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Ryszard Strzelczyk

Charakter prawny umowy deweloperskiej w �wietle
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego

1. Wprowadzenie
Dyskusja w sprawie konieczno�ci wprowadzenia ustawowej ochrony

praw konsumenta, bêd¹cego stron¹ umowy deweloperskiej, toczy³a siê
w kuluarach sejmowych od ponad 17 lat. O ochronê tê apelowa³ m.in.
Urz¹d Ochrony Konkurencji i Konsumentów (UOKiK), a tak¿e Rzecznik
Praw Obywatelskich, który zwróci³ siê do Prezesa Rady Ministrów z pro�b¹
o rozwa¿enie potrzeby podjêcia dzia³añ legislacyjnych w tym zakresie.

Trybuna³ Konstytucyjny w postanowieniu z dnia 2 sierpnia 2010 r.,
S 3/101, zasygnalizowa³ Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej i Radzie Mi-
nistrów potrzebê podjêcia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regulacji
stosunków miêdzy stronami umowy deweloperskiej w celu zapewnienia
ochrony praw nabywców mieszkañ. W uzasadnieniu tego orzeczenia TK
podniós³, ¿e aktualnie Polska jest jednym z ostatnich krajów Unii Euro-
pejskiej, w których relacja miêdzy klientem i deweloperem nie jest re-
gulowana ¿adnymi przepisami.

Zdaniem Trybuna³u Konstytucyjnego koniecznym sta³o siê okre�lenie
w prawie polskim wzajemnych praw i obowi¹zków stron umowy dewe-
loperskiej, sposobu jej wykonania, a tak¿e odpowiedzialno�ci stron w razie
jej niewykonania lub nienale¿ytego wykonania.

1 OTK-B 2010, nr 6, poz. 407.
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W odpowiedzi na powy¿sze postulaty, zgodnie z ogromnym spo³ecz-
nym zapotrzebowaniem, Sejm RP uchwali³ w dniu 16 wrze�nia 2011 r.
ustawê o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego2, która wchodzi w ¿ycie po up³ywie sze�ciomiesiêcz-
nego vacatio legis, tj. z dniem 29 kwietnia 2012 r.

Ustawa ta, zwana w dalszej czê�ci niniejszego opracowania �ustaw¹
o ochronie praw�, zmienia diametralnie zasady funkcjonowania pierwot-
nego rynku mieszkaniowego w Polsce, zapewniaj¹c nabywcom lokali
mieszkalnych i domów jednorodzinnych ochronê znacznie skuteczniejsz¹
od dotychczasowej.

Na szczególn¹ uwagê zas³uguje normatywne zdefiniowanie w ustawie
o ochronie praw pojêcia �umowa deweloperska�, a tak¿e okre�lenie
w niej istotnych postanowieñ tej umowy. W poprzednim re¿imie praw-
nym termin �umowa deweloperska� stosowany by³ jedynie zwyczajowo,
a co za tym idzie � niejednoznacznie.

2. Przedkontaktowe obowi¹zki dewelopera
Przed przyst¹pieniem do omówienia charakteru prawnego umowy

deweloperskiej nale¿y zwróciæ uwagê, ¿e warunkiem jej zawarcia jest
dokonanie przez dewelopera szeregu czynno�ci przedkontraktowych.
Nale¿¹ do nich przede wszystkim:

1) sporz¹dzenie i dorêczenie nabywcy prospektu informacyjnego wraz
z za³¹cznikami,

2) otwarcie mieszkaniowego rachunku powierniczego (zamkniêtego
lub otwartego),

3) przygotowanie dla nabywcy ewentualnej gwarancji bankowej lub
ubezpieczeniowej.

2.1. Prospekt informacyjny jako fundament przysz³ej umowy de-
weloperskiej

Konstrukcja prospektu informacyjnego przypomina nieco konstrukcjê
standardowego formularza informacyjnego dotycz¹cego umowy time-
share, o którym mowa w ustawie z 16.9.2011 r. o timeshare3.

2 Dz.U. nr 232, poz. 1377 (dalej: u.o.p.n. lub ustawa o ochronie praw).
3 Dz.U. nr 230, poz. 1370.



109

Charakter prawny umowy deweloperskiej w �wietle ustawy o ochronie...

Celem prospektu informacyjnego jest umo¿liwienie potencjalnym
nabywcom zapoznania siê ze szczegó³owymi warunkami, na jakich mo¿liwe
bêdzie nabycie w przysz³o�ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego. Prospekt sporz¹dza siê na etapie rozpoczêcia sprzeda¿y, tzn. podania
do publicznej wiadomo�ci informacji o przyst¹pieniu do oferowania lokali
mieszkalnych lub domów jednorodzinnych.

Prospekt informacyjny sporz¹dza siê dla konkretnego przedsiêwziêcia
deweloperskiego, a w przypadku wyodrêbnienia z tego przedsiêwziêcia
zadania inwestycyjnego � dla tego zadania inwestycyjnego. Zadanie in-
westycyjne jest czê�ci¹ przedsiêwziêcia deweloperskiego dotycz¹c¹ jed-
nego lub wiêkszej liczby budynków, je¿eli budynki te, zgodnie z harmo-
nogramem przedsiêwziêcia deweloperskiego, maj¹ zostaæ oddane do u¿ytku
w tym samym czasie i tworz¹ ca³o�æ architektoniczno-budowlan¹. Du¿e
przedsiêwziêcie deweloperskie mo¿e (choæ nie musi) zostaæ podzielone
na szereg zadañ inwestycyjnych, z których ka¿de tworzy ca³o�æ.

Prospekt informacyjny wraz z za³¹cznikami, w tym rzutem kondy-
gnacji obejmuj¹cym dany lokal oraz wzorem umowy deweloperskiej,
dorêcza siê nabywcy nieodp³atnie na trwa³ym no�niku informacji, a na
¿¹danie nabywcy � udostêpnia siê je równie¿ w postaci papierowej.

Prospekt informacyjny jest dokumentem o du¿ej donios³o�ci. Dla-
tego te¿ podpisuje go deweloper albo osoba uprawniona do jego repre-
zentacji. Stanowi on wraz z za³¹cznikami integraln¹ czê�æ przysz³ej
umowy deweloperskiej, w której zamieszcza siê tak¿e o�wiadczenie
nabywcy o odbiorze prospektu i za³¹czników oraz zapoznaniu siê z ich
tre�ci¹. Prospektu informacyjnego nie nale¿y uto¿samiaæ z broszur¹
informacyjn¹, któr¹ niektórzy przedsiêbiorcy dorêczaj¹ swoim klientom.

Prospekt informacyjny obejmuje informacje dotycz¹ce danego przed-
siêwziêcia deweloperskiego, dewelopera i jego sytuacji finansowej oraz
oferowanego do nabycia lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Dane, których zamieszczenie w prospekcie jest obligatoryjne, wyszcze-
gólnione zosta³y we wzorze prospektu, stanowi¹cym za³¹cznik do ustawy
o ochronie praw. Nale¿¹ do nich przede wszystkim:

1) dane dotycz¹ce dewelopera, takie jak nazwa i forma prawna pro-
wadzonej przez niego dzia³alno�ci, adres, numery NIP i REGON �
umo¿liwiaj¹ce jego jednoznaczn¹ identyfikacjê,
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2) informacje o do�wiadczeniu dewelopera, poparte wskazaniem trzech
ukoñczonych przez niego przedsiêwziêæ deweloperskich, o ile takowe
istniej¹,

3) informacje o prowadzonych przeciwko deweloperowi postêpowa-
niach egzekucyjnych na kwotê powy¿ej 100.000 z³. � pokazuj¹ce nabyw-
cy, czy deweloper wywi¹zywa³ siê ze swych dotychczasowych zobo-
wi¹zañ finansowych,

4) informacje dotycz¹ce danej nieruchomo�ci, takie jak jej wielko�æ,
po³o¿enie, nr dzia³ki ewidencyjnej, nr ksiêgi wieczystej, a tak¿e informacje
o istniej¹cych na tej nieruchomo�ci obci¹¿eniach hipotecznych,

5) plan zagospodarowania przestrzennego dla dzia³ek s¹siaduj¹cych
z nieruchomo�ci¹, obejmuj¹cy informacje o ich przeznaczeniu, dopusz-
czalnej wysoko�ci oraz procencie zabudowy, a w przypadku braku planu
dla tych dzia³ek � informacja o jego braku,

6) informacje zawarte w publicznie dostêpnych dokumentach doty-
cz¹cych przewidzianych inwestycji w promieniu 1 km od nieruchomo�ci,
na której prowadzone jest przedsiêwziêcie deweloperskie,

7) informacje dotycz¹ce pozwolenia na budowê, tzn., czy zosta³o ono
wydane, czy zosta³o zaskar¿one, czy jest ostateczne itp.,

8) planowany termin rozpoczêcia i zakoñczenia prac budowlanych
oraz termin, do którego nast¹pi przeniesienie na nabywcê prawa w³asno-
�ci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,

9) sposób pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego albo domu jed-
norodzinnego � umo¿liwiaj¹cy jej precyzyjne i jednoznaczne obliczenie,

10) zamierzony sposób i procentowy udzia³ �róde³ finansowania danego
przedsiêwziêcia deweloperskiego z uwzglêdnieniem formy posiadanych
przez dewelopera �rodków (kredyt, �rodki w³asne, inne) oraz wskaza-
niem instytucji finansowych kredytuj¹cych to przedsiêwziêcie,

11) wskazanie �rodków ochrony nabywców, takich jak otwarty albo
zamkniêty mieszkaniowy rachunek powierniczy, s³u¿¹cy gromadzeniu
�rodków nabywcy oraz gwarancja instytucji finansowej, takiej jak bank
lub zak³ad ubezpieczeñ, gwarantuj¹ca zwrot �rodków nabywcy w razie
nieprzeniesienia na niego w³asno�ci w terminie okre�lonym w umowie
deweloperskiej,
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12) g³ówne zasady funkcjonowania wybranego rodzaju zabezpiecze-
nia �rodków nabywcy oraz nazwa instytucji finansowej zapewniaj¹cej
bezpieczeñstwo tych �rodków,

13) harmonogram przedsiêwziêcia deweloperskiego z podzia³em na
etapy, których mo¿e byæ od 4 do 10, okre�laj¹cy tempo przysz³ych prac,

14) dopuszczenie waloryzacji ceny oraz okre�lenie jej zasad, podyk-
towane d³ugoterminowym charakterem umów deweloperskich, a co za
tym idzie � wysokim prawdopodobieñstwem zmiany si³y nabywczej
pieni¹dza w okresie ich obowi¹zywania,

15) opis warunków odst¹pienia od umowy deweloperskiej,
16) informacja o zgodzie banku finansuj¹cego przedsiêwziêcie dewe-

loperskie na bezobci¹¿eniowe przeniesienie na nabywcê w³asno�ci lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, mimo ¿e bêd¹ one wydzielane
z nieruchomo�ci obci¹¿onej hipotecznie,

17) cena m2 powierzchni lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzin-
nego,

18) okre�lenie po³o¿enia oraz istotnych cech danego lokalu mieszkal-
nego albo domu jednorodzinnego,

19) podpis dewelopera albo osoby uprawnionej do jego reprezentacji
oraz pieczêæ firmowa, nadaj¹ce prospektowi informacyjnemu charakter
dokumentu,

20) wiele innych.
Do prospektu informacyjnego dotycz¹cego lokalu mieszkalnego za-

³¹cza siê rzut kondygnacji z zaznaczeniem tego lokalu. Celem tego
za³¹cznika jest wizualizacja po³o¿enia lokalu w obrêbie danej kondygnacji.

