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Umowa 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

1. Zagadnienia ogolne

Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wejdzie w zycie po szesciu
miesigcach od dnia ogloszenia tego aktu prawnego, stworzonego na
podstawie poselskiego projektu'. Podstawowym zatozeniem prawodaw-
cy, zawartym w przedmiotowej ustawie, jest ochrona oséb fizycznych,
ktdére zamierzaja kupi¢ lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny. Uwzgled-
nienie takiej intencji ustawodawcy jest niezwykle wazne dla prawidtowego
dokonywania wykltadni norm prawnych zawartych w przepisach niniej-
szego aktu prawnego. Powyzsze potwierdza przede wszystkim sam tytut
ustawy, ktéry stanowi o ochronie nabywcy, charakteryzowanego przez
rodzaj praw, do ktérych nabycia na podstawie przedmiotowej ustawy jest
uprawniony; jak rowniez definicja legalna pojecia nabywca, zawarta w art. 3
pkt 4 u.o.p.n., ktora okresla, ze nabywca jest tylko osoba fizyczna, ktdra
na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona jest do przeniesienia na
nig prawa:

' Dz.U. z 28 pazdziernika 2011 r., nr 232, poz. 1377 — dalej: ustawa o ochronie praw
nabywcy lub u.o.p.n.
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— ustanowionej przez dewelopera, odrgbnej wiasnosci lokalu miesz-
kalnego,

— wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym,

—uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wiasnosci domu
jednorodzinnego na niej posadowionego, stanowiacego odrebna nierucho-
mos¢.

Ponadto, powyzsze zatozenie zostalo wyrazone réwniez w uzasadnie-
niu do projektu ustawy, bowiem w pierwszym akapicie tego tekstu
podkreslono, iz Polska jest jednym z krajow UE, w ktorym ryzyko
inwestycji prowadzonej przez dewelopera zostalo przerzucone na nabyw-
ce (klienta), podczas gdy w wigkszoSci panstw unijnych prawo chroni
wyzej wymieniong grupe podmiotow?.

Do tej pory praktyka zajmujaca sie tym obrotem przede wszystkim
bazowala na umowie przedwstepnej, o ktdrej stanowi art. 389 k.c., oraz
na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wihasnosci lokali®.
Niejednokrotnie przedstawiciele doktryny, jak réwniez organy wymiaru
sprawiedliwosci, probowaly rozwiagza¢ problem zakwalifikowania czyn-
nosci prawnej dokonywanej pomigdzy przedsigbiorca realizujacym inwe-
stycje budowlana a osobg fizyczna zamierzajaca kupi¢ nieruchomosé,
glownie oscylujac pomigdzy kwalifikowaniem jej jako typowa umowe
przedwstgpng lub jako nienazwang umowe cywilnoprawna, najczgsciej
okreslang jako umowe deweloperska Iub kontrakt realizatorski. Warto
przytoczy¢ tutaj rozwazania A. Damasiewicz, ktora wsrod umow dewe-
loperskich wyroznia takie umowy, jak:

— rezerwacyjna,

— zobowigzujaca, zawierana na podstawie art. 9 ust. 1 u.w.L

— zobowiazujaca, podobna do umowy zobowiazujacej zawieranej na
podstawie art. 9 ust. 1 uw.l.,

2 Jako przyklady w uzasadnieniu do poselskiego projektu ustawy o ochronie praw
nabywcy podano: Francjg, gdzie deweloper moze finansowac inwestycj¢ ze srodkow klien-
tow po uprzednim przeniesieniu na nich udziatu we wlasnos$ci gruntu, na ktérym ma powstacé
inwestycja; Niemcy, w ktorych deweloper moze przyjmowac od klienta zaliczki odpowia-
dajace pracom realizowanym w ramach inwestycji i sa one wptacane na rachunek powier-
niczy; Danii i Szwecji, gdzie zakazana jest sprzedaz lokali, wzglgdem ktérych dopiero
rozpoczgto proces inwestycyjny, mozliwa jest dopiero sprzedaz wybudowanych nierucho-
mosci.

3 Dz.U. nr 85, poz. 388 — dalej: u.w.L
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— przedwstepna,

— rozporzadzajaca, ktora stanowi dopehienie uméw zobowigzujacych
1 jest zawierana w chwili, gdy lokal jest wybudowany i stanowi odrgbna
wlasnosc,

— zobowiazujaco-rozporzadzajaca, ktora stanowi dopetnienie umowy
przedwstgpnej i jest zawierana w chwili, gdy lokal jest wybudowany
1 stanowi odrebna wiasnos¢, wskazujac jednoczesnie, iz charakter praw-
ny umow deweloperskich jest niejednolity i kwalifikuje je do umow
nienazwanych®, jak rowniez uwagi R. Strzelczyka, ktoéry w ramach do-
konywania wykladni normy prawnej zawartej w przepisie art. 9 u.w.l.
wyjasnia etymologi¢ pojecia umowa deweloperska, wskazujac na jej
angielskie pochodzenie od stowa development — co oznacza rozwijanie,
rozwdj, rozbudowe, oraz podkreslajac, iz polskim odpowiednikiem tej
nazwy jest ,,umowa realizatorska”.> W zakresie linii orzeczniczej odwo-
hujacej sie do przedmiotowej materii nalezy wspomnie¢ o wyroku Sadu
Najwyzszego 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 ktérych zostalo wskazane, iz umowa deweloperska jest
rodzajem umowy nienazwanej, powstalej ze szczegdlnego potaczenia
czynnosci realizowanych w ramach budowlanego procesu inwestycyj-
nego, w jakiej podstawe i przyczyng dziatania dewelopera stanowi do-
celowy zamiar przekazania inwestycji uzytkownikowi za ustalonym
wynagrodzeniem. Z kolei w orzeczeniu Sadu Najwyzszego z dnia 25
czerwca 2008 r., III CSK 20/08, umowa deweloperska zostala utozsa-
miona z umowa przedwstepna, poprzez wskazanie, ze mozliwe jest wy-
korzystanie konstrukcji umowy przedwstepnej, kiedy to deweloper zo-
bowigzuje si¢ ustanowic odrebng wiasnosc¢ lokalu i przeniesé jego wlasnosé
na zamawiajacego, w sytuacji gdy budynek ma zosta¢ wybudowany?®.

