na nabywcê. Ustawodawca odes³a³ wiêc do ogólnej definicji przedsiêbior-
cy zawartej w kodeksie cywilnym � co nale¿y uznaæ za s³uszne rozwi¹-
zanie, bior¹c pod uwagê w szczególno�ci zasadê jednolito�ci i spójno�ci
regulacji prawnych. W drugiej czê�ci tej definicji ustawodawca jednak
dokonuje zabiegu legislacyjnego polegaj¹cego na odwo³aniu siê do zakresu
czynno�ci prawnych, które wskazuj¹ na to, kto jest deweloperem. Choæ
przedstawiony w ustawie o ochronie praw nabywcy termin: �deweloper�
powinien byæ pierwowzorem dla innych aktów normatywnych, które
bêd¹ odnosi³y siê do takiego rodzaju przedsiêbiorcy, w szczególno�ci
w zwi¹zku z prowadzon¹ przez niego dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹ w za-
kresie inwestycji budowlanych, to tak skonstruowana definicja legalna
pojêcia �deweloper� powoduje, i¿ ma ona charakter kazuistyczny, stwo-
rzony na potrzeby analizowanej ustawy i znajdzie ona zastosowanie
w innych aktach prawnych tylko wtedy, gdy inna ustawa nie wprowadzi
na swoje potrzeby innej definicji.

3. Zakres przedmiotowy
Zakres przedmiotowy ustawy o ochronie praw nabywcy okre�lony

zosta³ w sposób nastêpuj¹cy:
1) regulacja zasad ochrony praw nabywcy� art. 1 u.o.p.n.;
2) sprecyzowanie �rodków ochrony wp³at dokonywanych przez na-

bywcê, które przede wszystkim, je�li nie wy³¹cznie, polegaj¹ na doko-
nywaniu wp³at przez nabywcê na mieszkaniowy rachunek powierniczy,
bêd¹cy rachunkiem zamkniêtym lub otwartym, przy czym ten ostatni
mo¿e byæ po³¹czony z zabezpieczeniem w postaci gwarancji bankowej
lub ubezpieczeniowej � art. 4 u.o.p.n.;

3) sformu³owanie zasad i trybu zawierania umów deweloperskich oraz
tre�æ tej umowy, a tak¿e prawa i obowi¹zki stron umowy deweloperskiej
� art. 2 ust. 1 pkt 2, 4, 5 u.o.p.n.;

4) wyszczególnienie obowi¹zków przedkontraktowych dewelopera,
które g³ównie polegaj¹ na obowi¹zku zawarcia z bankiem umowy na
prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego, przygotowania
i korzystania przez dewelopera z prospektu informacyjnego � art. 2 ust. 1
pkt 2, 4, 5 u.o.p.n.;
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5) okre�lenie zasad postêpowania ze �rodkami nabywcy w przypadku
upad³o�ci dewelopera � art. 2 ust. 1 pkt 6 u.o.p.n.9

Powy¿szy zakres przedmiotowy, wynikaj¹cy z przytoczonych prze-
pisów, nale¿y ustaliæ na podstawie ca³ej ustawy, a nie tylko wed³ug tre�ci
art. 1 i 2 u.o.p.n., które co do zasady sprowadzaj¹ siê do ochrony prawa
nabywcy, czyli do:

� ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
tego prawa (nale¿y podkre�liæ, ¿e nie objêto t¹ regulacj¹ praw nabywcy
lokalu u¿ytkowego, co wynika równie¿ z definicji legalnej lokalu miesz-
kalnego, zawartej w art. 3 pkt 2 u.o.p.n., która stanowi, i¿ jest to lokal
w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali,
z wy³¹czeniem lokali o innym przeznaczeniu);

� przeniesienia prawa do domu jednorodzinnego; w zakresie ochrony
praw nabywcy do domu jednorodzinnego warto zauwa¿yæ, ¿e w s³ow-
niczku pojêæ ustawodawca dookre�li³, i¿ domem jednorodzinnym w ro-
zumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy jest dom mieszkalny, jak
równie¿ samodzielna czê�æ domu bli�niaczego lub szeregowego przezna-
czona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych; takie
rozwi¹zanie legislacyjne nale¿y oceniæ bardzo pozytywnie, bowiem do-
okre�la ono ju¿ w literalnym brzmieniu norm prawnych zawartych
w ustawie o ochronie praw nabywcy, ¿e ten akt prawny dotyczy nie tylko
domu jednorodzinnego jako takiego, ale równie¿ domu w zabudowie
szeregowej czy bli�niaczej, które aktualnie s¹ bardzo czêsto przedmiotem
obrotu deweloperskiego. Wprowadzenie definicji legalnej domu jednoro-
dzinnego ma o tyle dodatkowe znaczenie, ¿e prawo budowlane nie pos³uguje
siê tym pojêciem, stanowi jedynie o budynku mieszkalnym jednorodzin-
nym � art. 3 pkt 2a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane
(Dz.U. nr 89, poz. 414 � dalej: pr. bud.)10. Zgodnie z art. 2 ust. 2 przepisy

9 W poselskim projekcie ustawy o ochronie praw nabywcy proponowano równie¿
zmianê postêpowania upad³o�ciowego i naprawczego wzglêdem banków, w których pro-
wadzony ma byæ mieszkaniowy rachunek powierniczy; w uchwalonym kszta³cie ustawy
zosta³a wprowadzona, w przepisach zmieniaj¹cych, tylko regulacja dotycz¹ca szczegól-
nego postêpowania upad³o�ciowego, jakim jest upad³o�æ deweloperów � art. 36 u.o.p.n.