Drugim obligatoryjnym za³¹cznikiem prospektu informacyjnego jest
wzór umowy deweloperskiej, obejmuj¹cy jej przewidywane postanowie-
nia, zindywidualizowany pod k¹tem konkretnego lokalu albo domu jed-
norodzinnego. Nie spe³ni tej roli zdawkowy formularz z pustymi polami
do uzupe³nienia. Dorêczenie nabywcy takiego formularza, jako rzekome-
go wzoru umowy deweloperskiej, nara¿a dewelopera na zarzut niewy-
wi¹zania siê z obowi¹zku dorêczenia nabywcy wzoru tej umowy, ze
wszystkimi negatywnymi konsekwencjami tego zaniedbania.

Tre�æ prospektu informacyjnego oraz jego za³¹czników istotna jest
z tego wzglêdu, ¿e tre�æ zawieranej w przysz³o�ci umowy deweloperskiej
musi byæ z ni¹ zgodna. Brak to¿samo�ci informacji zawartych w pro-
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spekcie i za³¹cznikach z informacjami zawartymi w umowie deweloper-
skiej, za wyj¹tkiem zmian, na które nabywca wyrazi³ zgodê, stanowi dla
nabywcy podstawê do odst¹pienia od umowy deweloperskiej w trybie
art. 29 ust. 1 pkt 2 u.o.p.n. O�wiadczenie nabywcy o odst¹pieniu od
umowy mo¿e zostaæ z³o¿one w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia, tj.
w terminie 30 dni od dnia podpisania aktu notarialnego obejmuj¹cego tê
umowê.

Równie¿ pominiêcie w prospekcie informacyjnym danych wymienio-
nych we wzorze prospektu, stanowi¹cym za³¹cznik do ustawy o ochronie
praw, daje nabywcy prawo do odst¹pienia od umowy deweloperskiej
w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia (art. 29 ust. 1 pkt 5).

Nadmieniæ warto, ¿e moc¹ art. 32 i 33 u.o.p.n. poniechanie obowi¹zku
sporz¹dzenia prospektu informacyjnego, wzglêdnie nierzetelne jego
wykonanie, polegaj¹ce na podaniu w prospekcie informacji nieprawdzi-
wych lub zatajeniu informacji prawdziwych, penalizowane jest grzywn¹,
kar¹ ograniczenia wolno�ci albo pozbawienia wolno�ci do lat 2.

2.2. Istota mieszkaniowego rachunku powierniczego
Do przedkontraktowych obowi¹zków dewelopera nale¿y równie¿

za³o¿enie w banku mieszkaniowego rachunku powierniczego, na który
nabywcy lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych wp³acaæ bêd¹
przeznaczone dla niego �rodki pieniê¿ne. Ustawa o ochronie praw wy-
ró¿nia dwa rodzaje takich rachunków, a mianowicie:

1) rachunek zamkniêty, z którego wyp³ata zdeponowanych �rod-
ków nastêpuje jednorazowo, po przeniesieniu przez dewelopera na na-
bywcê prawa w³asno�ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
a zatem po podpisaniu aktu notarialnego obejmuj¹cego umowê ostateczn¹,

2) rachunek otwarty, z którego wyp³ata nastêpuje sukcesywnie,
zgodnie z harmonogramem przedsiêwziêcia deweloperskiego okre�lonego
w umowie deweloperskiej.

Zamkniêty i otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy to instytucje
nowe w prawie polskim, a przepisy reguluj¹ce zasady ich funkcjonowania
maj¹ charakter norm szczególnych.

Warto w tym miejscu przypomnieæ, ¿e w systemie prawa polskiego
rachunek powierniczy funkcjonuje wed³ug romañskiej koncepcji po-
wiernictwa, okre�lanego mianem powiernictwa pe³noprawnego, a to
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dlatego, ¿e powiernik jest stron¹ umowy z bankiem o prowadzenie ra-
chunku powierniczego (umowa rachunku powierniczego) oraz pe³no-
prawnym posiadaczem tego rachunku. Na rachunku tym gromadzone s¹
powierzane powiernikowi �rodki, którymi jednak wolno mu dysponowaæ
tylko zgodnie z postanowieniami umowy powierniczej, któr¹ zawar³ z osob¹
trzeci¹, powierzaj¹c¹ mu te �rodki w drodze ich wp³aty na rachunek
powierniczy. Wprawdzie postanowienia umowy powierniczej, zawieranej
przez powiernika z osob¹ trzeci¹, nie wi¹¿¹ bezpo�rednio banku, gdy¿
nie jest on stron¹ tej umowy, jednak¿e w praktyce postanowienia te powiela
siê w tre�ci umowy o prowadzenie rachunku powierniczego, któr¹
powiernik zawiera z bankiem, przez co staj¹ siê one wi¹¿¹ce tak¿e dla
banku.

Reasumuj¹c, w modelu powiernictwa pe³noprawnego powiernik za-
wiera dwie umowy. Pierwsz¹ z nich jest umowa rachunku powierni-
czego � zawierana przez powiernika z bankiem, drug¹ za� jest umowa
powiernicza � zawierana przez powiernika z osob¹ trzeci¹ powierzaj¹c¹
mu �rodki pieniê¿ne, przy czym postanowienia tych umów powinny byæ
to¿same.

Odmiennym modelem powiernictwa jest powiernictwo germañskie,
okre�lane mianem powiernictwa z upowa¿nienia, w którym stron¹ umowy
z bankiem o prowadzenie rachunku powierniczego oraz posiadaczem tego
rachunku jest osoba powierzaj¹ca �rodki pieniê¿ne, a powiernik ma prawo
dysponowania tymi �rodkami na mocy udzielonego mu upowa¿nienia
rzeczowego, rozumianego jako prawo do dysponowania cudz¹ rzecz¹ we
w³asnym imieniu4. Sytuacja powiernika z upowa¿nienia zbli¿ona jest do
sytuacji pe³nomocnika, z tym jednak zastrze¿eniem, ¿e powiernik z upo-
wa¿nienia dzia³a w imieniu w³asnym, a pe³nomocnik w imieniu cudzym,
tj. w imieniu mocodawcy5.

Wyrazem przyjêcia przez prawo polskie romañskiego modelu powier-
nictwa jest art. 59 prawa bankowego (pr. bank.), stanowi¹cy, ¿e na
rachunku powierniczym mog¹ byæ gromadzone wy³¹cznie �rodki pieniê¿-

4 Zob. I. K a r a s e k, Zabezpieczenie wierzytelno�ci w zbiorze rzeczy lub praw o zmien-
nym sk³adzie. Zagadnienia konstrukcyjne, Kraków 2004, s. 130 i nast.

5 Zob. I. K a r a s e k, Komentarz do art. 59 Prawa bankowego, [w:] Prawo bankowe.
Komentarz, red. F. Zoll, t. I, Kraków 2005, s. 510.
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ne powierzone posiadaczowi rachunku � na podstawie odrêbnej umowy
� przez osobê trzeci¹. Stronami umowy o prowadzenie rachunku powier-
niczego s¹ bank i posiadacz rachunku, zwany powiernikiem. Umowa ta
okre�la warunki, które musz¹ zostaæ spe³nione, aby �rodki pieniê¿ne osób
trzecich wp³acone na ten rachunek mog³y byæ wyp³acone jego posiada-
czowi (powiernikowi) lub aby jego dyspozycje (dyspozycje posiadacza
rachunku, czyli powiernika) dotycz¹ce wykorzystania tych �rodków mog³y
byæ zrealizowane.

Ogólne zasady funkcjonowania rachunku powierniczego okre�lone
w art. 59 pr. bank. nie zapewniaj¹ pe³nej ochrony praw osób wp³aca-
j¹cych �rodki pieniê¿ne na ten rachunek, a to dlatego, ¿e osoby wp³acaj¹ce
te �rodki nie s¹ � co do zasady � decydentami w zakresie warunków,
na jakich prowadzony jest ten rachunek. Z tego w³a�nie powodu usta-
wodawca zdecydowa³ siê na wprowadzenie dla umów deweloperskich
regulacji szczególnej, polegaj¹cej na zobowi¹zaniu dewelopera do zapew-
nienia nabywcom lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych szcze-
gólnego rachunku powierniczego, jakim jest mieszkaniowy rachunek
powierniczy.

Wed³ug przepisów ustawy o ochronie praw, �rodki gromadzone na
mieszkaniowym rachunku powierniczym ewidencjonuje siê osobno dla
ka¿dego nabywcy, a nabywca uprawniony jest do uzyskiwania z banku
informacji o dokonanych wp³atach i wyp³atach, co jest istotnym odstêp-
stwem od ogólnej zasady funkcjonowania rachunków powierniczych,
wed³ug której banki nie maj¹ obowi¹zku informowania osób powierza-
j¹cych �rodki na te rachunki o przeprowadzanych na nich operacjach.
Celem tej szczególnej regulacji jest umo¿liwienie nabywcy uzyskiwania
informacji o stanie �rodków pieniê¿nych powierzonych deweloperowi,
z uwzglêdnieniem wysoko�ci i terminów poszczególnych wp³at i wyp³at.

Osobny mieszkaniowy rachunek powierniczy otwiera siê dla ka¿dego
przedsiêwziêcia deweloperskiego. Niedopuszczalne jest przeto otwarcie
jednego rachunku dla kilku przedsiêwziêæ. Oznacza to, ¿e deweloper
prowadz¹cy jednocze�nie kilka przedsiêwziêæ deweloperskich zobligowa-
ny jest do za³o¿enia kilku rachunków powierniczych. �rodki powierzane
deweloperowi w ramach odrêbnych przedsiêwziêæ nie mieszaj¹ siê ze
sob¹, a w przypadku upad³o�ci dewelopera wchodz¹ w sk³ad osobnych
mas upad³o�ci, s³u¿¹cych zaspokojeniu w pierwszej kolejno�ci nabyw-
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ców lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych objêtych tymi
przedsiêwziêciami. Wynika to z art. 4252 ust. 1 prawa upad³o�ciowego
i naprawczego, dodanego przez art. 36 u.o.p.n.

Mieszkaniowy rachunek powierniczy mo¿e byæ wykorzystywany
jedynie w celu gromadzenia na nim �rodków pieniê¿nych przeznaczonych
na dane przedsiêwziêcie deweloperskie. Niedopuszczalne jest groma-
dzenie na tym rachunku �rodków pieniê¿nych przeznaczonych na inne
cele.

Uprawnienie do wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego przys³uguje jedynie bankowi i to tylko z wa¿nych po-
wodów (art. 5 ust. 4). W razie skorzystania przez bank z tego uprawnienia
deweloper zobligowany jest � pod rygorem zwrotu �rodków nabywcom
� za³o¿yæ w terminie 60 dni od dnia wypowiedzenia nowy mieszkaniowy
rachunek powierniczy w innym banku oraz z³o¿yæ w tym terminie w banku
dotychczasowym dyspozycjê przelania zgromadzonych �rodków na ten
nowy rachunek.

Bank i deweloper mog¹ zmieniæ warunki zawartej przez siebie umowy
o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego tylko za zgod¹
nabywcy. Jest to kolejny wyj¹tek od ogólnej zasady, na jakiej funkcjonuj¹
rachunki powiernicze w systemie prawa polskiego, wed³ug której osoba
powierzaj¹ca �rodki pieniê¿ne na rachunek powiernika nie ma bezpo�red-
niego wp³ywu na tre�æ umowy, któr¹ powiernik zawiera z bankiem.
Celem tej regulacji jest zapewnienie stabilno�ci warunków, na jakich nabywcy
lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych powierzaj¹ dewelope-
rowi swoje �rodki. Gwarantem tej stabilno�ci jest w³a�nie wy³¹czenie
mo¿liwo�ci zmiany tych warunków bez zgody nabywcy.