*A.Damasiewicz, [w:] Unowy deweloperskie, red. M. Olczyk, S. Szuster, M. Wy-
rwinski, Warszawa 2006, s. 15; taki sam poglad, zaprezentowany na szkoleniu radcow
prawnych w Warszawie w dniu 26 kwietnia 2010 r., wyrazita H. Ciepta —za R. Strzel-
czyk, [w:] Wilasnos¢ lokali. Komentarz, red. R. Strzelczyk, A. Turlej, Warszawa 2010,
Legalis nr 206897.

SR.Strzelczyk, [w:] Wlasnosé¢ lokali...

®R.Strzelczyk, [w:] Wlasnos¢ lokali.... Patrz tez A.Jedynasta, Czy umowa
deweloperska to umowa przedwstepna?, Przeglad Sadowy, 2007, nr 4, s. 73 i nast.
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Objecie regulacja ustawowq materii stosunkow cywilnoprawnych doty-
czacych podmiotdw opisanych na wstegpie (nabywcy i dewelopera)
w sytuacji prawnej, jaka jest wzajemne zobowiazanie si¢ do spetnienia
swiadczen w przysziosci, po jednej stronie ustanowienia i przeniesienia
prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego (tudziez zobowigzania si¢ do prze-
niesienia prawa wilasnosci do domu jednorodzinnego badz uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej 1 wlasnosci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego), po drugiej stronie zobowiazania si¢ do zaptaty
ceny. Nalezy co do zasady oceni¢ jako pozytywne dzialanie polskiego
ustawodawcy, poddajac pod dyskusjg, czy analizowany akt normatywny
spelia i czy bedzie spetniat stawiany przed nim cel: ochrong nabywcy
praw do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ponadto nalezy
rozwazy¢ takie kwestie, jak:

— charakter umowy deweloperskiej, regulowanej w ustawie o ochronie
praw nabywcy jako nowy typ umowy nazwanej, z wyszczegolnieniem,
czy jest to nowy rodzaj umowy przedwstepnej, czy tez jest to nowa,
wlasciwa dla swojego wlasnego rezimu normatywnego umowa nazwana,

— zakres stosunkéw prawnych objetych niniejsza ustawa, ze wska-
zaniem jakiego rodzaju relacje prawne zostang poza zakresem normowa-
nia tego aktu prawnego, uwzgledniajac zarowno zakres podmiotowy, jak
i przedmiotowy omawianej ustawy,

— charakter prawny ustawy o ochronie praw nabywcy jako aktu
normatywnego o wymiarze mieszanym, bowiem zawierajacego nie tylko
kwestie wlasciwe dla prawa cywilnego, ale obejmujacego swoim zakre-
sem uregulowania rdwniez sprawy charakterystyczne dla prawa banko-
wego, prawa budowlanego czy prawa upadtosciowego i naprawczego.

2. Zakres podmiotowy

Zakresem podmiotowym ustawy o ochronie praw nabywcy zostali
objeci nabywcy oraz deweloperzy’. Przytaczana juz w poprzednim aka-
picie definicja ,,nabywcy” wyraznie wskazuje, iz jest nig tylko i wylacznie

7 W poselskim projekcie ustawy proponowano objecie zakresem niniejszej ustawy
réwniez zobowigzania do przeniesienia na nabywcg spotdzielczego wlasnosciowego prawa
do lokalu, jednak w uchwalonym tekscie ustawy wyzej wymieniona regulacja nie zostata
uwzgledniona — 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 objgcie zakre-
sem regulacji zawartej w niniejszej ustawie jakichkolwiek innych podmio-
tow niz osoby fizyczne, na przyktad spotki kapitatowe, ktore zakupuja
lokale mieszkalne w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych swoich
pracownikéw. Co wigcej, w ramach opisywanego zakresu podmiotowe-
go mamy do czynienia z konsumentem w rozumieniu art. 22' k.c., to
jest osobg fizyczna dokonujaca czynnosci prawnej niezwiazanej bezpo-
srednio z jej dziatalnoscig gospodarcza lub zawodowa. Ma to szczegdlne
znaczenie dla okreslenia relacji prawnych taczacych obie strony tego
stosunku prawnego, jako konsumenckich, wzgledem ktorych zastoso-
wanie znajduja wszelkie przepisy prawa, ktore chronig okreslong grupe
podmiotdw, jaka sa konsumenci, w szczegdlno$ci zawarte w art. 385!
k.c. — 385% k.c. Taki tez poglad wyrazit R. Strzelczyk, wskazujac, ze
umowa deweloperska, ktora reguluje ustawa o ochronie praw nabywcy,
jest umowa o charakterze konsumenckim, bowiem zawiera ja deweloper-
przedsiebiorca z konsumentem, osobg fizyczng zamierzajaca naby¢ lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny®. W przepisie art. 3 pkt 1 w.o.p.n.
pojawia si¢ po raz pierwszy w polskim ustawodawstwie legalna definicja
terminu: ,,deweloper”, ktéry w praktyce zdazyt juz nie tylko nabraé¢ skon-
kretyzowanego znaczenia, odnoszac si¢ do przedsigbiorcy realizujacego
inwestycj¢ budowlana, lecz rowniez uzyska¢ bardzo pejoratywne zabar-
wienie, kojarzace si¢ ze stanem daleko idacej niepewnosci i ryzyka,
obciazajacego konsumenta. Biorac pod uwagg oba pojgcia: nabywcy oraz
dewelopera, nalezy przede wszystkim bardzo pozytywnie oceni¢ wpro-
wadzenie w polskim porzadku prawnym jednolitego nazewnictwa stron
przedstawionego stosunku prawnego, bowiem w praktyce pojawiato sie
bardzo bogate nazewnictwo stron zawierajacych réznego rodzaju umowy
deweloperskie od zamawiajacego i wykonawcy poczawszy, skonczyw-
szy na sprzedajacym lub kupujacym, co nie zawsze odzwierciedlato tres¢
faczacego strony stosunku prawnego. Zgodnie z przepisem zawartym
wart. 3 pkt 1 u.o.p.n. deweloperem jest przedsigbiorca w rozumieniu
kodeksu cywilnego, ktory w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodar-
czej na podstawie umowy deweloperskiej zobowiazuje si¢ do ustanowie-