10 W poselskim projekcie ustawy o ochronie praw nabywcy nie by³o podanej definicji
legalnej domu jednorodzinnego, co powodowa³oby w praktyce rozbie¿no�ci w zakresie
ustalenia, czy przedmiotowa regulacja prawna obejmuje, czy te¿ nie, domy w zabudowie
bli�niaczej b¹d� szeregowej.
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ustawy o ochronie praw nabywcy maj¹ bezpo�rednie zastosowanie do
umowy, na podstawie której deweloper zobowi¹zuje siê do zawarcia umowy
deweloperskiej, któr¹ ustawodawca nazywa umow¹ przedwstêpn¹.
Analizuj¹c przedstawiony powy¿ej przepis, nale¿y okre�liæ, i¿ re¿imem
prawnym, wynikaj¹cym z omawianej ustawy objêto równie¿ umowê
przedwstêpn¹ do umowy deweloperskiej, której przedmiotem jest zobo-
wi¹zanie siê dewelopera do zawarcia umowy zobowi¹zuj¹cej go do
ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê, po zakoñczeniu przedsiêwziê-
cia deweloperskiego, prawa, o którym mowa w art. 1 u.o.p.n. Taki
charakter, przed uchwalaniem przedmiotowej ustawy, mia³a na przyk³ad
umowa rezerwacyjna.

A. Damasiewicz wskazuje, ¿e umowa rezerwacyjna jest rodzajem
umowy zobowi¹zuj¹cej do zawarcia jednej z pozosta³ych umów dewe-
loperskich11. Charakter umowy przedwstêpnej, o której stanowi art. 2
ust. 2 u.o.p.n., nale¿y rozwa¿yæ z uwzglêdnieniem charakteru umowy
deweloperskiej jako nowej umowy nazwanej i podjêcie próby rozstrzy-
gniêcia kwestii, czy umowa deweloperska, o której stanowi art. 3 pkt 5
u.o.p.n., jest szczególnym rodzajem umowy przedwstêpnej czy te¿ jest
szczególnym rodzajem nowej, samoistnej umowy nazwanej. Bior¹c pod
uwagê, i¿ ustawodawca wymieni³ jako osobny typ umowy � umowê
przedwstêpn¹ � zobowi¹zuj¹c¹ dewelopera do zawarcia umowy dewe-
loperskiej i nie wskaza³, ¿e do umowy deweloperskiej stosuje siê przepisy
zawarte przede wszystkim w art. 389 k.c., nale¿y uznaæ, i¿ umowa
deweloperska wprowadzona do polskiego porz¹dku prawnego na pod-
stawie ustawy o ochronie praw nabywcy jest nowym rodzajem nazwa-
nego kontraktu, poddanego szczególnemu, w³a�ciwemu tylko dla tej
umowy, re¿imowi prawnemu. Analizuj¹c rozwa¿ania doktryny na temat
umów nazwanych, nale¿y mieæ na wzglêdzie, i¿ umowa taka jest w mniej-
szym lub wiêkszym stopniu normowana przez przepisy prawa obowi¹-
zuj¹cego; ich essentialia negotii s¹ objête przepisami ustawy, nawet je�li
przepisy te maj¹ charakter dyspozytywny12. Umowie nazwanej, norma-

11 A. D a m a s i e w i c z, [w:] Umowy deweloperskie..., s. 16.
12 A. B r z o z o w s k i, [w:] System prawa prywatnego, t. V: Prawo zobowi¹zañ � czê�æ