Zasadnicza ró¿nica w funkcjonowaniu rachunku zamkniêtego i otwar-
tego polega na tym, ¿e w przypadku rachunku zamkniêtego deweloper
otrzymuje ca³o�æ powierzonych mu na ten rachunek �rodków dopiero
po przeniesieniu na nabywcê w³asno�ci wybudowanego ju¿ lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, co oznacza, ¿e sam musi
sfinansowaæ ich budowê, wspieraj¹c siê ewentualnie kredytem banko-
wym. W przypadku rachunku zamkniêtego deweloper nie ma mo¿liwo�ci
bezpo�redniego zaanga¿owania w dane przedsiêwziêcie �rodków pocho-
dz¹cych od nabywcy, bowiem �rodki te zostaj¹ zamro¿one na rachunku
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powierniczym do chwili ca³kowitego wywi¹zania siê dewelopera z za-
wartej z nabywc¹ umowy.

W przypadku rachunku otwartego �rodki pieniê¿ne zgromadzone na
tym rachunku wyp³acane s¹ deweloperowi sukcesywnie, po zakoñczeniu
poszczególnych etapów przedsiêwziêcia deweloperskiego. Gwarantem
prawid³owo�ci wyp³at jest w tym przypadku bank prowadz¹cy rachunek
otwarty, na którym spoczywa obowi¹zek uzale¿nienia dokonania wyp³aty
danej transzy �rodków pieniê¿nych, od zakoñczenia zwi¹zanego z t¹ transz¹
etapu przedsiêwziêcia deweloperskiego, przy czym stwierdzenia zakoñ-
czenia danego etapu przedsiêwziêcia deweloperskiego bank dokonuje na
podstawie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy, potwier-
dzonego przez wyznaczon¹ przez bank osobê posiadaj¹c¹ w³a�ciwe
uprawnienia budowlane.

Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego przy pomocy zamkniêtego mieszkaniowego rachunku powiernicze-
go jest ochron¹ znacznie skuteczniejsz¹, a to dlatego, ¿e zgromadzone
na tym rachunku �rodki pieniê¿ne przekazywane s¹ deweloperowi po
zawarciu umowy ostatecznej, a wiêc w momencie, gdy nabywca jest
ju¿ w³a�cicielem wybudowanego przez dewelopera lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego.

Z drugiej jednak strony, tzn. z punktu widzenia interesów dewelopera,
du¿¹ niedogodno�ci¹ zwi¹zan¹ z rachunkiem zamkniêtym jest niemo¿no�æ
wykorzystania w procesie budowlanym �rodków pieniê¿nych powierzo-
nych deweloperowi przez nabywcê. Deweloper, choæ jako powiernik jest
posiadaczem i dysponentem tych �rodków, nie mo¿e z nich realnie
skorzystaæ. Zmuszony jest on zatem uruchomiæ �rodki w³asne, wspie-
raj¹c siê ewentualnie kredytem bankowym, co stanowi ogromne utrud-
nienie. Nie ulega zatem w¹tpliwo�ci, ¿e przy inwestycjach du¿ych, takich
jak budowa ca³ych osiedli mieszkaniowych, korzystanie z rachunku
zamkniêtego nale¿eæ bêdzie do rzadko�ci.

2.3. Fakultatywno�æ gwarancji instytucji finansowej
Instrumentem ochrony praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego mo¿e byæ gwarancja bankowa. Uprawnienie banków
do udzielania gwarancji wynika z art. 5 ust. 1 pkt 4 pr. bank., zaliczaj¹cego
udzielanie i potwierdzanie gwarancji bankowych do czynno�ci banko-
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wych. Przepisy ogólne dotycz¹ce gwarancji bankowej zawarte zosta³y
w rozdziale 6 pr. bank., za� regulacje szczególne dotycz¹ce gwarancji
udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego � w ustawie z 8 maja
1997 r. o porêczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Pañstwa
oraz niektóre osoby prawne6.

Wed³ug definicji legalnej, zawartej w art. 81 pr. bank., gwarancj¹
bankow¹ jest jednostronne zobowi¹zanie banku-gwaranta, ¿e po
spe³nieniu przez podmiot uprawniony (beneficjenta gwarancji) okre�lo-
nych warunków zap³aty, które mog¹ byæ stwierdzone okre�lonymi w tym
zapewnieniu dokumentami, jakie beneficjent za³¹czy do sporz¹dzonego
we wskazanej formie ¿¹dania zap³aty, bank ten wykona �wiadczenie
pieniê¿ne na rzecz beneficjenta gwarancji � bezpo�rednio albo za po�red-
nictwem innego banku.

Udzielenie gwarancji bankowej wymaga formy pisemnej. Wymóg ten
dotyczy jednak tylko o�wiadczenia gwaranta (banku), gdy¿ przyjêcie
gwarancji przez beneficjenta mo¿e nast¹piæ w ka¿dy sposób, nawet
w sposób konkludentny.

Gwarancja bankowa jest zobowi¹zaniem pieniê¿nym, co wynika
wprost z powo³anego wy¿ej art. 81 pr. bank. Oznacza to, ¿e �wiadczenie
banku-gwaranta polegaæ mo¿e jedynie na przekazaniu beneficjentowi
gwarancji okre�lonej kwoty pieniêdzy. Zobowi¹zanie banku nie polega
wiêc na wykonaniu za osobê trzeci¹ zabezpieczonego gwarancj¹ zobo-
wi¹zania, np. wykonaniu dzie³a za niewywi¹zuj¹cego siê ze swych obo-
wi¹zków wykonawcê, lecz jedynie na przekazaniu beneficjentowi gwa-
rancji � w przypadku ziszczenia siê okre�lonych przes³anek � ustalonej
kwoty pieniêdzy. Bank odpowiada tu zatem za swój w³asny d³ug, co wi¹¿e
siê tak¿e z nieakcesoryjnym charakterem gwarancji7.

Z uwagi na mo¿liwo�æ nieziszczenia siê w przysz³o�ci przes³anek
okre�lonych w gwarancji, tzn. niezaistnienia zdarzenia zabezpieczonego
gwarancj¹, umowê gwarancji traktuje siê jako umowê losow¹, czyli tak¹,
w której powstanie obowi¹zku �wiadczenia oraz jego rozmiar zale¿ne s¹
od przypadku.

6 Dz.U. z 2003 r., nr 174, poz. 1689 ze zm.
7 Zob. T. S p y r a, Komentarz do art. 81 Prawa bankowego, [w:] Prawo bankowe�,

s. 768-769.
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Gwarancja bankowa pe³ni funkcjê zabezpieczaj¹c¹, choæ przepisy
prawa nie wymieniaj¹ rodzajów wierzytelno�ci, które mog¹ byæ ni¹
zabezpieczone. Wyró¿nia siê wiele rodzajów gwarancji bankowych. S¹
to: 1) ze wzglêdu na przedmiot gwarancji � gwarancje zap³aty, dobrego
wykonania umowy, przetargowe i zwrotu zaliczki, 2) ze wzglêdu na tre�æ
gwarancji � gwarancje odwo³alne i nieodwo³alne, warunkowe i bezwa-
runkowe, terminowe i bezterminowe, 3) ze wzglêdu na walutê gwarancji
� gwarancje z³otowe i udzielone w walucie obcej, 4) ze wzglêdu na okres
wa¿no�ci gwarancji � gwarancje krótkoterminowe, �rednioterminowe
i d³ugoterminowe8. Zapewniana przez dewelopera gwarancja bankowa,
o której mowa w przepisach ustawy o ochronie praw, to przede wszyst-
kim gwarancja dobrego wykonania umowy. Udziela jej bank na wy-
padek og³oszenia upad³o�ci dewelopera albo odst¹pienia przez nabywcê
od umowy deweloperskiej z przyczyn le¿¹cych po stronie dewelopera,
wskazanych w art. 29 u.o.p.n. Gwarancja bankowa nie obejmuje odsetek
od wp³aconych przez nabywcê �rodków pieniê¿nych ani utraconych przez
niego korzy�ci (lucrum cessans). Z chwil¹ wyp³aty przez gwaranta �rod-
ków z tytu³u udzielonej gwarancji, roszczenia nabywcy przeciwko ban-
kowi prowadz¹cemu rachunek powierniczy przechodz¹ na gwaranta.

Gwarancja ubezpieczeniowa jest instytucj¹ analogiczn¹ do gwarancji
bankowej, z t¹ jednak ró¿nic¹, ¿e udziela jej inny ni¿ bank podmiot, którym
jest zak³ad ubezpieczeñ, bêd¹cy spó³k¹ akcyjn¹ albo towarzystwem
ubezpieczeñ wzajemnych. Tre�æ gwarancji ubezpieczeniowej, podobnie
jak gwarancji bankowej, sprowadza siê do zapewnienia przez gwaranta
(zak³ad ubezpieczeñ) na rzecz gwarantariusza (beneficjenta gwarancji)
okre�lonego �wiadczenia pieniê¿nego na wypadek zaistnienia wymienio-
nego w gwarancji zdarzenia losowego.

Uprawnienie zak³adów ubezpieczeñ do udzielenia gwarancji, tzn.
zapewnienia ochrony na wypadek ryzyka wyst¹pienia skutków zdarzenia
losowego, wynika z art. 3 ust. 3 ustawy z 22 maja 2003 r. o dzia³alno�ci
ubezpieczeniowej9, zaliczaj¹cego do katalogu czynno�ci ubezpieczenio-
wych zawieranie i wykonywanie umów gwarancji ubezpieczeniowych,

8 Zob. B. A n d r z e j u k, I. H e r o p o l i t a ñ s k a, Gwarancje bankowe i ubezpiecze-
niowe, Warszawa 2007, s. 40 oraz T. S p y r a, Komentarz�, s. 766.

9 Dz.U. z 2010 r., nr 11, poz. 66 ze zm.
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przy czym ustawa ta, odmiennie ni¿ prawo bankowe, nie okre�la zasad
udzielania takich gwarancji, co oznacza, ¿e do umów tych nale¿y sto-
sowaæ przepisy kodeksu cywilnego.

3. Definicja umowy deweloperskiej
Wed³ug legalnej definicji sformu³owanej w art. 3 pkt 5) u.o.p.n.,

umowa deweloperska to umowa, na podstawie której deweloper zobo-
wi¹zuje siê do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê po zakoñ-
czeniu przedsiêwziêcia deweloperskiego prawa, o którym mowa w art. 1
tej ustawy, a nabywca zobowi¹zuje siê do spe³nienia �wiadczenia pie-
niê¿nego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.
Uwzglêdniaj¹c tre�æ art. 1, do którego odsy³a powy¿szy przepis, dewe-
loper zobowi¹zuje siê do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê
w³asno�ci lokalu mieszkalnego wraz z odpowiednim udzia³em w nieru-
chomo�ci wspólnej albo przeniesienia na nabywcê w³asno�ci domu jed-
norodzinnego wraz z prawem do gruntu. Z definicji tej wynika nadto,
¿e deweloper musi byæ w³a�cicielem przedmiotowej nieruchomo�ci albo
jej u¿ytkownikiem wieczystym, bowiem w przeciwnym razie nie móg³by
zobowi¹zaæ siê do przeniesienia na nabywcê powy¿szych praw (nemo
plus iuris).