8R.Strzelczyk, Unowa deweloperska — nowa czynnosé prawna, Notariusz 2011,
nr 10, s. 1.
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nia prawa, o ktorym stanowi art. 1 v.o.p.n., i przeniesienia tego prawa
na nabywce. Ustawodawca odestal wigc do ogdlnej definicji przedsigbior-
cy zawartej w kodeksie cywilnym — co nalezy uznaé za stuszne rozwia-
zanie, biorac pod uwage w szczegolnosci zasade jednolitosci 1 spojnosci
regulacji prawnych. W drugiej czgsci tej definicji ustawodawca jednak
dokonuje zabiegu legislacyjnego polegajacego na odwolaniu si¢ do zakresu
czynnosci prawnych, ktore wskazuja na to, kto jest deweloperem. Cho¢
przedstawiony w ustawie o ochronie praw nabywcy termin: ,,deweloper”
powinien by¢ pierwowzorem dla innych aktéw normatywnych, ktore
beda odnosily si¢ do takiego rodzaju przedsigebiorcy, w szczegdlnosci
w zwigzku z prowadzong przez niego dziatalnoscia gospodarcza w za-
kresie inwestycji budowlanych, to tak skonstruowana definicja legalna
pojecia ,,deweloper” powoduje, iz 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 okreslony
zostal w sposob nastgpujacy:

1) regulacja zasad ochrony praw nabywcy— art. 1 w.0.p.n.;

2) sprecyzowanie srodkéw ochrony wptat dokonywanych przez na-
bywce, ktore przede wszystkim, jesli nie wylacznie, polegaja na doko-
nywaniu wplat przez nabywce na mieszkaniowy rachunek powierniczy,
bedacy rachunkiem zamknietym lub otwartym, przy czym ten ostatni
moze by¢ polaczony z zabezpieczeniem w postaci gwarancji bankowej
lub ubezpieczeniowej — art. 4 v.0.p.n.;

3) sformutowanie zasad i trybu zawierania uméw deweloperskich oraz
tre$¢ tej umowy, a takze prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej
—art. 2 ust. 1 pkt 2, 4, 5 w.o.p.n;

4) wyszczegolnienie obowiazkéw przedkontraktowych dewelopera,
ktére gtéwnie polegaja na obowigzku 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 v.o.p.n;
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5) okreslenie zasad postgpowania ze srodkami nabywcy w przypadku
upadtosci dewelopera — art. 2 ust. 1 pkt 6 uv.o.p.n.’

Powyzszy zakres przedmiotowy, wynikajacy z przytoczonych prze-
piséw, nalezy ustali¢ na podstawie calej ustawy, a nie tylko wedtug tresci
art. 112 uv.o.p.n., ktére co do zasady sprowadzaja si¢ do ochrony prawa
nabywcy, czyli do:

—ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego 1 przeniesienia
tego prawa (nalezy podkreslié, ze nie objgto ta regulacja praw nabywcy
lokalu uzytkowego, co wynika rowniez z definicji legalnej lokalu miesz-
kalnego, zawartej w art. 3 pkt 2 u.o.p.n., ktdra stanowi, iz jest to lokal
w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,
z wylaczeniem lokali o innym przeznaczeniu);

— przeniesienia prawa do domu jednorodzinnego; w zakresie ochrony
praw nabywcy do domu jednorodzinnego warto zauwazy¢, ze w stow-
niczku poje¢ ustawodawca dookreslit, iz domem jednorodzinnym w ro-
zumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy jest dom mieszkalny, jak
réwniez samodzielna czg¢$¢ domu blizniaczego lub szeregowego przezna-
czona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych; takie
rozwiazanie legislacyjne nalezy oceni¢ bardzo pozytywnie, bowiem do-
okresla ono juz w literalnym brzmieniu norm prawnych zawartych
w ustawie o ochronie praw nabywcy, Ze ten akt prawny dotyczy nie tylko
domu jednorodzinnego jako takiego, ale rowniez domu w zabudowie
szeregowej czy blizniaczej, ktore aktualnie sa bardzo czgsto przedmiotem
obrotu deweloperskiego. Wprowadzenie definicji legalnej domu jednoro-
dzinnego ma o tyle dodatkowe znaczenie, ze prawo budowlane nie postuguje
si¢ tym pojeciem, 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.)!. Zgodnie z art. 2 ust. 2 przepisy

® W poselskim projekcie ustawy o ochronie praw nabywcy proponowano rowniez
zmiang postgpowania upadtosciowego i naprawczego wzgledem bankow, w ktdrych pro-
wadzony ma by¢ mieszkaniowy rachunek powierniczy; w uchwalonym ksztalcie ustawy
zostala wprowadzona, w przepisach zmieniajacych, tylko regulacja dotyczaca szczegodl-
nego postgpowania upaditosciowego, jakim jest upadtosé deweloperow — art. 36 u.o.p.n.

10'W poselskim projekcie ustawy o ochronie praw nabywcy nie byto podanej definicji
legalnej domu jednorodzinnego, co powodowaloby w praktyce rozbieznosci w zakresie
ustalenia, czy przedmiotowa regulacja prawna obejmuje, czy tez nie, domy w zabudowie
blizniaczej badz szeregowe;.
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ustawy o ochronie praw nabywcy maja bezposrednie zastosowanie do
umowy, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do zawarcia umowy
deweloperskiej, ktéra ustawodawca nazywa umowaq przedwstgpna.
Analizujac przedstawiony powyzej przepis, nalezy okresli¢, iz rezimem
prawnym, wynikajacym z omawianej ustawy objeto réwniez umowe
przedwstgpna do umowy deweloperskiej, ktorej przedmiotem jest zobo-
wigzanie si¢ dewelopera do zawarcia umowy zobowigzujacej go do
ustanowienia lub przeniesienia na nabywce, po zakonczeniu przedsigwzig-
cia deweloperskiego, prawa, o ktorym mowa w art. 1 u.o.p.n. Taki
charakter, przed uchwalaniem przedmiotowej ustawy, miala na przyktad
umowa rezerwacyjna.