ogólna, red. E. £êtowska, Warszawa 2006, s. 407.
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tywnej przeciwstawiana jest umowa nienazwana, empiryczna, po ³acinie
nazywana contractus innominatus. Wystêpuje ona wówczas, gdy tre�æ
umowy nie jest przewidziana przez ¿adn¹ z postaci umów nazwanych,
jak równie¿ wtedy, gdy czynno�ci prawne, w których pojawiaj¹ siê elementy
nieswoiste dla danego typu umowy, s¹ funkcjonalnie jednak podporz¹d-
kowane zobowi¹zaniu g³ównemu o cechach ustalonych w typie ustawo-
wym � co w omawianej materii dotyczy wszystkich pozosta³ych umów
zawieranych przez deweloperów w bezpo�rednim zwi¹zku z realizowan¹
inwestycj¹ budowlan¹ (dotyczy to przede wszystkim obrotu prawami do
nieruchomo�ci na rynku pierwotnym, a nie jakimikolwiek innymi umo-
wami, które deweloper zawiera w zwi¹zku z prowadzonym przedsiêwziê-
ciem budowlanym, takim jak na przyk³ad: umowy o wykonawstwo czy
podwykonawstwo budowlane), nieobjêtych zakresem zastosowania prze-
pisów ustawy o ochronie praw nabywcy, a niebêd¹cych tak zwanymi
�umowami koñcowymi�13. Ponadto nale¿y mieæ na wzglêdzie, i¿ w zwi¹zku
z uchwalon¹ regulacj¹ ustawow¹ pojêcie umowy deweloperskiej powinno
byæ stosowane tylko dla tego typu kontraktu, który zosta³ uregulowany
w ustawie o ochronie praw nabywcy, wszelkie inne umowy, takie jak
na przyk³ad maj¹ce za przedmiot zobowi¹zanie do ustanowienia i prze-
niesienia odrêbnej w³asno�ci lokalu o innym przeznaczeniu ni¿ mieszkalne
b¹d� zawierane przez dewelopera z innym podmiotem ni¿ osoba fizyczna,
nie powinny byæ okre�lane mianem umowy deweloperskiej. Co nie oznacza,
¿e dla tego typu umów uregulowania zawarte w ustawie o ochronie praw
nabywcy nie mog¹ stanowiæ pierwowzoru, odniesienia do ustalania tre�ci
wymienionego w zdaniu poprzednim stosunku zobowi¹zaniowego, przy
czym bêd¹ one nadal mia³y charakter umów nienazwanych b¹d� te¿
wyró¿nianych w nauce o prawie cywilnym umów mieszanych, które to
nie odpowiadaj¹ ca³kowicie ¿adnej umowie nazwanej, gdzie kryterium
wyró¿nienia krzy¿uje siê z podzia³em umów na nazwane lub nienazwane14.
Tre�æ umowy deweloperskiej, oprócz legalnej definicji tego pojêcia za-
wartej w przepisie art. 3 pkt 5, zosta³a uregulowana w normie prawnej
wynikaj¹cej z art. 22 u.o.p.n. Zgodnie z brzmieniem wyra¿onym przez

13 Tam¿e, s. 406-407.
14 Tam¿e, s. 408.
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ustawodawcê, i¿ powinna ona sk³adaæ siê �w szczególno�ci� z elementów
zawartych w wy¿ej wymienionym przepisie, nie stanowi¹ one katalogu
zamkniêtego postanowieñ, które mog¹ siê znale�æ w tego typu umowie,
przy czym nale¿y mieæ na wzglêdzie, ¿e postanowienia umowy dewe-
loperskiej mniej korzystne dla nabywców ani¿eli przepisy ustawy s¹
niewa¿ne, a w ich miejsce stosuje siê odpowiednie przepisy ustawy �
art. 28 u.o.p.n.

Do elementów przedmiotowo istotnych umowy deweloperskiej usta-
wodawca zaliczy³ bardzo szeroki zakres postanowieñ:

� okre�lenie stron, miejsca i daty podpisania umowy (bior¹c pod uwagê,
i¿ umowa deweloperska ma byæ zawarta pod rygorem niewa¿no�ci w formie
aktu notarialnego � art. 26 ust. 1 u.o.p.n., powy¿szy przepis stanowi
powtórzenie zapisów zawartych w art. 92 § 1 pkt 1, 2, 4 ustawy z dnia
14 lutego 1991 r. � Prawo o notariacie (Dz.U. nr 22, poz. 91 � dalej:
pr. o not.);

� cenê nabycia prawa, o którym stanowi art. 1 u.o.p.n.;
� informacjê o nieruchomo�ci, na której ma byæ przeprowadzone

przedsiêwziêcie deweloperskie, w³¹cznie z podaniem informacji o po-
wierzchni dzia³ki, stanie prawnym nieruchomo�ci (je�li dla takiej nieru-
chomo�ci prowadzona jest ksiêga wieczysta, powy¿sze informacje s¹
ustalane w oparciu o tre�æ tej ksiêgi wieczystej, której odpis wydawany
przez s¹d wieczystoksiêgowy lub wydruk wygenerowany z Podsystemu
Dostêpu do Centralnej Bazy Danych Ksi¹g Wieczystych prowadzonego
przez Ministerstwo Sprawiedliwo�ci jest najczê�ciej okazywany do aktu
notarialnego � art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.);

� okre�lenie po³o¿enia, istotnych cech domu jednorodzinnego, budyn-
ku, w którym ma znajdowaæ siê lokal mieszkalny, jak równie¿ usytuowa-
nia samego lokalu wraz z okre�leniem powierzchni, uk³adem pomiesz-
czeñ;

� zakres i standard prac, do których wykonania zobowi¹zuje siê de-
weloper (w praktyce obrotu standard najczê�ciej jest okre�lany poprzez
wskazanie, i¿ jest to na przyk³ad: �standard deweloperski�, �podwy¿szony
standard deweloperski� lub te¿ coraz czê�ciej oferowana przez dewelo-
perów mo¿liwo�æ zakupu nieruchomo�ci �pod klucz�) � wszystkie te
pojêcia z uwagi na donios³o�æ dokonywania umowy deweloperskiej
w formie aktu notarialnego, jak równie¿ ze wzglêdu na szczegó³owe wymogi
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zawarte w ustawie o ochronie praw nabywcy powinny byæ bardzo
precyzyjnie okre�lane poprzez wymienienie, na czym polega, z czego siê
sk³ada dany standard wykoñczenia);