Zauwa¿yæ trzeba, ¿e powo³any wy¿ej przepis art. 3 pkt 5) u.o.p.n.,
formu³uj¹cy definicjê umowy deweloperskiej, wymienia po stronie dewe-
lopera jedynie zobowi¹zanie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê
w³asno�ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wraz z prawem
do gruntu, pomijaj¹c zobowi¹zanie do ich wybudowania. Wynika z tego
dopuszczalno�æ przenoszenia na nabywców w ramach umów dewelo-
perskich w³asno�ci lokali mieszkalnych i domów jednorodzinnych wy-
budowanych czê�ciowo przez inne podmioty. Oznacza to, ¿e dewelope-
rzy mog¹ nabywaæ od innych podmiotów nieruchomo�ci z rozpoczêt¹
budow¹, a nastêpnie � ju¿ w ramach umów deweloperskich � konty-
nuowaæ tê budowê w celu przeniesienia na nabywców w³asno�ci nowo
powsta³ych lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych. Nie musz¹
oni zatem rozpoczynaæ przedsiêwziêcia od przys³owiowej �dziury w ziemi�.

Umowa deweloperska nie mo¿e jednak sprowadzaæ siê do samej tylko
sprzeda¿y nieruchomo�ci, polegaj¹cej na przenoszeniu na nabywców
w³asno�ci lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych nabytych przez
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dewelopera od innego podmiotu w stanie gotowym do zbycia. Wynika
to z dalszej tre�ci tego samego art. 3 pkt 5) u.o.p.n., mówi¹cego o usta-
nowieniu lub przeniesieniu na nabywców w³asno�ci lokali mieszkalnych
lub domów jednorodzinnych po zakoñczeniu przedsiêwziêcia dewelo-
perskiego, a jest nim � wed³ug definicji przedsiêwziêcia deweloperskiego
zawartej w art. 3 pkt 6) tej samej ustawy � proces obejmuj¹cy budowê
w rozumieniu ustawy z 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane10, czyli
wykonywanie obiektu budowlanego, a tak¿e jego odbudowê, rozbudowê
lub nadbudowê.

Za niedopuszczalno�ci¹ uznania za umowê dewelopersk¹ samej tylko
sprzeda¿y nieruchomo�ci przemawia tak¿e art. 22 ust. 1 pkt 18) u.o.p.n.,
nakazuj¹cy zamieszczenie w tej umowie zobowi¹zania dewelopera do
wybudowania budynku.

4. Przedmiot umowy deweloperskiej
Z brzmienia przepisów art. 1 oraz art. 3 pkt 5) u.o.p.n., wyk³adanych

z uwzglêdnieniem przepisów ustawy o w³asno�ci lokali, a tak¿e przepisów
kodeksu cywilnego wynika, ¿e przedmiotem umowy deweloperskiej mo¿e
byæ nabywane od dewelopera:

1) prawo w³asno�ci lokalu mieszkalnego wraz ze zwi¹zanym z t¹
w³asno�ci¹ udzia³em w nieruchomo�ci wspólnej, tzn. udzia³em we w³a-
sno�ci albo u¿ytkowaniu wieczystym gruntu, na którym wzniesiono
budynek mieszkalny oraz takim samym udzia³em we w³asno�ci wszelkich
czê�ci tego budynku i innych urz¹dzeñ, które nie s³u¿¹ wy³¹cznie do
u¿ytku w³a�cicieli lokali, albo

2) prawo w³asno�ci (u¿ytkowania wieczystego) gruntu wraz z w³a-
sno�ci¹ domu jednorodzinnego (w³asno�ci¹ domu jednorodzinnego
stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ) wybudowanego na tym gruncie.

Konieczno�æ nabycia od dewelopera wraz z lokalem mieszkalnym
udzia³u w nieruchomo�ci wspólnej wynika z art. 3 ust. 1 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali11, nakazuj¹cego powi¹zanie w³asno�ci
wyodrêbnianych lokali z udzia³ami w tej nieruchomo�ci. Wymóg ten jest

10 Dz.U. z 2010 r, nr 243, poz. 1623, ze zm.
11 Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm. (dalej: u.w.l.).
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konsekwencj¹ przyjêcia przez prawo polskie dualistycznego (klasycz-
nego) modelu odrêbnej w³asno�ci lokali, w którym w³a�cicielowi ka¿dego
lokalu przys³uguj¹ jednocze�nie dwa prawa, tj. prawo wy³¹cznej w³asno-
�ci tego¿ lokalu oraz prawo wspó³w³asno�ci nieruchomo�ci wspólnej.
Oba prawa s¹ ze sob¹ trwale zwi¹zane i ¿adne z nich nie mo¿e stanowiæ
przedmiotu samodzielnego obrotu (res extra commercium)12.

Konieczno�æ stosowania do omawianej tu materii przepisów ustawy
o w³asno�ci lokali wynika z faktu, ¿e ustawa o ochronie praw odsy³a do
definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego, zawartej w³a�nie w ustawie
o w³asno�ci lokali. Z tego te¿ wzglêdu przypomnieæ warto, ¿e wed³ug
art. 2 ust. 2 u.w.l. samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona
trwa³ymi �cianami w obrêbie budynku izba lub zespó³ izb przeznaczonych
na sta³y pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi s³u¿¹
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten przewiduje nadto
w ust. 4, i¿ do lokalu mog¹ przynale¿eæ � jako jego czê�ci sk³adowe �
inne pomieszczenia, nawet je�li do niego bezpo�rednio nie przylegaj¹ lub
s¹ po³o¿one w granicach nieruchomo�ci gruntowej poza budynkiem,
w którym lokal wyodrêbniono. Pomieszczeniami przynale¿nymi mog¹ byæ
w szczególno�ci: piwnica (pomieszczenie po³o¿one na kondygnacji pod-
ziemnej lub najni¿szej nadziemnej, w którym poziom pod³ogi znajduje siê
poni¿ej poziomu terenu), strych, komórka i gara¿. Nie mog¹ byæ nato-
miast pomieszczeniami przynale¿nymi miejsca postojowe (gara¿owe)
w gara¿ach wielostanowiskowych, gdy¿ nie s¹ to pomieszczenia13.

Odno�nie do pojêcia domu jednorodzinnego, zauwa¿yæ trzeba, ¿e
wed³ug art. 3 pkt 3) u.o.p.n. domem jednorodzinnym jest dom mieszkalny,
jak równie¿ samodzielna czê�æ domu bli�niaczego lub szeregowego
przeznaczona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Ustawa o ochronie praw nie odwo³uje siê zatem do definicji budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, zawartej w art. 3 ust. 2a pr. bud., lecz
wprowadza w³asn¹ zwiêz³¹ definicjê, z której wynika, ¿e domem jedno-
rodzinnym jest zarówno dom mieszkalny wolnostoj¹cy, jak i samodziel-

12 Zob. R. S t r z e l c z y k, [w:] R. S t r z e l c z y k, A. T u r l e j, W³asno�æ lokali. Ko-
mentarz, Warszawa 2010, s. 3-6 wraz z powo³an¹ tam literatur¹.

13 Zob. R. S t r z e l c z y k, Glosa do postanowienia SN z 19.5.2004 r., I CK 696/03
(OSP 2005, nr 5, poz. 61).
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na czê�æ wiêkszego obiektu, jakim jest dom bli�niaczy (bli�niak) lub dom
szeregowy (szeregowiec), przeznaczony przede wszystkim, a zatem nie
wy³¹cznie, do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Ustawa dopuszcza
przeto wznoszenie w ramach umów deweloperskich domów jednoro-
dzinnych przeznaczonych czê�ciowo do zaspokajania potrzeb innych ni¿
mieszkaniowe, np. prowadzenia w jednym pokoju takiego domu gabinetu
stomatologicznego.

W przypadku domów jednorodzinnych w zabudowie bli�niaczej lub
szeregowej granice projektowanych do wydzielenia dzia³ek gruntu prze-
biegaæ powinny wzd³u¿ pionowych p³aszczyzn tworzonych przez �ciany
oddzielenia przeciwpo¿arowego usytuowane na ca³ej wysoko�ci budynku
od fundamentu do przekrycia dachu. W budynkach, w których brak jest
�cian oddzielenia przeciwpo¿arowego, granice projektowanych do wy-
dzielenia dzia³ek gruntu przebiegaæ powinny wzd³u¿ pionowych p³asz-
czyzn tworzonych przez �ciany usytuowane na ca³ej wysoko�ci budynku
od fundamentu do przekrycia dachu, wyra�nie dziel¹ce budynek na dwie
lub wiêcej odrêbnie wykorzystywanych czê�ci, maj¹cych w³asne wej�cia
i wyposa¿onych w odrêbne instalacje. Chodzi o to, aby granice pomiêdzy
wydzielanymi dzia³kami gruntu pokrywa³y siê z p³aszczyznami �cian
oddzielaj¹cych poszczególne domy jednorodzinne, a nie przebiega³y przez
�rodek tych domów. Ca³o�æ wznoszonego domu jednorodzinnego powin-
na znajdowaæ siê na wydzielanym gruncie (superficies solo cedit).

Dopuszczalno�æ nabycia od dewelopera wraz z u¿ytkowaniem wie-
czystym w³asno�ci domu jednorodzinnego stanowi¹cego odrêbn¹ nieru-
chomo�æ wynika przede wszystkim z art. 235 k.c., sankcjonuj¹cego
wyj¹tek od zasady superficies solo cedit14.

Reasumuj¹c, z powo³anych wy¿ej przepisów ustawy o ochronie praw
wynika jednoznacznie, ¿e przedmiotem umowy deweloperskiej mo¿e byæ
nabycie od dewelopera jedynie lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego (wraz z prawem do gruntu). Oznacza to a contrario, ¿e przed-
miotem tej umowy nie mo¿e byæ nabycie lokalu niemieszkalnego (np.
lokalu biurowego) lub budynku niebêd¹cego domem jednorodzinnym (np.
warsztatu rzemie�lniczego).

14 Zob. R. S t r z e l c z y k, Prawo nieruchomo�ci, Warszawa 2012, s. 184-202.
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5. Strony umowy deweloperskiej
Stronami umowy deweloperskiej s¹ deweloper dzia³aj¹cy w ramach

prowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej oraz nabywca bêd¹cy osob¹ fi-
zyczn¹.

Pod pojêciem dewelopera rozumieæ nale¿y przedsiêbiorcê w rozu-
mieniu przepisów kodeksu cywilnego, tzn. osobê prowadz¹c¹ we w³a-
snym imieniu dzia³alno�æ gospodarcz¹ lub zawodow¹: 1) osobê fizyczn¹,
2) osobê prawn¹ b¹d� 3) jednostkê organizacyjn¹ niebêd¹c¹ osob¹ prawn¹,
której ustawa przyznaje jednak zdolno�æ prawn¹ i w stosunku do której
przepisy o osobach prawnych stosuje siê odpowiednio.

Dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹ jest natomiast zarobkowa dzia³alno�æ
wytwórcza, budowlana, handlowa, us³ugowa oraz poszukiwanie, rozpo-
znawanie i wydobywanie kopalin ze z³ó¿, a tak¿e dzia³alno�æ zawodowa,
wykonywana w sposób zorganizowany i ci¹g³y (art. 2 ustawy z 2 lipca
2004 r. o swobodzie dzia³alno�ci gospodarczej)15.

Deweloperem podlegaj¹cym przepisom ustawy o ochronie praw jest
tak¿e spó³dzielnia mieszkaniowa, lecz tylko w ramach dzia³alno�ci
okre�lonej w art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spó³dziel-
niach mieszkaniowych16, polegaj¹cej na budowaniu budynków w celu
sprzeda¿y znajduj¹cych siê w nich lokali mieszkalnych, przy czym dzia-
³alno�æ ta powinna byæ wymieniona w statucie spó³dzielni, stosownie do
dyspozycji art. 2 ust. 4 tej ustawy.