A. Damasiewicz wskazuje, ze umowa rezerwacyjna jest rodzajem
umowy zobowiazujacej do zawarcia jednej z pozostalych uméw dewe-
loperskich!!. Charakter umowy przedwstepnej, o ktdrej stanowi art. 2
ust. 2 u.0.p.n., nalezy rozwazy¢ z uwzglednieniem charakteru umowy
deweloperskiej jako nowej umowy nazwanej i podjecie proby rozstrzy-
gnigcia kwestii, czy umowa deweloperska, o ktorej stanowi art. 3 pkt 5
u.0.p.n., jest szczegdlnym rodzajem umowy przedwstgpnej czy tez jest
szczegbdlnym rodzajem nowej, samoistnej umowy nazwanej. Biorac pod
uwage, iz ustawodawca wymienit jako osobny typ umowy — umowe
przedwstgpna — zobowiazujaca dewelopera do zawarcia umowy dewe-
loperskiej i nie wskazal, ze do umowy deweloperskiej stosuje si¢ przepisy
zawarte przede wszystkim w art. 389 k.c., nalezy uzna¢, iz umowa
deweloperska wprowadzona do polskiego porzadku prawnego na pod-
stawie ustawy o ochronie praw nabywcy jest nowym rodzajem nazwa-
nego kontraktu, poddanego szczegélnemu, wlasciwemu tylko dla tej
umowy, rezimowi prawnemu. Analizujac rozwazania doktryny na temat
uméw nazwanych, nalezy mie¢ na wzgledzie, iz umowa taka jest w mniej-
szym lub wigkszym stopniu normowana przez przepisy prawa obowia-
zujacego; ich essentialia negotii sa objete przepisami ustawy, nawet jesli
przepisy te maja charakter dyspozytywny'2. Umowie nazwanej, norma-

"A.Damasiewicz, [w:] Unowy deweloperskie..., s. 16.
2A.BrzozowsKki, [w:] System prawa prywatnego, t. V: Prawo zobowiqzanh — czes¢
ogolna, red. E. Letowska, Warszawa 20006, s. 407.
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tywnej przeciwstawiana jest umowa nienazwana, empiryczna, po tacinie
nazywana contractus innominatus. Wystgpuje ona wowczas, gdy tresé
umowy nie jest przewidziana przez zadna z postaci uméw nazwanych,
jak rowniez wtedy, gdy czynnosci prawne, w ktdrych pojawiaja si¢ elementy
nieswoiste dla danego typu umowy, sa funkcjonalnie jednak podporzad-
kowane zobowiazaniu gléwnemu o cechach ustalonych w typie ustawo-
wym — co w omawianej materii dotyczy wszystkich pozostatych umow
zawieranych przez deweloperow w bezposrednim zwiazku z realizowana
inwestycja budowlana (dotyczy to przede wszystkim obrotu prawami do
nieruchomosci na rynku pierwotnym, a nie jakimikolwiek innymi umo-
wami, ktore deweloper zawiera w zwiazku z prowadzonym przedsigwzig-
ciem budowlanym, takim jak na przyktad: umowy o wykonawstwo czy
podwykonawstwo budowlane), nieobjetych zakresem zastosowania prze-
piséw ustawy o ochronie praw nabywcy, a niebedacych tak zwanymi
,umowami koncowymi”"®. Ponadto nalezy mie¢ na wzgledzie, iz w zwiazku
z uchwalong regulacja ustawowa pojecie umowy deweloperskiej powinno
by¢ stosowane tylko dla tego typu kontraktu, ktory zostal uregulowany
w ustawie o ochronie praw nabywcy, wszelkie inne umowy, takie jak
na przyktad majace za przedmiot zobowigzanie do ustanowienia i prze-
niesienia odrgbnej wiasnosci lokalu o innym przeznaczeniu niz mieszkalne
badz zawierane przez dewelopera z innym podmiotem niz osoba fizyczna,
nie powinny by¢ okreslane mianem umowy deweloperskiej. Co nie oznacza,
ze dla tego typu umow uregulowania zawarte w ustawie o ochronie praw
nabywcy nie moga stanowi¢ pierwowzoru, odniesienia do ustalania tresci
wymienionego w zdaniu poprzednim stosunku zobowigzaniowego, przy
czym beda one nadal miaty charakter umdw nienazwanych badz tez
wyroznianych w nauce o prawie cywilnym uméw mieszanych, ktore to
nie odpowiadaja catkowicie zadnej umowie nazwanej, gdzie kryterium
wyroznienia krzyzuje sie z podziatem uméw na nazwane lub nienazwane ',
Tres¢ umowy deweloperskiej, oprocz legalnej definicji tego pojecia za-
wartej w przepisie art. 3 pkt 5, zostata uregulowana w normie prawnej
wynikajacej z art. 22 u.0.p.n. Zgodnie z brzmieniem wyrazonym przez

3 Tamze, s. 406-407.
4 Tamze, s. 408.
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ustawodawce, iz powinna ona sktadac si¢ ,,w szczegolnosci” z elementéw
zawartych w wyzej wymienionym przepisie, nie stanowia one katalogu
zamknigtego postanowien, ktdre moga si¢ znalezé w tego typu umowie,
przy czym nalezy mie¢ na wzgledzie, ze postanowienia umowy dewe-
loperskiej mniej korzystne dla nabywcow anizeli przepisy ustawy sa
niewazne, a w ich miejsce stosuje si¢ odpowiednie przepisy ustawy —
art. 28 u.o.p.n.

Do elementow przedmiotowo istotnych umowy deweloperskiej usta-
wodawca zaliczyt bardzo szeroki zakres postanowien:

—okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy (biorac pod uwage,
izumowa deweloperska ma by¢ zawarta pod rygorem niewaznosci w formie
aktu notarialnego — art. 26 ust. 1 u.o.p.n., powyzszy przepis stanowi
powtorzenie zapisow 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.);

— ceng nabycia prawa, o ktorym stanowi art. 1 w.o.p.n.;

— informacj¢ o nieruchomosci, na ktérej ma by¢ przeprowadzone
przedsiewziecie deweloperskie, wlacznie z podaniem informacji o po-
wierzchni dziatki, stanie prawnym nieruchomosci (jesli dla takiej nieru-
chomosci prowadzona jest ksiega wieczysta, powyzsze informacje sg
ustalane w oparciu o tre$¢ tej ksiggi wieczystej, ktorej odpis wydawany
przez sad wieczystoksiggowy lub wydruk wygenerowany z Podsystemu
Dostepu do Centralnej Bazy Danych Ksiag Wieczystych prowadzonego
przez Ministerstwo Sprawiedliwosci jest najczgsciej okazywany do aktu
notarialnego — art. 92 § 1 pkt 5 pr. o not.);