� termin przeniesienia prawa, o którym stanowi art. 1 u.o.p.n., na
nabywcê oraz wysoko�æ i terminy zap³aty ceny na rzecz dewelopera,
w tym równie¿ wysoko�æ odsetek i kar umownych dla stron umowy
deweloperskiej w razie niedochowania powy¿szych terminów, przy czym
wysoko�æ odsetek zastrze¿onych na rzecz dewelopera nie mo¿e prze-
wy¿szaæ kar umownych zastrze¿onych na rzecz nabywcy � art. 25 u.o.p.n.
(powy¿sze zapisy oznaczaj¹, i¿ deweloper mo¿e wprowadziæ odsetki
umowne za opó�nienie w zap³acie ceny, jak równie¿, ¿e wysoko�æ kar
umownych mo¿e byæ wy¿sza ni¿ odsetek zastrze¿onych na rzecz de-
welopera, jednak nigdy na odwrót);

� informacje dotycz¹ce mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej (bêd¹ one ustalane i wprowa-
dzane do umowy deweloperskiej przez notariusza na podstawie umowy
o prowadzenie otwartego lub zamkniêtego mieszkaniowego rachunku
powierniczego, o którym stanowi art. 5 i nastêpne u.o.p.n.);

� informacje o pozwoleniu na budowê;
� termin rozpoczêcia i zakoñczenia prac budowlanych;
� okre�lenie warunków odst¹pienia od umowy deweloperskiej wraz

z warunkami zwrotu �rodków pieniê¿nych wp³aconych przez nabywcê
w razie skorzystania z tego prawa, zgodnie z art. 29 u.o.p.n.;

� wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, przy czym je�li wniosek o wydanie pozwolenia
na budowê zosta³ z³o¿ony przed dniem wej�cia w ¿ycie ustawy, pomiaru
powierzchni budynku wielorodzinnego oraz jednorodzinnego dokonuje siê
na zasadach dotychczasowych � art. 39 u.o.p.n.;

� o�wiadczenie nabywcy o tym, ¿e odebra³ i zapozna³ siê z prospektem
informacyjnym zgodnym ze wzorem stanowi¹cym za³¹cznik do ustawy
o ochronie praw nabywcy wraz z za³¹cznikami (to jest rzutem kondy-
gnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego oraz wzorem umowy dewe-
loperskiej) oraz o�wiadczenie nabywcy, i¿ deweloper poinformowa³ go
o mo¿liwo�ci zapoznania siê z aktualnym stanem ksiêgi wieczystej nie-
ruchomo�ci, kopi¹ aktualnego odpisu KRS lub kopi¹ aktualnego za�wiad-
czenia z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzia³alno�ci Gospodarczej,



20

Natalia Bana�, Marcin Krze�

kopi¹ pozwolenia na budowê, sprawozdaniem finansowym dewelopera
za ostatnie dwa lata, a w przypadku realizacji inwestycji przez spó³kê
celow¹ � sprawozdaniem spó³ki dominuj¹cej;

� projektem architektoniczno-budowlanym � art. 21 u.o.p.n. (nale¿y
mieæ na wzglêdzie, i¿ niesporz¹dzenie przez dewelopera prospektu infor-
macyjnego do momentu rozpoczêcia sprzeda¿y czyli podania do publicz-
nej wiadomo�ci informacji na temat rozpoczêcia procesu oferowania lokali
mieszkalnych lub domów jednorodzinnych w ramach przedsiêwziêcia
deweloperskiego jest traktowane jako wykroczenie, za które grozi kara
grzywny � art. 32 u.o.p.n., natomiast podanie w prospekcie informacji
nieprawdziwych b¹d� zatajenie informacji prawdziwych jest objête od-
powiedzialno�ci¹ karn¹ i stanowi przestêpstwo w rozumieniu art. 33
u.o.p.n., za które ustawodawca przewidzia³ karê grzywny, ograniczenia
wolno�ci lub karê pozbawienia wolno�ci do lat 2);

� termin i sposób zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego;

� informacje o zgodzie banku na bezobci¹¿eniowe wyodrêbnienie lokalu
mieszkalnego i przeniesienie jego w³asno�ci po wp³acie pe³nej ceny przez
nabywcê, je�li deweloper finansuje swoj¹ inwestycjê z kredytu hipotecz-
nego;

� zobowi¹zanie dewelopera do ustanowienia i przeniesienia b¹d� tylko
przeniesienia praw, o których stanowi art. 1 u.o.p.n. Ostatni z wymie-
nionych powy¿ej elementów zasadniczych umowy deweloperskiej sta-
nowi o istocie tej¿e umowy, a bior¹c pod uwagê, i¿ jest to kontrakt
o charakterze dwustronnym, ustawodawca powinien równie¿ wymieniæ
zobowi¹zanie nabywcy do zap³aty ceny, jako �wiadczenie wzajemne na
rzecz dewelopera, a które stanowi pe³ne zobrazowanie istoty przedmio-
towego kontraktu. Bardzo kazuistyczne potraktowanie elementów, które
obligatoryjnie musz¹ znale�æ siê w umowie deweloperskiej, nale¿y oceniæ
co do zasady pozytywnie, w szczególno�ci jako ochronê �s³abszej� strony
dokonywanej czynno�ci prawnej � nabywcy, choæ bior¹c pod uwagê
formê nawi¹zania tego stosunku prawnego, to jest aktu notarialnego,
podczas którego gwarantem dokonywania czynno�ci prawnej zgodnej
z przepisami prawa jest sam notariusz, stanowi to daleko id¹c¹ ostro¿no�æ
ze strony ustawodawcy.
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4. Ocena nowej regulacji
Ustawa o ochronie praw nabywcy dokona³a innej zmiany w dotych-