Nie podlega natomiast przepisom ustawy o ochronie praw dzia³alno�æ
spó³dzielni mieszkaniowej okre�lona w art. 1 ust. 2 pkt 2 u.s.p., polegaj¹ca
na budowaniu budynków w celu ustanowienia na rzecz cz³onków od-
rêbnej w³asno�ci znajduj¹cych siê w tych budynkach lokali mieszkalnych,
ani dzia³alno�æ okre�lona w art. 1 ust. 2 pkt 3 tej ustawy, polegaj¹ca na
budowaniu domów jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz cz³on-
ków ich w³asno�ci, bowiem relacje w obrêbie spó³dzielczo�ci mieszka-
niowej, tj. pomiêdzy spó³dzielni¹ mieszkaniow¹ a cz³onkami tej spó³dzielni,
reguluje szczegó³owo � jako lex specialis � w³a�nie ustawa o spó³dziel-
niach mieszkaniowych.

15 Dz.U. z 2010 r., nr 220, poz. 1447 ze zm.
16 Dz.U. z 2003 r., nr 119, poz. 1116 ze zm. (dalej: u.s.p.).
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Drug¹ stron¹ umowy deweloperskiej jest osoba fizyczna, która na
podstawie tej umowy uprawniona jest do przeniesienia na ni¹ prawa
w³asno�ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i która zobo-
wi¹zuje siê do spe³nienia �wiadczenia pieniê¿nego na rzecz dewelopera.
Zauwa¿yæ warto, ¿e ustawa o ochronie praw nie wyklucza z grona
chronionych ni¹ nabywców, osób fizycznych dzia³aj¹cych w ramach
prowadzonej przez siebie dzia³alno�ci gospodarczej. Lege non distinguente
przyj¹æ nale¿y, ¿e nabywc¹ lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego w ramach umowy deweloperskiej mo¿e byæ tak¿e osoba fizyczn¹
bêd¹ca przedsiêbiorc¹, nabywaj¹cym je w ramach prowadzonej dzia³al-
no�ci gospodarczej, która polega np. na ich pó�niejszej sprzeda¿y lub
wynajmowaniu osobom trzecim, choæ dziwiæ mo¿e rozwi¹zanie fawo-
ryzuj¹ce jednego przedsiêbiorcê w stosunku do przedsiêbiorcy drugiego.

Objêcie ustawow¹ ochron¹ wszystkich osób fizycznych wynika
z nazbyt dos³ownego zastosowania siê ustawodawcy do wskazówek za-
wartych w uzasadnieniu postanowienia TK z 2 sierpnia 2010 r., S 3/1017,
w którym Trybuna³ Konstytucyjny sygnalizowa³ Sejmowi RP i Radzie
Ministrów potrzebê podjêcia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regu-
lacji stosunków miêdzy stronami umowy deweloperskiej w celu zapew-
nienia ochrony praw nabywców mieszkañ, wskazuj¹c na konieczno�æ
zwiêkszonej ochrony explicite �osób fizycznych, bêd¹cych kontrahen-
tami deweloperów�.

6. Tre�æ umowy deweloperskiej
Obligatoryjne postanowienia umowy deweloperskiej wymienione zo-

sta³y w art. 22 u.o.p.n. Nale¿¹ do nich:
1) okre�lenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej

(wymóg ten stanowi superfluum, gdy¿ umowê dewelopersk¹ zawiera siê
w formie aktu notarialnego, a art. 92 pr. o not. nak³ada na notariusza
obowi¹zek zamieszczenia powy¿szych danych w sporz¹dzanym akcie
notarialnym),

2) cena nabycia lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (usta-
wa o ochronie praw jest w tym zakresie terminologicznie niekonsekwent-

17 OTK-B 2010, nr 6, poz. 407.
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na, gdy¿ w niektórych przepisach mówi o cenie, w innych za� o �wiad-
czeniu pieniê¿nym na rzecz dewelopera),

3) informacja o nieruchomo�ci, na której przeprowadzone ma byæ
przedsiêwziêcie deweloperskie, obejmuj¹ca informacjê o powierzchni
dzia³ki, stanie prawnym nieruchomo�ci, w szczególno�ci oznaczenie
w³a�ciciela lub u¿ytkownika wieczystego, istniej¹cych na niej obci¹¿e-
niach hipotecznych i s³u¿ebno�ciach,

4) okre�lenie po³o¿enia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego
bêd¹cego przedmiotem umowy deweloperskiej lub budynku, w którym
ma znajdowaæ siê lokal mieszkalny bêd¹cy przedmiotem tej umowy,

5) okre�lenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku,
6) okre�lenie powierzchni i uk³adu pomieszczeñ oraz zakresu i stan-

dardu prac wykoñczeniowych, do których wykonania zobowi¹zuje siê
deweloper,

7) termin przeniesienia na nabywcê prawa w³asno�ci lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego (nabywcy przys³uguje prawo odst¹pienia
od umowy deweloperskiej w przypadku niedotrzymania przez dewelopera
tego terminu, przy czym warunkiem skutecznego odst¹pienia od umowy
w tym trybie jest up³yw wyznaczonego deweloperowi dodatkowego 120
dniowego terminu na przeniesienie na nabywcê tego prawa),

8) wysoko�æ i terminy lub warunki spe³niania �wiadczeñ pieniê¿nych
przez nabywcê na rzecz dewelopera (nabywca spe³nia to �wiadczenie
przez wp³atê �rodków pieniê¿nych na mieszkaniowy rachunek powier-
niczy),

9) informacje dotycz¹ce: a) mieszkaniowego rachunku powiernicze-
go, a w szczególno�ci numer rachunku, zasady dysponowania �rodkami
pieniê¿nymi zgromadzonymi na rachunku oraz informacjê o kosztach
prowadzenia rachunku, b) gwarancji bankowej, a w szczególno�ci nazwê
banku, gwarantowan¹ kwotê oraz termin obowi¹zywania gwarancji albo
c) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczególno�ci nazwê ubezpieczycie-
la, gwarantowan¹ kwotê oraz termin obowi¹zywania gwarancji (koniecz-
no�æ zamieszczenia w umowie deweloperskiej tych informacji wynika
z faktu, ¿e nabywca lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego nie
jest stron¹ umowy o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierni-
czego ani umowy gwarancji, które deweloper zawiera z instytucj¹ finan-
sow¹, wobec czego postanowienia tych umów � choæ dotycz¹ bezpie-
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czeñstwa wp³acanych przez nabywcê �rodków � ustalane s¹ przez inne
osoby),

10) numer pozwolenia na budowê, oznaczenie organu, który je wyda³
oraz informacjê, czy jest ostateczne lub czy jest zaskar¿one (na etapie
zawierania z nabywc¹ umowy deweloperskiej, odmiennie ni¿ na etapie
dorêczania mu prospektu informacyjnego, pozwolenie na budowê musi
byæ ju¿ wydane),

11) termin rozpoczêcia i zakoñczenia prac budowlanych danego przed-
siêwziêcia deweloperskiego,

12) okre�lenie warunków odst¹pienia od umowy deweloperskiej,
o których mowa w art. 29, a tak¿e warunków zwrotu �rodków pieniê¿-
nych wp³aconych przez nabywcê w razie skorzystania z tego prawa,

13) okre�lenie wysoko�ci odsetek i kar umownych dla stron umowy
deweloperskiej (wysoko�æ odsetek zastrze¿onych na rzecz dewelopera
nie mo¿e przewy¿szaæ kar umownych zastrze¿onych na rzecz nabywcy),

14) wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (ma on wp³yw na ich cenê, któr¹ wylicza siê �
co do zasady � jako iloczyn liczby metrów kwadratowych danego lokalu
lub domu oraz ceny ustalonej dla jednego metra kwadratowego ich
powierzchni18),

15) o�wiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz
z za³¹cznikami i zapoznaniu siê przez nabywcê z ich tre�ci¹, w tym
poinformowaniu nabywcy przez dewelopera o mo¿liwo�ci zapoznania siê
z dokumentami dotycz¹cymi dewelopera, przedsiêwziêcia deweloperskie-
go oraz nieruchomo�ci, na której jest ono prowadzone (prospekt infor-
macyjny wraz z za³¹cznikami stanowi integraln¹ czê�æ umowy dewelo-
perskiej, a zatem zasadne jest zamieszczenie w tre�ci tej umowy
o�wiadczenia nabywcy o zapoznaniu siê z ich tre�ci¹),

16) termin i sposób zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (okre�lenie terminu i sposobu zawia-
domienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego istotne jest z tego wzglêdu, ¿e deweloperowi przys³uguje prawo
odst¹pienia od umowy deweloperskiej w przypadku niestawienia siê

18 Zob. R. S t r z e l c z y k, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, uwagi do art. 17, Nb18-28.
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nabywcy do ich odbioru, pomimo dwukrotnego dorêczenia mu wezwania
w formie pisemnej w odstêpie co najmniej 60 dni),

17) 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 (zapewnia ona nabywcê,
¿e lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny nie zostanie obci¹¿ony hipo-
tek¹ ³¹czn¹),

18) zobowi¹zanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrêb-
nienia 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 (klauzula ta okre�la podstawowe zobowi¹zanie dewe-
lopera, jakim jest wybudowanie lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego i przeniesienie na nabywcê jego w³asno�ci).

Katalog postanowieñ umowy deweloperskiej zamieszczony w art. 22
nie jest list¹ zamkniêt¹. Przepis ten stanowi bowiem, ¿e wymienione w nim
postanowienia zamieszcza siê w umowie deweloperskiej �w szczególno-
�ci�. Oznacza to, ¿e umowa deweloperska mo¿e, a nawet powinna,
zawieraæ tak¿e inne ustalone przez strony uzgodnienia, a wymienione
w powy¿szym przepisie klauzule nale¿y traktowaæ jako jej minimaln¹
tre�æ, z uwzglêdnieniem przedmiotu umowy, tzn. tego, czy dotyczy ona
lokalu mieszkalnego, czy domu jednorodzinnego. Dla przyk³adu, je¿eli
umowa deweloperska dotyczy domu jednorodzinnego, bezprzedmiotowe
jest zamieszczenie w niej informacji o �usytuowaniu lokalu mieszkalnego
w budynku�.

Pamiêtaæ trzeba, ¿e art. 28 u.o.p.n. sankcjonuje niewa¿no�ci¹ posta-
nowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcy ni¿ po-
stanowienia wynikaj¹ce z przepisów tej ustawy. Nakazuje on stosowanie
w miejsce takich postanowieñ odpowiednich przepisów powy¿szej usta-
wy. Przepis ten wprowadza zatem mechanizm automatycznej elimina-
cji z umów deweloperskich klauzul nadmiernie niekorzystnych dla na-
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bywców � b¹d� to przez ich ca³kowite unicestwienie, b¹d� to przez ich
redukcjê do warunków ustawowo dopuszczalnych.

Przyk³adowymi postanowieniami dodatkowymi umowy deweloper-
skiej mo¿e byæ klauzula dopuszczaj¹ca mo¿liwo�æ odst¹pienia nabywcy
od umowy deweloperskiej z przyczyn innych ni¿ wymienione w art. 29
ust.1 ustawy lub klauzula okre�laj¹ca sposób pokrycia przez strony kosztów
zwi¹zanych z zawarciem umowy ostatecznej (rozporz¹dzaj¹cej), takich
jak choæby wynagrodzenie notariusza.