— okreslenie potozenia, istotnych cech domu jednorodzinnego, budyn-
ku, w ktorym ma znajdowac sie lokal mieszkalny, jak réwniez usytuowa-
nia samego lokalu wraz z okresleniem powierzchni, uktadem pomiesz-
czen;

— zakres i standard prac, do ktérych wykonania zobowiazuje si¢ de-
weloper (w praktyce obrotu standard najczesciej jest okreslany poprzez
wskazanie, iz jest to na przyktad: ,,standard deweloperski”, ,,podwyzszony
standard deweloperski” lub tez coraz czgéciej oferowana przez dewelo-
peréw mozliwos¢ zakupu nieruchomosci ,,pod klucz”) — wszystkie te
pojecia z uwagi na doniostos¢ dokonywania umowy deweloperskiej
w formie aktu notarialnego, jak rdwniez ze wzgledu na szczegétowe wymogi
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zawarte w ustawie o ochronie praw nabywcy powinny by¢ bardzo
precyzyjnie okreslane poprzez wymienienie, na czym polega, z czego sie
sktada dany standard wykonczenia);

— termin przeniesienia prawa, o ktorym stanowi art. 1 u.0.p.n., na
nabywce oraz wysokos$¢ i terminy zaplaty ceny na rzecz dewelopera,
w tym réwniez wysoko$¢ odsetek 1 kar umownych dla stron umowy
deweloperskiej w razie niedochowania powyzszych terminéw, przy czym
wysokos¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera nie moze prze-
wyzsza¢ kar umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy — art. 25 v.0.p.n.
(powyzsze zapisy oznaczaja, iz deweloper moze wprowadzi¢ odsetki
umowne za opdznienie w zaplacie ceny, jak rowniez, ze wysokos¢ kar
umownych moze by¢ wyzsza niz odsetek zastrzezonych na rzecz de-
welopera, jednak nigdy na odwrot);

— informacje dotyczace mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej (bgda one ustalane i wprowa-
dzane do umowy deweloperskiej przez notariusza na podstawie umowy
o prowadzenie otwartego lub zamknigtego mieszkaniowego rachunku
powierniczego, o ktdérym stanowi art. 5 i nastgpne u.o0.p.n.);

— informacje o pozwoleniu na budowg;

— termin rozpoczecia 1 zakonczenia prac budowlanych;

— okreslenie warunkdéw odstapienia od umowy deweloperskiej wraz
z warunkami zwrotu $rodkow pienigznych wplaconych przez nabywce
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 jesli wniosek o wydanie pozwolenia
na budowg zostal ztozony przed dniem wejscia w zycie ustawy, pomiaru
powierzchni budynku wielorodzinnego oraz jednorodzinnego dokonuje si¢
na zasadach dotychczasowych — art. 39 u.o.p.n.;

— o$wiadczenie nabywcy o tym, ze odebrat i zapoznat si¢ z prospektem
informacyjnym zgodnym ze wzorem stanowiacym zalacznik do ustawy
o ochronie praw nabywcy wraz z zatacznikami (to jest rzutem kondy-
gnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego oraz wzorem umowy dewe-
loperskiej) oraz o$wiadczenie nabywcy, iz deweloper poinformowat go
o mozliwosci zapoznania si¢ z aktualnym stanem ksiggi wieczystej nie-
ruchomosci, kopig aktualnego odpisu KRS lub kopig aktualnego zaswiad-
czenia z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej,
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kopia pozwolenia na budowe, sprawozdaniem finansowym dewelopera
za ostatnie dwa lata, a w przypadku realizacji inwestycji przez spotke
celowa — sprawozdaniem spotki dominujace;;

— projektem architektoniczno-budowlanym — art. 21 u.o.p.n. (nalezy
mie¢ na wzgledzie, iz niesporzadzenie przez dewelopera prospektu infor-
macyjnego do momentu rozpoczecia sprzedazy czyli podania do publicz-
nej wiadomosci informacji na temat rozpoczgcia procesu oferowania lokali
mieszkalnych Iub doméw jednorodzinnych w ramach przedsiewzigcia
deweloperskiego jest traktowane jako wykroczenie, za ktore grozi kara
grzywny — art. 32 u.0.p.n., natomiast podanie w prospekcie informacji
nieprawdziwych badz zatajenie informacji prawdziwych jest objete od-
powiedzialnoscia karng i stanowi przestgpstwo w rozumieniu art. 33
u.o.p.n., za ktére ustawodawca przewidziat kar¢ grzywny, ograniczenia
wolnosci lub kare pozbawienia wolnosci do lat 2);

— termin 1 sposéb zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu miesz-
kalnego Iub domu jednorodzinnego;

—informacje o zgodzie banku na bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu
mieszkalnego i przeniesienie jego wiasnosci po wplacie pelnej ceny przez
nabywecg, jesli deweloper finansuje swojg inwestycj¢ z kredytu hipotecz-
nego;

— zobowiazanie dewelopera do ustanowienia i przeniesienia badz tylko
przeniesienia praw, o ktorych stanowi art. 1 u.o.p.n. Ostatni z wymie-
nionych powyzej elementow zasadniczych umowy deweloperskiej sta-
nowi o istocie tejze umowy, a biorac pod uwage, iz jest to kontrakt
o charakterze dwustronnym, ustawodawca powinien réwniez wymieni¢
zobowiazanie nabywcy do zaplaty ceny, jako $swiadczenie wzajemne na
rzecz dewelopera, a ktére stanowi pelne zobrazowanie istoty przedmio-
towego kontraktu. Bardzo kazuistyczne potraktowanie elementow, ktore
obligatoryjnie musza znalez¢ si¢ w umowie deweloperskiej, nalezy ocenic¢
co do zasady pozytywnie, w szczegolnosci jako ochrone ,,stabszej” strony
dokonywanej czynnosci prawnej — nabywcy, cho¢ biorac pod uwage
form¢ nawigzania tego stosunku prawnego, to jest aktu notarialnego,
podczas ktorego gwarantem dokonywania czynno$ci prawnej zgodnej
Z przepisami prawa jest sam notariusz, stanowi to daleko idaca ostrozno$é
ze strony ustawodawcy.
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4. Ocena nowej regulacji