czasowej praktyce w³a�ciwej dla obrotu deweloperskiego, mianowicie
obci¹¿enia kosztami dokonywanych czynno�ci prawnych obu stron tych¿e
czynno�ci � art. 26 ust. 2 u.o.p.n. Przedstawiony powy¿ej przepis obejmuje
wynagrodzenie notariusza za wszystkie czynno�ci wykonywane w zwi¹zku
z zawieraniem umowy deweloperskiej, w tym tak¿e za sporz¹dzenie
wypisów, oraz kosztów s¹dowych w postêpowaniu wieczystoksiêgo-
wym (koszty postêpowania wieczystoksiêgowego wynikaj¹ z dokonania
wpisu roszczeñ, o których mowa w art. 23 ust. 2 u.o.p.n. w dziale III
ksiêgi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomo�ci, na której deweloper
realizuje przedsiêwziêcie budowlane). Zasadnicze pytanie, jakie pojawia
siê przy dokonywaniu wyk³adni przepisu zawartego w art. 23 ust. 2
u.o.p.n., dotyczy kwestii, czy zakres zastosowania tego przepisu obej-
muje równie¿ zawarcie umowy �koñcowej� wzglêdem umowy dewelo-
perskiej, umowy przedwstêpnej do umowy deweloperskiej, o której stanowi
art. 2 ust. 2 u.o.p.n., czy te¿ dotyczy tylko i wy³¹cznie samej umowy
deweloperskiej. Objêcie przez ten przepis wszystkich wy¿ej wymienio-
nych czynno�ci spowoduje, ¿e nabywca bêdzie mia³ prawo ¿¹daæ od
dewelopera ponoszenia kosztów ich sporz¹dzenia w formie aktu nota-
rialnego po po³owie. Odpowied� na powy¿sze zagadnienie nie jest jed-
noznaczna, bowiem ustawodawca powinien wyra�nie zaznaczyæ, i¿ dotyczy
to wszelkich czynno�ci wykonywanych zarówno w zwi¹zku z zawie-
raniem, jak i wykonywaniem umowy � wówczas nie by³oby prezento-
wanych w¹tpliwo�ci interpretacyjnych; bior¹c pod uwagê, ¿e przepisy
ustawy o ochronie praw nabywcy stosuje siê bezpo�rednio do umowy
przedwstêpnej, o której stanowi art. 2 ust. 2 u.o.p.n., zakres zastosowania
przepisu zawartego w art. 26 ust. 2 u.o.p.n. obejmuje równie¿ i wy¿ej
wymieniony kontrakt, jednak nie mo¿na tego tak jednoznacznie stwierdziæ
w odniesieniu do umowy zawieranej w celu spe³nienia zobowi¹zañ, które
zaci¹gniêto wzglêdem siebie podczas zawierania umowy deweloperskiej.
Ustawa o ochronie praw nabywcy ma na celu ochronê uprawnienia
nabywcy do przeniesienia na niego praw, o których stanowi art. 1 u.o.p.n.,
regulacje prawne dotycz¹ce zawierania umów koñcowych, wykonuj¹-
cych umowê dewelopersk¹ zgodnie z zakresem przedmiotowym ustawy,
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nie podlegaj¹ jej re¿imowi. Wyk³adnia jêzykowa wyra�nie wskazuje na
umowê dewelopersk¹ i wszelkie czynno�ci dokonywane w zwi¹zku z jej
zawieraniem. Powy¿sze zagadnienie, budz¹ce prezentowane w¹tpliwo�ci
interpretacyjne, jak zwykle bêdzie musia³a rozwik³aæ praktyka. Do czasu
uchwalenia analizowanej ustawy, umowa maj¹ca za przedmiot uregulo-
wania w³a�ciwe dla obecnej umowy deweloperskiej mog³a byæ zawarta
w zwyk³ej formie pisemnej lub w akcie notarialnym, w obecnym stanie
rzeczy umowa taka musi byæ zawarta w akcie notarialnym.

Umowy zawierane do tej pory bez zachowania formy aktu notarialnego
skutkuj¹ po stronie zlecaj¹cej budowê brakiem roszczenia o ustanowienie
odrêbnej w³asno�ci lokalu, pozwalaj¹ jedynie na dochodzenie roszczeñ
odszkodowawczych nabywcy lokalu wobec dewelopera15.

Koszty sporz¹dzenia takiego rodzaju umowy spoczywa³y do tej pory
w wiêkszo�ci przypadków na nabywcy, st¹d te¿ czêsto osoby zawie-
raj¹ce szeroko pojête umowy deweloperskie, w celu unikniêcia dodatko-
wych kosztów, niejednokrotnie te¿ staraj¹c siê o udzielenie im kredytu
hipotecznego, rezygnowa³y z zawarcia takiej umowy w formie aktu
notarialnego. Wprowadzenie obecnie wymogu dokonania czynno�ci,
o której stanowi ustawa o ochronie praw nabywcy, w formie aktu no-
tarialnego, nale¿y oceniæ pozytywnie. Koszty takiej umowy strony bêd¹
ponosi³y po po³owie.