Zasad¹ jest, ¿e postanowienia umowy deweloperskiej powinny byæ
zgodne z informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym oraz jego
za³¹cznikach. W przypadku, gdy do zmiany tre�ci prospektu informacyj-
nego lub za³¹cznika dochodzi w okresie pomiêdzy ich dorêczeniem nabywcy
a podpisaniem umowy deweloperskiej, postanowienia wynikaj¹ce z tych
zmian odnotowuje siê w tre�ci umowy deweloperskiej. Innymi s³owy,
warunki prospektu za³¹czonego do umowy deweloperskiej powinny
odpowiadaæ warunkom prospektu dorêczonego wcze�niej nabywcy, a gdy
zosta³y one zmienione, nabywca powinien z³o¿yæ o�wiadczenie, ¿e zmiany
te s¹ mu znane i akceptuje je.

Powy¿sze rozwi¹zanie zasadne jest z tego wzglêdu, ¿e prospekt in-
formacyjny wraz z za³¹cznikami stanowi integraln¹ czê�æ umowy
deweloperskiej, co oznacza, ¿e warunki okre�lone w prospekcie i za-
³¹cznikach s¹ dla stron umowy deweloperskiej wi¹¿¹ce na równi z wa-
runkami okre�lonymi w tre�ci samej umowy. Nie ma zatem w¹tpliwo�ci,
¿e obie strony umowy deweloperskiej powinny je poznaæ i zaakceptowaæ.

Zauwa¿yæ nadto trzeba, ¿e brak to¿samo�ci informacji zawartych
w umowie deweloperskiej z informacjami zawartymi w prospekcie in-
formacyjnym i za³¹cznikach, za wyj¹tkiem zmian, na które nabywca wyrazi³
zgodê, i co zosta³o odnotowane w tre�ci umowy deweloperskiej, stanowi
dla nabywcy podstawê do odst¹pienia od umowy deweloperskiej w try-
bie art. 29 ust. 1 pkt 2 u.o.p.n., ze wszystkimi negatywnymi konsekwen-
cjami dla dewelopera, a tak¿e dla notariusza, który sporz¹dzi³ akt nota-
rialny, nie zabezpieczaj¹c nale¿ycie praw nabywcy, do czego obliguje go
art. 80 § 2 pr. o not.
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7. Forma umowy deweloperskiej
Ustawa o ochronie praw stanowi w art. 26 ust. 1, ¿e umowê dewe-

lopersk¹ zawiera siê w formie aktu notarialnego19.
W aktualnym stanie prawnym, tzn. po 29 kwietnia 2012 r., niezacho-

wanie formy aktu notarialnego dla umowy deweloperskiej skutkuje jej
niewa¿no�ci¹ na mocy art. 73 § 2 k.c., wed³ug którego niezachowanie
dla czynno�ci prawnej formy szczególnej zastrze¿onej ustaw¹ czyni tê
czynno�æ niewa¿n¹. Clara non sunt interpretanda, niewa¿no�æ umowy
deweloperskiej zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego ma
charakter bezwzglêdny i nie mo¿e byæ konwalidowana, a stanowisko
odmienne sprzeczne jest z prawem, bez wzglêdu na autorytet oraz szla-
chetno�æ intencji podmiotu je wyg³aszaj¹cego.

Notariusz sporz¹dzaj¹cy akt notarialny obejmuj¹cy umowê dewelo-
persk¹ obowi¹zany jest:

1) sprawdziæ, czy informacje zawarte w umowie deweloperskiej zgodne
s¹ z informacjami zawartymi w za³¹czanym do tej umowy prospekcie
informacyjnym i jego za³¹cznikach, w tym w za³¹czniku obejmuj¹cym
projekt umowy deweloperskiej,

2) sprawdziæ, czy informacje zawarte w za³¹czanym do umowy
deweloperskiej prospekcie informacyjnym i jego za³¹cznikach zawieraj¹
wszystkie informacje przewidziane dla prospektu informacyjnego we
wzorze prospektu informacyjnego stanowi¹cego za³¹cznik do ustawy,

3) sprawdziæ, czy informacje zawarte w za³¹czanym do umowy
deweloperskiej prospekcie informacyjnym i za³¹cznikach zgodne s¹ z in-
formacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym i za³¹cznikach
dorêczonych uprzednio nabywcy,

4) zamie�ciæ w umowie deweloperskiej informacje o ewentualnych
zmianach tre�ci prospektu informacyjnego lub za³¹czników, które nast¹-
pi³y w okresie pomiêdzy dorêczeniem ich nabywcy a podpisaniem umowy
deweloperskiej wraz z o�wiadczeniem nabywcy, ¿e o zmianach tych
zosta³ poinformowany i wyrazi³ na nie zgodê.

Przepis art. 26 ust. 2 u.o.p.n. stanowi, ¿e wynagrodzenie notariusza
za wszystkie czynno�ci wykonywane w zwi¹zku z zawieraniem umowy

19 Szerzej na temat aktu notarialnego zob. R. S t r z e l c z y k, Prawo�, s. 257-272.
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deweloperskiej, w tym tak¿e za sporz¹dzenie wypisów aktu notarialnego
wydawanych przy zawarciu umowy deweloperskiej, oraz koszty s¹dowe
w postêpowaniu wieczystoksiêgowym obci¹¿aj¹ w równych czê�ciach
dewelopera i nabywcê.

Podkre�liæ w tym miejscu trzeba, ¿e powo³any wy¿ej art. 26 ust. 2
u.o.p.n. dotyczy jedynie kosztów zwi¹zanych z zawarciem umowy
deweloperskiej. Przepisu tego nie stosuje siê do kosztów zwi¹zanych
z zawarciem umowy ostatecznej, któr¹ stanowi umowa rozporz¹dzaj¹ca,
zawierana w przysz³o�ci w wykonaniu umowy deweloperskiej, co po-
twierdza tak¿e umiejscowienie tego przepisu w rozdziale 6, po�wiêconym
umowie deweloperskiej. ̄ aden przepis ustawy o ochronie praw (ani ¿adnej
innej ustawy) nie nakazuje stosowania tego przepisu do umowy ostatecz-
nej (przenosz¹cej w³asno�æ).

B³êdny jest zatem pogl¹d, wed³ug którego deweloper zobowi¹zany jest
do poniesienia po³owy kosztów zwi¹zanych z zawarciem umowy osta-
tecznej. ¯aden przepis ustawy nie nak³ada na dewelopera takiego obo-
wi¹zku, a sam duch ustawy o ochronie praw nabywcy (anima legis)
to w demokratycznym pañstwie prawa podstawa niewystarczaj¹ca.

Reasumuj¹c, koszty zwi¹zane z zawarciem umowy deweloperskiej
obci¹¿aj¹ w czê�ciach równych dewelopera i nabywcê, za� koszty zwi¹zane
z zawarciem umowy ostatecznej (rozporz¹dzaj¹cej) pokrywane s¹ na
zasadach ogólnych, tzn. wed³ug uznania stron, przy czym � w celu
zapobie¿enia ewentualnym sporom � warto zadbaæ o to, aby sposób ich
poniesienia zosta³ okre�lony w tre�ci umowy deweloperskiej.

8. Wpis roszczeñ nabywcy do ksiêgi wieczystej
Umowa deweloperska stanowi podstawê wpisu roszczeñ do ksiêgi

wieczystej. Roszczenia te ujawnia siê w dziale trzecim ksiêgi wieczystej
na podstawie wniosku zamieszczonego w akcie notarialnym obejmuj¹cym
tê umowê. Wypis tego aktu notariusz przesy³a w³a�ciwemu s¹dowi
wieczystoksiêgowemu w terminie trzech dni od sporz¹dzenia aktu (art.
92 § 4 pr. o not.).

Notariusz sporz¹dzaj¹cy umowê dewelopersk¹ powinien zadbaæ o to,
aby w akcie notarialnym obejmuj¹cym tê umowê zamieszczony zosta³
wniosek o ujawnienie roszczenia nabywcy w ksiêdze wieczystej. Obo-
wi¹zek ten wynika zarówno z kategorycznego brzmienia art. 23 ust. 2
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komentowanej ustawy, stanowi¹cego, ¿e w ksiêdze wieczystej prowa-
dzonej dla nieruchomo�ci, na której ma zostaæ przeprowadzone lub jest
prowadzone przedsiêwziêcie deweloperskie, �ujawnia siê roszczenie na-
bywcy�, jak te¿ z art. 80 § 2 pr. o not., nak³adaj¹cego na notariusza
obowi¹zek czuwania nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw i s³usznych
interesów stron oraz innych osób, dla których dokonywana czynno�æ
mo¿e powodowaæ skutki prawne. Nie budzi w¹tpliwo�ci, ¿e czuwanie
przez notariusza nad nale¿ytym zabezpieczeniem praw i s³usznych inte-
resów nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego obejmuje
równie¿ zadbanie o ujawnienie roszczeñ tego nabywcy w ksiêdze wie-
czystej.

Wniosek o wpis roszczeñ z umowy deweloperskiej podlega op³acie
s¹dowej w wysoko�ci 150 z³ na podstawie art. 43 pkt 3) ustawy o kosz-
tach s¹dowych w sprawach cywilnych20. Op³atê pobiera od wniosko-
dawców notariusz, czyni¹c w akcie notarialnym wzmiankê o jej wyso-
ko�ci. Notariusz obowi¹zany jest uzale¿niæ sporz¹dzenie aktu notarialnego
od uprzedniego uiszczenia przez strony op³aty s¹dowej (art. 7 § 2 pr.
o not.). Pobran¹ op³atê s¹dow¹ notariusz przekazuje w³a�ciwemu s¹dowi
wieczystoksiêgowemu21.

Wniosek z umowy deweloperskiej powinien obejmowaæ tre�æ okre-
�lon¹ w art. 23 ust. 2 u.o.p.n., a zatem � w zale¿no�ci od przedmiotu
umowy deweloperskiej, tzn. od tego, czy chodzi w niej o lokal mieszkalny,
czy dom jednorodzinny � roszczenie nabywcy o wybudowanie budynku,
wyodrêbnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie 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 jed-
norodzinnym 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 pra-
wem do wy³¹cznego korzystania z czê�ci nieruchomo�ci s³u¿¹cej zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych. Innymi s³owy, powinien to byæ wniosek
o wpis roszczenia o wybudowanie obiektu i przeniesienie na nabywcê

20 Dz.U. z 2010 r., nr 90, poz. 594 ze zm.
21 Zob. A. O l e s z k o, Prawo o notariacie. Komentarz, Warszawa 2011, s. 269-270.
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jego w³asno�ci (u¿ytkowania wieczystego), a nie ogólnikowy wniosek
�o wpis praw i roszczeñ z umowy deweloperskiej�.

9. Odst¹pienie od umowy deweloperskiej
9.1. Odst¹pienie od umowy, a jej wypowiedzenie
Szczególnym trybem wygaszenia umowy jest odst¹pienie. Dochodzi

do niego przez z³o¿enie drugiej stronie umowy jednostronnego o�wiad-
czenia woli. Odst¹pienie ró¿ni siê od wypowiedzenia przede wszystkim
tym, ¿e dzia³a wstecz, eliminuj¹c skutki prawne zawartej w przesz³o�ci
umowy. Umowê rozwi¹zan¹ przez odst¹pienie traktuje siê tak, jakby nigdy
nie by³a zawarta, czego konsekwencj¹ jest obowi¹zek zwrotu uzyskanych
przez strony �wiadczeñ.

Wypowiedzenie umowy, w przeciwieñstwie do odst¹pienia, nie pro-
wadzi do unicestwienia wywo³anych ni¹ skutków prawnych, a wiêc nie
powoduje konieczno�ci zwrotu spe³nionych ju¿ �wiadczeñ. Stosuje siê
przede wszystkim do zobowi¹zañ ci¹g³ych, takich jak najem lub dzier-
¿awa, a jego skutki dotycz¹ przysz³o�ci.