Ustawa o ochronie praw nabywcy dokonata innej zmiany w dotych-
czasowej praktyce wiasciwej dla obrotu deweloperskiego, mianowicie
obciazenia kosztami dokonywanych czynnosci prawnych obu stron tychze
czynnosci — art. 26 ust. 2 u.o0.p.n. Przedstawiony powyzej przepis obejmuje
wynagrodzenie notariusza za wszystkie czynnosci wykonywane w zwiazku
z zawieraniem umowy deweloperskiej, w tym takze za sporzadzenie
wypisow, oraz kosztow sadowych w postgpowaniu wieczystoksiggo-
wym (koszty postgpowania wieczystoksiggowego wynikaja z dokonania
wpisu roszczen, o ktorych mowa w art. 23 ust. 2 w.o.p.n. w dziale 11l
ksiggi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci, na ktorej deweloper
realizuje przedsiewzigcie budowlane). Zasadnicze pytanie, jakie pojawia
si¢ przy dokonywaniu wyktadni przepisu zawartego w art. 23 ust. 2
u.0.p.n., dotyczy kwestii, czy zakres zastosowania tego przepisu obej-
muje réwniez zawarcie umowy ,,koncowej” wzgledem umowy dewelo-
perskiej, umowy przedwstepnej do umowy deweloperskiej, o ktdrej stanowi
art. 2 ust. 2 w.o.p.n., czy tez dotyczy tylko i wylacznie samej umowy
deweloperskiej. Objecie przez ten przepis wszystkich wyzej wymienio-
nych czynno$ci spowoduje, ze nabywca bedzie miat prawo zadaé od
dewelopera ponoszenia kosztow ich sporzadzenia w formie aktu nota-
rialnego po polowie. Odpowiedz na powyzsze zagadnienie nie jest jed-
noznaczna, bowiem ustawodawca powinien wyraznie zaznaczy¢, iz dotyczy
to wszelkich czynnosci wykonywanych zarowno w zwiazku z zawie-
raniem, jak i wykonywaniem umowy — wowczas nie byloby prezento-
wanych watpliwosci interpretacyjnych; biorac pod uwage, ze przepisy
ustawy o ochronie praw nabywcy stosuje si¢ bezposrednio do umowy
przedwstepnej, o ktdrej stanowi art. 2 ust. 2 u.0.p.n., zakres zastosowania
przepisu zawartego w art. 26 ust. 2 u.o.p.n. obegjmuje rowniez i wyzej
wymieniony kontrakt, jednak nie mozna tego tak jednoznacznie stwierdzi¢
w odniesieniu do umowy zawieranej w celu spelienia zobowiazan, ktdre
zaciagnigto wzgledem siebie podczas zawierania umowy deweloperskie;.
Ustawa o ochronie praw nabywcy ma na celu ochrone uprawnienia
nabywcy do przeniesienia na niego praw, o ktorych stanowi art. 1 u.o.p.n.,
regulacje prawne dotyczace zawierania uméw koncowych, wykonuja-
cych umowe deweloperska zgodnie z zakresem przedmiotowym ustawy,
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nie podlegaja jej rezimowi. Wykladnia jezykowa wyraznie wskazuje na
umowe deweloperska i wszelkie czynnosci dokonywane w zwigzku z jej
zawieraniem. Powyzsze zagadnienie, budzace prezentowane watpliwosci
interpretacyjne, jak zwykle bedzie musiala rozwikla¢ praktyka. Do czasu
uchwalenia analizowanej ustawy, umowa majaca za przedmiot uregulo-
wania wlasciwe dla obecnej umowy deweloperskiej mogta by¢ zawarta
w zwyklej formie pisemnej lub w akcie notarialnym, w obecnym stanie
rzeczy umowa taka musi by¢ zawarta w akcie notarialnym.

Umowy zawierane do tej pory bez zachowania formy aktu notarialnego
skutkuja po stronie zlecajacej budowe brakiem roszczenia o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu, pozwalaja jedynie na dochodzenie roszczen
odszkodowawczych nabywcy lokalu wobec dewelopera®.

Koszty sporzadzenia takiego rodzaju umowy spoczywaty do tej pory
w wigkszosci przypadkdéw na nabywecy, stad tez czgsto osoby zawie-
rajace szeroko pojete umowy deweloperskie, w celu uniknigcia dodatko-
wych kosztow, niejednokrotnie tez starajac si¢ o udzielenie im kredytu
hipotecznego, rezygnowaly z zawarcia takiej umowy w formie aktu
notarialnego. Wprowadzenie obecnie wymogu dokonania czynnosci,
o ktorej stanowi ustawa o ochronie praw nabywcy, w formie aktu no-
tarialnego, nalezy oceni¢ pozytywnie. Koszty takiej umowy strony beda
ponosity po potowie.

Rozwazeniu podlega rowniez kwestia ochrony praw nabywcy poprzez
ustanowienie prawa do odstgpienia od umowy przez t¢ strong kontraktu
deweloperskiego w sytuacjach przewidzianych w omawianej ustawie.
Czy rzeczywiscie jest to uprawnienie, ktdre chroni nabywce, w szcze-
golnosci takiego, ktory zaciagnat na dotrzymanie swojego zobowigzania
w postaci zaptaty ceny kredyt? Odstapienie od umowy zostato uregulo-
wane w rozdziale 7, w art. 29-31 u.o.p.n. Nabywca ma prawo odstapié
od umowy w sytuacji, gdy:

—umowa deweloperska nie zawiera elementow, o ktérych mowa w art.
22 u.o0.p.n.;

— jezeli informacje zawarte w umowie deweloperskiej nie sa zgodne
z informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym lub zatacznikach

15 TK zwrdcit uwage na dysproporcje pozycji stron w postanowieniu z dnia 2 sierpnia
2010 r., S 3/10.
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do niego, z wyjatkiem zmian, ktére zostaly wyraznie i jednoznacznie
w umowie deweloperskiej wskazane, a nabywca wyrazil na nie zgode —
art. 23 ust. 2 1 3 w.0.p.n;

— w razie niedorgczenia w sposob okreslony w art. 18 i 19 u.o.p.n.
prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami;

—jesli informacje zawarte w prospekcie lub zatacznikach, na podstawie
ktorych zawarto umowe deweloperska, sa niezgodne ze stanem faktycz-
nym i prawnym w dniu podpisania umowy deweloperskiej;