Rozwa¿eniu podlega równie¿ kwestia ochrony praw nabywcy poprzez
ustanowienie prawa do odst¹pienia od umowy przez tê stronê kontraktu
deweloperskiego w sytuacjach przewidzianych w omawianej ustawie.
Czy rzeczywi�cie jest to uprawnienie, które chroni nabywcê, w szcze-
gólno�ci takiego, który zaci¹gn¹³ na dotrzymanie swojego zobowi¹zania
w postaci zap³aty ceny kredyt? Odst¹pienie od umowy zosta³o uregulo-
wane w rozdziale 7, w art. 29-31 u.o.p.n. Nabywca ma prawo odst¹piæ
od umowy w sytuacji, gdy:

� umowa deweloperska nie zawiera elementów, o których mowa w art.
22 u.o.p.n.;

� je¿eli informacje zawarte w umowie deweloperskiej nie s¹ zgodne
z informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym lub za³¹cznikach

15 TK zwróci³ uwagê na dysproporcjê pozycji stron w postanowieniu z dnia 2 sierpnia
2010 r., S 3/10.
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do niego, z wyj¹tkiem zmian, które zosta³y wyra�nie i jednoznacznie
w umowie deweloperskiej wskazane, a nabywca wyrazi³ na nie zgodê �
art. 23 ust. 2 i 3 u.o.p.n.;

� w razie niedorêczenia w sposób okre�lony w art. 18 i 19 u.o.p.n.
prospektu informacyjnego wraz z za³¹cznikami;

� je�li informacje zawarte w prospekcie lub za³¹cznikach, na podstawie
których zawarto umowê dewelopersk¹, s¹ niezgodne ze stanem faktycz-
nym i prawnym w dniu podpisania umowy deweloperskiej;

� brak zawarcia informacji wymaganych zgodnie z prospektem in-
formacyjnym stanowi¹cym wzór do ustawy o ochronie praw nabywcy;
ka¿da z wy¿ej wymienionych podstaw do odst¹pienia od umowy, w razie
ich zaistnienia, podlega konwalidacji po up³ywie 30 dni od dnia zawarcia
umowy, bowiem tylko w tym czasie nabywca mo¿e skorzystaæ z przy-
s³uguj¹cego mu prawa do rozwi¹zania umowy deweloperskiej poprzez
odst¹pienie od niej; ponadto zaistnienie tych podstaw, w sytuacji gdy
umowa deweloperska jest sporz¹dzana przed notariuszem, zw³aszcza
w kontek�cie podstaw zawartych w art. 29 ust. 1 pkt 1 i 2 u.o.p.n., bêdzie
raczej niemo¿liwe do zaistnienia w rzeczywisto�ci; w przypadku art. 29
ust. 1 pkt 3 � nabywca w umowie deweloperskiej sk³ada o�wiadczenie
o tym, i¿ by³y one dostarczone w sposób zgodny z ustaw¹ � art. 22 ust. 1
pkt 15 u.o.p.n.;

� oraz nieprzeniesienie na nabywcê praw, o których stanowi art. 1
u.o.p.n., w terminie okre�lonym w umowie deweloperskiej; w tym ostat-
nim przypadku ustawodawca zawar³ regulacjê, i¿ zanim nabywca ma
prawo skorzystaæ z odst¹pienia od umowy, to musi wyznaczyæ dewe-
loperowi 120-dniowy termin na przeniesienie prawa, o którym mowa
w art. 1 u.o.p.n., zachowuj¹c przy tym prawo do ¿¹dania zap³aty kary
umownej � art. 29 ust. 3 u.o.p.n.