9.2. Ustawowe przes³anki odst¹pienia od umowy deweloperskiej
przez nabywcê

Ustawa o ochronie praw wyró¿nia w art. 29 sze�æ przypadków,
w których nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przy-
s³uguje prawo odst¹pienia od umowy deweloperskiej, z przyczyn le¿¹-
cych po stronie dewelopera, w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia.
Stanowi¹ one ustawowe przes³anki odst¹pienia nabywcy od umowy de-
weloperskiej. Niedopuszczalne jest modyfikowanie tych przes³anek na
niekorzy�æ nabywcy (np. skrócenie 30 dniowego terminu), a to ze wzglêdu
na ogólny zakaz wprowadzania do umów deweloperskich postanowieñ
mniej korzystnych dla nabywców ani¿eli przepisy ustawy. Postanowienia
takie staj¹ siê moc¹ art. 28 niewa¿ne, a w ich miejsce stosuje siê od-
powiednie przepisy ustawy.

Pierwsz¹ przes³ank¹ uprawniaj¹c¹ nabywcê do odst¹pienia od umowy
deweloperskiej jest brak w tej umowie obligatoryjnych elementów wy-
mienionych w art. 22. Nabywca, który po podpisaniu aktu notarialnego
obejmuj¹cego umowê dewelopersk¹ dostrze¿e, ¿e w umowie tej brakuje
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postanowieñ wymaganych tym przepisem, ma prawo do z³o¿enia o�wiad-
czenia o odst¹pieniu od tej umowy.

Drugim przypadkiem, w którym nabywca mo¿e od umowy odst¹piæ
jest sytuacja, w której informacje zawarte w umowie deweloperskiej,
choæ mog¹ byæ kompletne w rozumieniu art. 22, nie s¹ zgodne z infor-
macjami zawartymi w dorêczonym nabywcy prospekcie informacyjnym
lub jego za³¹cznikach, za wyj¹tkiem tych zmian, na które nabywca wyrazi³
zgodê, pod warunkiem, ¿e zosta³o to odnotowane w tre�ci umowy
deweloperskiej, stosownie do dyspozycji art. 22 ust. 2 u.o.p.n. Chodzi
tu o postanowienia umowy deweloperskiej niewynikaj¹ce z prospektu
informacyjnego lub niezgodne z tym prospektem, których nabywca nie
zaakceptowa³ jednoznacznie w tre�ci tej umowy,

Trzeci¹ przes³ank¹ uprawniaj¹c¹ nabywcê do odst¹pienia od umowy
deweloperskiej jest niedorêczenie nabywcy prospektu informacyjnego wraz
z za³¹cznikami, ewentualnie nieprzekazanie mu informacji o dokonanych
w nich zmianach, Chodzi tu o wyeliminowanie przypadków podpisywania
przez nabywców umów deweloperskich ad hoc, tzn. bez uprzedniego
spokojnego zapoznania siê z warunkami zaproponowanymi przez dewe-
lopera. Dlatego te¿ w tre�ci umowy deweloperskiej zamieszcza siê o�wiad-
czenia nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego i za³¹czników oraz
zapoznaniu siê z ich tre�ci¹.

Czwartym przypadkiem, w którym nabywcy przys³uguje prawo
odst¹pienia od umowy deweloperskiej, jest sytuacja, w której informacje
zawarte w prospekcie informacyjnym lub w za³¹cznikach, na podstawie
których zawarto umowê dewelopersk¹, s¹ niezgodne ze stanem faktycz-
nym i prawnym w dniu podpisania umowy deweloperskiej. Chodzi tu
o przypadki, w których tre�æ umowy deweloperskiej zgodna jest z pro-
spektem i jego za³¹cznikami, lecz sam prospekt lub jego za³¹czniki za-
wieraj¹ informacje nieprawdziwe lub nieaktualne na dzieñ podpisania umowy
deweloperskiej. Rozwi¹zanie to obliguje dewelopera do sprawdzenia, czy
informacje zamieszczone w prospekcie i za³¹cznikach s¹ nadal aktualne.

Pi¹t¹ przes³ank¹ umo¿liwiaj¹c¹ nabywcy odst¹pienie od umowy
deweloperskiej jest sytuacja, w której prospekt informacyjny, na podsta-
wie którego zawarto tê umowê, nie zawiera informacji okre�lonych we
wzorze prospektu informacyjnego stanowi¹cego za³¹cznik do ustawy.
Chodzi tu o przypadki, w których informacje zawarte w prospekcie
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informacyjnym, na podstawie którego zawarto umowê dewelopersk¹, s¹
prawdziwe i aktualne, lecz niekompletne, gdy¿ pominiêto w nich niektóre
dane wymagane ustaw¹, a konkretnie przepisem art. 20 ust. 1, obligu-
j¹cym dewelopera do przekazania nabywcy szczegó³owych informacji
dotycz¹cych zarówno swojej sytuacji prawno-finansowej, jak i informacji
dotycz¹cych danego przedsiêwziêcia deweloperskiego, w tym oferowa-
nego do sprzeda¿y lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, wed³ug
wzoru prospektu informacyjnego stanowi¹cego za³¹cznik do ustawy. Celem
tej regulacji jest zapobie¿enie pomijania w prospektach informacyjnych
danych �niewygodnych� dla deweloperów, a mog¹cych mieæ wp³yw na
decyzjê nabywców. Pamiêtaæ przy tym trzeba, ¿e prospekt informacyjny
wraz z za³¹cznikami stanowi nastêpnie integraln¹ czê�æ umowy dewe-
loperskiej, co u³atwia nabywcy weryfikacjê jego kompletno�ci.

Szóst¹ przes³ank¹ odst¹pienia nabywcy od umowy deweloperskiej jest
nieprzeniesienie na niego prawa w³asno�ci lokalu mieszkalnego (domu
jednorodzinnego) w terminie okre�lonym w umowie deweloperskiej.
Warunkiem skorzystania z prawa odst¹pienia jest up³yw wyznaczonego
deweloperowi dodatkowego 120 dniowego terminu na przeniesienie na
nabywcê prawa w³asno�ci. Marginalnie nadmieniæ warto, ¿e nabywca
zachowuje roszczenie z tytu³u kary umownej za okres opó�nienia, co
oznacza, ¿e deweloper zobowi¹zany jest do zap³aty tej kary mimo prze-
niesienia na nabywcê w³asno�ci lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego w wyznaczonym mu dodatkowym terminie.

W przypadku, gdy w zwi¹zku z zawarciem umowy deweloperskiej
zosta³ z³o¿ony wniosek o wpis do ksiêgi wieczystej roszczenia nabywcy
o przeniesienie na niego w³asno�ci lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego, skuteczno�æ o�wiadczenia woli nabywcy o odst¹pieniu od
umowy deweloperskiej uzale¿niona jest od zamieszczenia w tym o�wiad-
czeniu zgody nabywcy na wykre�lenie z ksiêgi wieczystej tego roszcze-
nia.

Odst¹pienia nabywcy od umowy deweloperskiej w okre�lonych wy¿ej
przypadkach, tzn. w trybie art. 29 u.o.p.n., nie mo¿na wi¹zaæ z koniecz-
no�ci¹ zap³acenia przez nabywcê jakiejkolwiek sumy pieniê¿nej. Przepis
art. 30 ust. 1 zakazuje zamieszczania w umowach deweloperskich takich
postanowieñ. Zastrze¿enie odstêpnego na wypadek odst¹pienia nabywcy
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od umowy deweloperskiej w powy¿szym trybie jest niewa¿ne, a zatem
zastrze¿ona suma pieniê¿na nie bêdzie deweloperowi nale¿na.

Umowê dewelopersk¹, od której nabywca odst¹pi³ na podstawie art.
29, traktuje siê jako niezawart¹, a nabywca zwolniony zostaje od pono-
szenia jakichkolwiek kosztów zwi¹zanych z odst¹pieniem (art. 30 ust. 2).
Intencj¹ ustawodawcy jest zapewnienie nabywcy mo¿liwo�ci odst¹pienia
od umowy deweloperskiej bez obawy o poniesienie z tego tytu³u jakich-
kolwiek kosztów.

9.3. Ustawowe przes³anki odst¹pienia od umowy deweloperskiej
przez dewelopera

Przepis art. 29 u.o.p.n. przyznaje deweloperowi prawo do odst¹pienia
od umowy deweloperskiej, z przyczyn le¿¹cych po stronie nabywcy,
tylko w trzech przypadkach.

Pierwszy z nich to niespe³nienie przez nabywcê �wiadczenia pieniê¿-
nego w terminie lub wysoko�ci okre�lonej w umowie deweloperskiej,
mimo wezwania go przez dewelopera w formie pisemnej do uiszczenia
zaleg³ych kwot w terminie 30 dni od dnia dorêczenia wezwania.

Drug¹ przes³ank¹ odst¹pienia dewelopera od umowy deweloperskiej
jest niestawiennictwo nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego, pomimo dwukrotnego dorêczenia mu wezwania w formie
pisemnej w odstêpie co najmniej 60 dni. Dokonanie odbioru lokalu miesz-
kalnego albo domu jednorodzinnego stanowi warunek zawarcia przysz³ej
umowy rozporz¹dzaj¹cej, a zatem bez dokonania odbioru niemo¿liwe jest
wykonanie umowy deweloperskiej i zakoñczenie transakcji.

Trzeci i ostatni przypadek umo¿liwiaj¹cy odst¹pienie dewelopera od
umowy deweloperskiej to niestawiennictwo nabywcy do podpisania aktu
notarialnego przenosz¹cego na niego w³asno�æ lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego, pomimo � podobnie jak w przypadku niestawien-
nictwa do ich odbioru � dwukrotnego dorêczenia nabywcy wezwania
w formie pisemnej w odstêpie co najmniej 60 dni. Rozwi¹zanie to nie
budzi zastrze¿eñ, gdy¿ uchylanie siê nabywcy od podpisania aktu nota-
rialnego uniemo¿liwia wykonanie umowy deweloperskiej. Je¿eli nabywca
uniemo¿liwia wykonanie umowy, to deweloper powinien mieæ mo¿liwo�æ
odst¹pienia od niej.
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9.4. Umowne prawo odst¹pienia od umowy deweloperskiej
Umowa deweloperska mo¿e zawieraæ tak¿e dodatkowe postanowie-

nia dotycz¹ce odst¹pienia, tzn. postanowienia wynikaj¹ce z woli stron,
a nie z nakazu ustawy. ¯aden przepis ustawy o ochronie praw nie wy³¹cza
takiej mo¿liwo�ci. Dla przyk³adu, mo¿e siê tak zdarzyæ, ¿e deweloper
wyrazi zgodê na odst¹pienie nabywcy od umowy deweloperskiej z innych
jeszcze powodów ni¿ wymienione w art. 29 ust.1 tej ustawy.

Przy formu³owaniu umownych warunków odst¹pienia od umowy
deweloperskiej, pamiêtaæ jednak trzeba, aby nie by³y to dla nabywcy
warunki mniej korzystne ni¿ wynikaj¹ce z przepisów ustawy o ochronie
praw, a to dlatego, ¿e wed³ug jej art. 28 postanowienia umowy dewe-
loperskiej mniej korzystne dla nabywców ani¿eli przepisy ustawy s¹
niewa¿ne, a w ich miejsce stosuje siê odpowiednie przepisy ustawy.
Innymi s³owy, dopuszczalne jest modyfikowanie warunków okre�lonych
w art. 29 na korzy�æ nabywcy, za� niedopuszczalne jest modyfikowanie
ich na jego niekorzy�æ. Dla przyk³adu, okre�lony w art. 29 ust. 4 trzy-
dziestodniowy termin do uiszczenia przez nabywcê zaleg³ych kwot, mo¿e
zostaæ umownie przed³u¿ony do sze�ædziesiêciu dni, nie mo¿e on jednak
zostaæ skrócony do dni dziesiêciu, gdy¿ w przypadku takim, na mocy
art. 28 u.o.p.n. obowi¹zywaæ bêdzie termin trzydziestodniowy.