— brak zawarcia informacji wymaganych zgodnie z prospektem in-
formacyjnym stanowiacym wzor do ustawy o ochronie praw nabywcy;
kazda z wyzej wymienionych podstaw do odstapienia od umowy, w razie
ich zaistnienia, podlega konwalidacji po uptywie 30 dni od dnia zawarcia
umowy, bowiem tylko w tym czasie nabywca moze skorzysta¢ z przy-
stugujacego mu prawa do rozwiazania umowy deweloperskiej poprzez
odstapienie od niej; ponadto zaistnienie tych podstaw, w sytuacji gdy
umowa deweloperska jest sporzadzana przed notariuszem, zwlaszcza
w kontekscie podstaw zawartych w art. 29 ust. 1 pkt 1 i 2 v.0.p.n., bedzie
raczej niemozliwe do zaistnienia w rzeczywistosci; w przypadku art. 29
ust. 1 pkt 3 — nabywca w umowie deweloperskiej sklada oswiadczenie
o tym, iz byly one dostarczone w sposob zgodny z ustawa — art. 22 ust. 1
pkt 15 v.o.p.n,;

— oraz nieprzeniesienie na nabywcg praw, o ktdrych stanowi art. 1
u.0.p.n., w terminie okreslonym w umowie deweloperskiej; w tym ostat-
nim przypadku ustawodawca zawarl regulacje, iz zanim nabywca ma
prawo skorzysta¢ z odstapienia od umowy, to musi wyznaczy¢é dewe-
loperowi 120-dniowy termin na przeniesienie prawa, o ktéorym mowa
wart. 1 v.o.p.n., zachowujac przy tym prawo do zadania zaplaty kary
umownej — art. 29 ust. 3 uv.o.p.n.

W razie skorzystania z prawa odstapienia od umowy deweloperskiej
przez nabywce nie moze on by¢ obciazony jakimikolwiek kosztami
zwiazanymi ze ztozeniem oswiadczenia woli 0 wyzej wymienionej tresci
— art. 30 w.o.p.n. Ponadto, aby o$wiadczenie o odstapieniu bylto skutecz-
ne, nabywca musi wyrazi¢ zgode na wykreslenie roszczenia o przenie-
sienie wlasnosci nieruchomosci w formie pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, w przypadku gdy zostal zgloszony taki wniosek — art.
31 ust. 1 (przedstawiony przepis rozwiewa ewentualne watpliwosci co
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do tego, czy w zwiazku z zawarciem umowy deweloperskiej nabywca
zobowigzany jest do postawienia przedmiotowego wniosku. Oznacza to,
7e moze rowniez postawi¢ taki wniosek w czasie pdzniejszym lub wcale).
Ustawodawca przewidziatl rowniez szczegoélne podstawy prawne do
odstapienia od umowy deweloperskiej przez samego dewelopera — art.
29 ust. 3 1 4 v.o.p.n. Dotycza one przede wszystkim niezaplacenia przez
nabywcg ceny w terminie, a jego niedochowanie przekracza zakres 30
dni od dnia dorgczenia wezwania do ich zaplaty, jak rowniez w przypadku
niestawienia si¢ do odbioru nieruchomosci lub do podpisania aktu nota-
rialnego przenoszacego na nabywce prawa, o ktorych stanowi art. 1
u.0.p.n., pomimo dwukrotnego wezwania nabywcy w odstepie 60 dni;
uchyli¢ podstawe do odstapienia od umowy przez dewelopera nabywca
moze poprzez wykazanie, iz powyzej opisane zdarzenia nastapily na skutek
dzialania sily wyzszej; ustawodawca nie definiuje jednak, co nalezy ro-
zumie¢ poprzez dziatania sity wyzszej, nalezy w tym zakresie odnies¢ si¢
do linii orzeczniczej oraz pogladdéw przedstawicieli doktryny w tej materii,
z pewnoscig nie nalezy do nich na przyktad nieuzyskanie przez nabywce
srodkow na sfinansowanie zakupu nieruchomosci na podstawie zawartej
umowy kredytowej (takie sytuacje strony powinny regulowaé w tresci
umowy deweloperskiej na zasadzie swobody umow, interes w zakresie
wprowadzenia takich zapisdéw dotyczy przede wszystkim nabywcy).
W razie skorzystania z prawa odstapienia od umowy deweloperskiej na-
byweca jest zobowiazany do wyrazenia zgody na wykreslenie roszczenia
0 przeniesienie prawa wiasno$ci nieruchomosci. Ustawodawca tego juz
nie precyzuje, ale powinno to dotyczy¢ sytuacji, gdy taki wniosek o wpi-
sanie roszczenia zostat postawiony — art. 31 ust. 2 u.o.p.n. Nalezy zwroci¢
w omawianym zakresie uwage na do$¢ duze dysproporcje, zastrzezone
na korzy$¢ dewelopera, w zakresie terminéw do odstapienia od umowy
w przypadku niewywiazywania si¢ przez strony z zasadniczych i przed-
miotowo istotnych zobowigzan, wynikajacych z umowy deweloperskie;.
Prawo od odstapienia od umowy deweloperskiej przez nabywcg, na skutek
niedochowania terminu przeniesienia wlasnosci nieruchomosci na nabyw-
ce, zostato wylaczone przez ustawodawce poprzez wskazanie, ze moz-
liwe jest ono dopiero po uptywie 120 dni (cztery miesiace), ktore biegna
od daty wyznaczenia tego terminu deweloperowi przez nabywce. Usta-
wodawca nie wprowadza w tym zakresie zadnego wymogu co do formy
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wyznaczenia tego terminu, ale oczywiste jest, ze w celu wykazania przez
nabywcg, iz termin rozpoczat swoj bieg, dokona on tego w formie co
najmniej pisemnej, a przynajmniej powinien tak zrobi¢. W sytuacji nie-
spelnienia $§wiadczenia pienigznego na rzecz dewelopera w terminie lub
wysokosci ustalonej przez strony, ustawodawca zastrzegt termin 30 dni
od dnia dorgczenia wezwania do zaptaty nabywcy, po uptywie ktorych
deweloper ma prawo odstapienia od umowy. Takie rozwiazanie legisla-
cyjne powinno by¢ poddane szerszej dyskusji, tym bardziej ze w praktyce
nabywcy — po pierwsze, niechetnie korzystaja i beda korzysta¢ z prawa
do odstapienia od umowy deweloperskiej (najczesciej sa ta instytucja
zainteresowani w sytuacji, gdy nie uzyskali kredytu, a takiej sytuacji nie
reguluje ustawa o ochronie praw nabywcy), po drugie, okres czterech
miesiecy, o ktorych stanowi art. 29 ust. 3 u.o.p.n., bedzie z pewnoscia
wykorzystywany przez deweloperow na dopetnienie niezbednych czyn-
nosci faktycznych i prawnych w celu zawarcia umowy koncowej z na-
bywca, podczas ktdrych to ten ostatni bedzie w wigkszosci przypadkow
ponosit dodatkowe koszty zaciagnietego na zakup nieruchomosci kredytu
hipotecznego (w szczegdlnosci dotyczy to kosztdw ubezpieczenia kre-
dytu, zanim instytucja finansujaca kredyt zabezpieczy jego splate poprzez
ustanowienie hipoteki).