W razie skorzystania z prawa odst¹pienia od umowy deweloperskiej
przez nabywcê nie mo¿e on byæ obci¹¿ony jakimikolwiek kosztami
zwi¹zanymi ze z³o¿eniem o�wiadczenia woli o wy¿ej wymienionej tre�ci
� art. 30 u.o.p.n. Ponadto, aby o�wiadczenie o odst¹pieniu by³o skutecz-
ne, nabywca musi wyraziæ zgodê na wykre�lenie roszczenia o przenie-
sienie w³asno�ci nieruchomo�ci w formie pisemnej z podpisami notarialnie
po�wiadczonymi, w przypadku gdy zosta³ zg³oszony taki wniosek � art.
31 ust. 1 (przedstawiony przepis rozwiewa ewentualne w¹tpliwo�ci co
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do tego, czy w zwi¹zku z zawarciem umowy deweloperskiej nabywca
zobowi¹zany jest do postawienia przedmiotowego wniosku. Oznacza to,
¿e mo¿e równie¿ postawiæ taki wniosek w czasie pó�niejszym lub wcale).
Ustawodawca przewidzia³ równie¿ szczególne podstawy prawne do
odst¹pienia od umowy deweloperskiej przez samego dewelopera � art.
29 ust. 3 i 4 u.o.p.n. Dotycz¹ one przede wszystkim niezap³acenia przez
nabywcê ceny w terminie, a jego niedochowanie przekracza zakres 30
dni od dnia dorêczenia wezwania do ich zap³aty, jak równie¿ w przypadku
niestawienia siê do odbioru nieruchomo�ci lub do podpisania aktu nota-
rialnego przenosz¹cego na nabywcê prawa, o których stanowi art. 1
u.o.p.n., pomimo dwukrotnego wezwania nabywcy w odstêpie 60 dni;
uchyliæ podstawê do odst¹pienia od umowy przez dewelopera nabywca
mo¿e poprzez wykazanie, i¿ powy¿ej opisane zdarzenia nast¹pi³y na skutek
dzia³ania si³y wy¿szej; ustawodawca nie definiuje jednak, co nale¿y ro-
zumieæ poprzez dzia³ania si³y wy¿szej, nale¿y w tym zakresie odnie�æ siê
do linii orzeczniczej oraz pogl¹dów przedstawicieli doktryny w tej materii,
z pewno�ci¹ nie nale¿y do nich na przyk³ad nieuzyskanie przez nabywcê
�rodków na sfinansowanie zakupu nieruchomo�ci na podstawie zawartej
umowy kredytowej (takie sytuacje strony powinny regulowaæ w tre�ci
umowy deweloperskiej na zasadzie swobody umów, interes w zakresie
wprowadzenia takich zapisów dotyczy przede wszystkim nabywcy).
W razie skorzystania z prawa odst¹pienia od umowy deweloperskiej na-
bywca jest zobowi¹zany do wyra¿enia zgody na wykre�lenie roszczenia
o przeniesienie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci. Ustawodawca tego ju¿
nie precyzuje, ale powinno to dotyczyæ sytuacji, gdy taki wniosek o wpi-
sanie roszczenia zosta³ postawiony � art. 31 ust. 2 u.o.p.n. Nale¿y zwróciæ
w omawianym zakresie uwagê na do�æ du¿e dysproporcje, zastrze¿one
na korzy�æ dewelopera, w zakresie terminów do odst¹pienia od umowy
w przypadku niewywi¹zywania siê przez strony z zasadniczych i przed-
miotowo istotnych zobowi¹zañ, wynikaj¹cych z umowy deweloperskiej.
Prawo od odst¹pienia od umowy deweloperskiej przez nabywcê, na skutek
niedochowania terminu przeniesienia w³asno�ci nieruchomo�ci na nabyw-
cê, zosta³o wy³¹czone przez ustawodawcê poprzez wskazanie, ¿e mo¿-
liwe jest ono dopiero po up³ywie 120 dni (cztery miesi¹ce), które biegn¹
od daty wyznaczenia tego terminu deweloperowi przez nabywcê. Usta-
wodawca nie wprowadza w tym zakresie ¿adnego wymogu co do formy



25

Umowa deweloperska jako nowa umowa nazwana � wybrane uwagi...

wyznaczenia tego terminu, ale oczywiste jest, ¿e w celu wykazania przez
nabywcê, i¿ termin rozpocz¹³ swój bieg, dokona on tego w formie co
najmniej pisemnej, a przynajmniej powinien tak zrobiæ. W sytuacji nie-
spe³nienia �wiadczenia pieniê¿nego na rzecz dewelopera w terminie lub
wysoko�ci ustalonej przez strony, ustawodawca zastrzeg³ termin 30 dni
od dnia dorêczenia wezwania do zap³aty nabywcy, po up³ywie których
deweloper ma prawo odst¹pienia od umowy. Takie rozwi¹zanie legisla-
cyjne powinno byæ poddane szerszej dyskusji, tym bardziej ¿e w praktyce
nabywcy � po pierwsze, niechêtnie korzystaj¹ i bêd¹ korzystaæ z prawa
do odst¹pienia od umowy deweloperskiej (najczê�ciej s¹ t¹ instytucj¹
zainteresowani w sytuacji, gdy nie uzyskali kredytu, a takiej sytuacji nie
reguluje ustawa o ochronie praw nabywcy), po drugie, okres czterech
miesiêcy, o których stanowi art. 29 ust. 3 u.o.p.n., bêdzie z pewno�ci¹
wykorzystywany przez deweloperów na dope³nienie niezbêdnych czyn-
no�ci faktycznych i prawnych w celu zawarcia umowy koñcowej z na-
bywc¹, podczas których to ten ostatni bêdzie w wiêkszo�ci przypadków
ponosi³ dodatkowe koszty zaci¹gniêtego na zakup nieruchomo�ci kredytu
hipotecznego (w szczególno�ci dotyczy to kosztów ubezpieczenia kre-
dytu, zanim instytucja finansuj¹ca kredyt zabezpieczy jego sp³atê poprzez
ustanowienie hipoteki).

Kolejnym zagadnieniem wy³aniaj¹cym siê na tle tej ustawy jest równie¿
wprowadzenie szczególnych regulacji dotycz¹cych upad³o�ci dewelopera
� art. 36 u.o.p.n. Stanowi¹ one rzeczywist¹ ochronê praw nabywcy,
o których mowa w art. 1 u.o.p.n., w szczególno�ci poprzez zagwaran-
towanie, i¿ �rodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powier-
niczych stanowi¹ osobn¹ masê upad³o�ciow¹, która s³u¿y zaspokojeniu
w pierwszej kolejno�ci nabywców lokali mieszkalnych lub domów jed-
norodzinnych; jak równie¿ poprzez uregulowanie dzia³ania zgromadzenia
nabywców jako szczególnego rodzaju wierzycieli upad³ego16.