Kolejnym zagadnieniem wylaniajacym si¢ na tle tej ustawy jest rowniez
wprowadzenie szczegdlnych regulacji dotyczacych upadtosci dewelopera
— art. 36 w.o.p.n. Stanowig one rzeczywista ochrong praw nabywcy,
o ktorych mowa w art. 1 w.o.p.n., w szczegdlno$ci poprzez zagwaran-
towanie, iz $rodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powier-
niczych stanowig osobng mase upadtosciowa, ktora stuzy zaspokojeniu
w pierwszej kolejnosci nabywcow lokali mieszkalnych lub domoéw jed-
norodzinnych; jak réwniez poprzez uregulowanie dzialania zgromadzenia
nabywcow jako szczegdlnego rodzaju wierzycieli upadlego'®.

1*Nalezy pozytywnie tez ustosunkowac si¢ do zmiany zawartej w ustawie o ochronie
praw nabywcy wzgledem poselskiego projektu tej ustawy, gdzie przepisy dotyczace upa-
dtosci dewelopera nie byly zawarte w przepisach zmieniajacych, tylko stanowity zasad-
nicza tresé przepisdw ustawy — poniewaz przedmiotowe przepisy, po pierwsze, maja cha-
rakter proceduralny, w tym réwniez rozszerzaja kognicje sadu upadtosciowego i naprawczego,
a takze prerogatywy samego syndyka lub nadzorcy sadowego, po drugie, sg one na tyle
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Rozwigzania powyzsze, korzystne dla nabywcdw, sa jednak krytyko-
wane. Podnosi si¢ w szczegolnosci, ze kontrahentami deweloperow sa
osoby o rdznym statusie finansowym, takze zamozne, ktore traktuja kupno
lokalu czy domu jako inwestycjg biznesowa, a nie dla zaspokojenia wlasnych
potrzeb. Uprzywilejowanie nabywcow moze pogorszy¢, a nawet wyklu-
czy¢ mozliwos¢ zaspokojenia roszczen innych wierzycieli w postgpowa-
niu upadtosciowym, a takze tych nabywcow mieszkan od upadtego, ktérych
nie sta¢ na doptaty (na podst. art. 425* prawa upadtosciowego i napraw-
czego)'.

Watpliwosci budzi fakt stosowania ustawy do spotdzielni mieszkanio-
wych i relacji migdzy ta regulacja a ustawa o spotdzielniach mieszkanio-
wych. W literaturze podnosi si¢ tez, ze przepisy ustawy nie naktadaja na
dewelopera obowiazku uzyskania prawa wilasnosci (czy uzytkowania
wieczystego) gruntu, na ktorym ma by¢ postawiony budynek!®.

Wprowadzono rowniez podstawowe zalozenia dotyczace innego,
szczegolnego rodzaju umowy, ktdra zawiera deweloper z bankiem w celu
prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego — rozdziat 2, 3 i 4
u.o.p.n.”

Uchwalenie ustawy o ochronie praw nabywcy jest istotnym wyda-
rzeniem z punktu widzenia zmian w polskim porzadku normatywnym,
jak réwniez z perspektywy praktyki zajmujacej si¢ obrotem nieruchomo-
$ciami na rynku pierwotnym. Porzadkuje pewnego rodzaju ,,chaos”, jaki
panowat w tym zakresie, naduzywany czgsto przez deweloperdw, ktorzy
w zwiazku z powyzszym tez byli traktowani przez swoich klientow z duza
doza nieufnosci. Ustawa ta wprowadza nowa siatke pojeciowa, majaca
zastosowanie do relacji pomiedzy deweloperem a nabywca, takich jak:
przedsigwzigcie deweloperskie, sama umowa deweloperska, trwaty no-
$nik informacji, rozpoczgcie sprzedazy, a takze szczegolny rodzaj doku-

odmienne w zakresie zasadniczych regulacji dotyczacych prawa upadtosciowego i napraw-
czego, ze wprowadzenie ich w ramach przepiséw zmieniajacych ustawe z dnia 28 lutego
2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz.U. z 2009 r., nr 175, poz. 1361, ze zm.)
nalezy oceni¢ pozytywnie.

" F.Zedler, [w:] A.Wierzchowska, Zamach na... Prezydent podpisal tzw.
Ustawe deweloperskq, Nieruchomosci i Prawo 2011, nr 1, s. 12.

8 A. Wilk, Nowa regulacja umowy deweloperskiej, Radca Prawny 2011, nr 120, s.
20D.

19 Szczegotowo na ten temat A. Wierzchowska, Zamach na..., s. 4 i nast.
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mentu-oferty (przez ustawodawce nazywany prospektem informacyj-
nym). Oczywiscie nalezy na biezaco §ledzi¢ i stucha¢ przede wszystkim
,»glosow” praktykdw, ktdrzy jako pierwsi stykaja si¢ z problemami do-
tyczacymi stosowania przepisow prawa, w tym tych, ktére zawarte sa
w przedmiotowej ustawie, po to, aby zachowaé przede wszystkim
adekwatnos$¢ obowigzujacych norm prawnych wzgledem otaczajacej nas
rzeczywistosci, w szczegdlnosci tej istniejacej w obrocie gospodarczym
z udzialem konsumentow.

Dr Natalia Banas — radca prawny.
Mgr Marcin Krzes — aplikant notarialny.
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