16 Nale¿y pozytywnie te¿ ustosunkowaæ siê do zmiany zawartej w ustawie o ochronie
praw nabywcy wzglêdem poselskiego projektu tej ustawy, gdzie przepisy dotycz¹ce upa-
d³o�ci dewelopera nie by³y zawarte w przepisach zmieniaj¹cych, tylko stanowi³y zasad-
nicz¹ tre�æ przepisów ustawy � poniewa¿ przedmiotowe przepisy, po pierwsze, maj¹ cha-
rakter proceduralny, w tym równie¿ rozszerzaj¹ kognicjê s¹du upad³o�ciowego i naprawczego,
a tak¿e prerogatywy samego syndyka lub nadzorcy s¹dowego, po drugie, s¹ one na tyle
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Rozwi¹zania powy¿sze, korzystne dla nabywców, s¹ jednak krytyko-
wane. Podnosi siê w szczególno�ci, ¿e kontrahentami deweloperów s¹
osoby o ró¿nym statusie finansowym, tak¿e zamo¿ne, które traktuj¹ kupno
lokalu czy domu jako inwestycjê biznesow¹, a nie dla zaspokojenia w³asnych
potrzeb. Uprzywilejowanie nabywców mo¿e pogorszyæ, a nawet wyklu-
czyæ mo¿liwo�æ zaspokojenia roszczeñ innych wierzycieli w postêpowa-
niu upad³o�ciowym, a tak¿e tych nabywców mieszkañ od upad³ego, których
nie staæ na dop³aty (na podst. art. 4254 prawa upad³o�ciowego i napraw-
czego)17.

W¹tpliwo�ci budzi fakt stosowania ustawy do spó³dzielni mieszkanio-
wych i relacji miêdzy t¹ regulacj¹ a ustaw¹ o spó³dzielniach mieszkanio-
wych. W literaturze podnosi siê te¿, ¿e przepisy ustawy nie nak³adaj¹ na
dewelopera obowi¹zku uzyskania prawa w³asno�ci (czy u¿ytkowania
wieczystego) gruntu, na którym ma byæ postawiony budynek18.

Wprowadzono równie¿ podstawowe za³o¿enia dotycz¹ce innego,
szczególnego rodzaju umowy, któr¹ zawiera deweloper z bankiem w celu
prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego � rozdzia³ 2, 3 i 4
u.o.p.n.19

Uchwalenie ustawy o ochronie praw nabywcy jest istotnym wyda-
rzeniem z punktu widzenia zmian w polskim porz¹dku normatywnym,
jak równie¿ z perspektywy praktyki zajmuj¹cej siê obrotem nieruchomo-
�ciami na rynku pierwotnym. Porz¹dkuje pewnego rodzaju �chaos�, jaki
panowa³ w tym zakresie, nadu¿ywany czêsto przez deweloperów, którzy
w zwi¹zku z powy¿szym te¿ byli traktowani przez swoich klientów z du¿¹
doz¹ nieufno�ci. Ustawa ta wprowadza now¹ siatkê pojêciow¹, maj¹c¹
zastosowanie do relacji pomiêdzy deweloperem a nabywc¹, takich jak:
przedsiêwziêcie deweloperskie, sama umowa deweloperska, trwa³y no-
�nik informacji, rozpoczêcie sprzeda¿y, a tak¿e szczególny rodzaj doku-

odmienne w zakresie zasadniczych regulacji dotycz¹cych prawa upad³o�ciowego i napraw-
czego, ¿e wprowadzenie ich w ramach przepisów zmieniaj¹cych ustawê z dnia 28 lutego
2003 r. � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze (Dz.U. z 2009 r., nr 175, poz. 1361, ze zm.)
nale¿y oceniæ pozytywnie.

17 F. Z e d l e r, [w:] A. W i e r z c h o w s k a, Zamach na� Prezydent podpisa³ tzw.
Ustawê dewelopersk¹, Nieruchomo�ci i Prawo 2011, nr 1, s. 12.

18 A. W i l k, Nowa regulacja umowy deweloperskiej, Radca Prawny 2011, nr 120, s.
20D.

19 Szczegó³owo na ten temat A. W i e r z c h o w s k a, Zamach na�, s. 4 i nast.



27

Umowa deweloperska jako nowa umowa nazwana � wybrane uwagi...

mentu-oferty (przez ustawodawcê nazywany prospektem informacyj-
nym). Oczywi�cie nale¿y na bie¿¹co �ledziæ i s³uchaæ przede wszystkim
�g³osów� praktyków, którzy jako pierwsi stykaj¹ siê z problemami do-
tycz¹cymi stosowania przepisów prawa, w tym tych, które zawarte s¹
w przedmiotowej ustawie, po to, aby zachowaæ przede wszystkim
adekwatno�æ obowi¹zuj¹cych norm prawnych wzglêdem otaczaj¹cej nas
rzeczywisto�ci, w szczególno�ci tej istniej¹cej w obrocie gospodarczym
z udzia³em konsumentów.
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