9.5. Skuteczno�æ o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy dewelo-
perskiej

Przepis art. 31 ust. 1 u.o.p.n. uzale¿nia skuteczno�æ o�wiadczenia woli
nabywcy o odst¹pieniu od umowy deweloperskiej od zamieszczenia w tym
o�wiadczeniu zgody nabywcy na wykre�lenie z ksiêgi wieczystej rosz-
czenia o przeniesienie na jego rzecz w³asno�ci nieruchomo�ci, je¿eli wniosek
o wpis takiego roszczenia zosta³ uprzednio z³o¿ony. Dotyczy to ka¿dego
odst¹pienia nabywcy od umowy deweloperskiej, bez wzglêdu na jego
przyczynê. Zgoda taka wymaga formy pisemnej z podpisami notarialnie
po�wiadczonymi, co odpowiada ogólnej zasadzie wyra¿onej w art. 31
ust. 1 u.k.w.h., wed³ug której wpis do ksiêgi wieczystej mo¿e byæ dokonany
na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie po�wiadczonym.

Regulacja wprowadzona przez powo³any wy¿ej art. 31 ust. 1 jest dla
nabywców lokali mieszkalnych i domów jednorodzinnych szczególnie
niekorzystna. Uzale¿nia ona skuteczno�æ odst¹pienia nabywcy od umowy
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deweloperskiej, i to nawet z przyczyn le¿¹cych wy³¹cznie po stronie
dewelopera, a wiêc niezawinionych przez nabywcê, od rezygnacji nabyw-
cy z jedynego zabezpieczenia rzeczowego, którym dysponuje, a miano-
wicie wpisu roszczenia do ksiêgi wieczystej. Innymi s³owy, nabywca,
aby skutecznie odst¹piæ od umowy deweloperskiej, a co za tym idzie,
mieæ mo¿liwo�æ odbioru z rachunku powierniczego przypadaj¹cych mu,
a jeszcze nieskonsumowanych przez dewelopera �rodków pieniê¿nych,
musi zrzec siê ca³ego zabezpieczenia rzeczowego na nieruchomo�ci
dewelopera, co w przypadku braku gwarancji bankowej lub ubezpiecze-
niowej jest rozwi¹zaniem skrajnie niekorzystnym.

Dla przyk³adu, je¿eli nabywca lokalu wp³aci³ na otwarty mieszkaniowy
rachunek powierniczy 500.000 z³, z czego deweloper wykorzysta³ 400.000
z³, po czym nie przeniós³ na nabywcê w³asno�ci lokalu w terminie ustalonym
w umowie, gdy¿ budowy na czas nie dokoñczy³, nabywca, chc¹c skutecznie
odst¹piæ od umowy deweloperskiej w trybie zagwarantowanym mu
przepisem art. 29 ust. 1 pkt. 6), tzn. z powodu nieprzeniesienia na niego
w³asno�ci lokalu w terminie uzgodnionym w umowie, zmuszony jest
wyraziæ zgodê na wykre�lenie roszczenia o przeniesienie na jego rzecz
w³asno�ci tego lokalu. Innymi s³owy, nabywca niewybudowanego lokalu,
aby odzyskaæ z rachunku powierniczego 100.000 z³, czyli zaledwie 1/5
czê�æ wp³aconej kwoty, musi zrezygnowaæ z ca³ego zabezpieczenia rze-
czowego.

Opisana wy¿ej b³êdna regulacja powsta³a przypadkowo, na skutek
nieprzemy�lanego przyjêcia poprawki senackiej, polegaj¹cej na dopisaniu
do art. 4 u.o.p.n., dodatkowego punktu 4), zwalniaj¹cego dewelopera
z obowi¹zku zapewnienia nabywcy gwarancji bankowej albo ubezpiecze-
niowej w przypadku korzystania z mieszkaniowego rachunku otwartego.
Pierwotne brzmienie ustawy zapewni³o nabywcy odzyskanie �rodków
skonsumowanych przez dewelopera w³a�nie z zapewnianej mu obliga-
toryjnie gwarancji.

O�wiadczenie o odst¹pieniu od umowy deweloperskiej wymaga for-
my pisemnej, a to wobec szczególno�ci formy, w jakiej zawiera siê tê
umowê, któr¹ jest forma aktu notarialnego (art. 77 § 3 k.c.). Pamiêtaæ
jednak trzeba, ¿e o�wiadczenie o odst¹pieniu od umowy deweloperskiej
obejmuj¹ce tak¿e zgodê nabywcy na wykre�lenie z ksiêgi wieczystej



138

Ryszard Strzelczyk

wpisanego na jego rzecz roszczenia, powinno zostaæ z³o¿one co najmniej
w formie pisemnej z podpisem notarialnie po�wiadczonym (art. 31
ust. 1 u.o.p.n.).

10. Wykonanie umowy deweloperskiej
Ostatnim etapem wykonania umowy deweloperskiej jest podpisanie

aktu notarialnego przenosz¹cego na nabywcê w³asno�æ lokalu mieszkal-
nego (domu jednorodzinnego), tzn. zawarcie umowy rozporz¹dzaj¹cej.
Zawarcie tej umowy �wiadczy � co do zasady � o wywi¹zaniu siê stron
z umowy deweloperskiej, a zatem o ich wzajemnym skwitowaniu.

Na notariuszu sporz¹dzaj¹cym akt notarialny obejmuj¹cy umowê
rozporz¹dzaj¹c¹ spoczywa obowi¹zek zamieszczenia w tym akcie wnio-
sku wieczystoksiêgowego, tj. wniosku o za³o¿enie nowej ksiêgi wieczy-
stej i ujawnienie nabywcy w jej dziale drugim, a tak¿e pobrania od
wnioskodawcy op³aty s¹dowej, któr¹ notariusz przekazuje w³a�ciwemu
s¹dowi wieczystoksiêgowemu.

Wypis aktu notarialnego wraz z zawartym w tym akcie wnioskiem
wieczystoksiêgowym notariusz przesy³a w³a�ciwemu s¹dowi w terminie
trzech dni od dnia sporz¹dzenia aktu (art. 92 § 4 pr. o not.). Pamiêtaæ
przy tym nale¿y, ¿e w przypadku nabywania od dewelopera w³asno�ci
lokalu wyodrêbnianego z nieruchomo�ci macierzystej, a tak¿e nabywania
od dewelopera u¿ytkowania wieczystego gruntu wraz z w³asno�ci¹ domu
jednorodzinnego wzniesionego na tym gruncie, wpis prawa na rzecz
nabywcy w ksiêdze wieczystej ma charakter konstytutywny (prawo-
twórczy), co oznacza, ¿e nabycie prawa nastêpuje dopiero z chwil¹ wpisu
(art. 7 ust. 2 u.w.l. oraz art. 27 u.g.n.).

Konstytutywno�æ wpisu odrêbnej w³asno�ci lokalu do ksiêgi wieczy-
stej wystêpuje jedynie przy pierwszym wpisie, dokonywanym na wniosek
zawarty w akcie notarialnym ustanawiaj¹cym odrêbn¹ w³asno�æ tego
lokalu. Po za³o¿eniu dla lokalu ksiêgi wieczystej i wpisaniu do niej pierw-
szego nabywcy, wpis ka¿dego nastêpnego nabywcy ma ju¿ charakter
deklaratoryjny (deklaratywny).

Jak ju¿ zosta³o powiedziane, koszty aktu notarialnego obejmuj¹cego
umowê przeniesienia na nabywcê w³asno�ci lokalu mieszkalnego (domu
jednorodzinnego), w tym koszty s¹dowe w postêpowaniu wieczystok-
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siêgowym, mog¹ zostaæ pokryte przez strony wed³ug ich uznania. Ustawa
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
nie wprowadza w tym zakresie ¿adnej regulacji szczególnej.

11.Podsumowanie
Przedstawiona wy¿ej analiza przepisów ustawy o ochronie praw

prowadzi do wniosku, ¿e wprowadzona t¹ ustaw¹ umowa deweloperska
dotycz¹ca lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego jest umow¹:

1) nazwan¹ � gdy¿ jej definicja oraz postanowienia istotne przedmio-
towo (essentialia negotti) zosta³y okre�lone w ustawie, choæ niewyklu-
czone, ¿e w kwestii tej pojawi siê w pi�miennictwie równie¿ pogl¹d
odmienny. Osobi�cie nie podzielam stanowiska, wed³ug którego jedynym
skutkiem nowej regulacji jest lepsza ochrona praw osób nabywaj¹cych
lokale mieszkalne i domy jednorodzinne w drodze umów dotychczaso-
wych, takich jak umowy sprzeda¿y rzeczy przysz³ej, umowy o dzie³o,
umowy leasingu nieruchomo�ci czy te¿ umowy o charakterze miesza-
nym, a zatem, ¿e mamy tu do czynienia nie z �now¹ umow¹�, lecz jedynie
z �now¹ ochron¹�. Kwestia ta bêdzie zapewne przedmiotem licznych
wypowiedzi doktryny i judykatury. W moim przekonaniu, wobec faktu
wykreowania przez ustawodawcê normatywnej definicji umowy dewe-
loperskiej, a tak¿e wobec tak szczegó³owego ustawowego dookre�lenia
tre�ci tej umowy, nie sposób obroniæ pogl¹du, ¿e nie jest to umowa
nazwana. Pamiêtaæ jednak trzeba, ¿e samo pojêcie umowy nazwanej,
wobec braku normatywnej definicji tego terminu, nie jest zupe³nie jed-
noznaczne;

2) pojedynczego skutku � gdy¿ deweloper zobowi¹zuje siê do prze-
niesienia na nabywcê w³asno�ci lokalu mieszkalnego (domu jednorodzin-
nego), przy czym umowa ta nie wywo³uje automatycznie skutku roz-
porz¹dzaj¹cego, o którym mowa w art. 155 § 1 k.c., a to dlatego, ¿e
przepisy szczególne, w tym art. 3 pkt 5) u.o.p.n., mówi o zobowi¹zaniu
dewelopera do przysz³ego przeniesienia na nabywcê w³asno�ci lokalu
mieszkalnego (domu jednorodzinnego), tzn. po zakoñczeniu przedsiêwziê-
cia deweloperskiego, co oznacza, ¿e do przej�cia w³asno�ci konieczne
jest zawarcie przez strony dodatkowej umowy rozporz¹dzaj¹cej,
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3) dwustronnie zobowi¹zuj¹c¹, gdy¿ obowi¹zek �wiadczenia ci¹¿y
na obu stronach umowy, tzn. po stronie dewelopera jest to obowi¹zek
przeniesienia na nabywcê w³asno�ci lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego wybudowanego w ramach danego przedsiêwziêcia dewe-
loperskiego, za� po stronie nabywcy jest to obowi¹zek okre�lonego
�wiadczenia pieniê¿nego, stanowi¹cego w gruncie rzeczy zap³atê ceny,

4) konsumenck¹ (przynajmniej z za³o¿enia) � gdy¿ zawiera j¹ przed-
siêbiorca (deweloper) w ramach prowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej
z klientem bêd¹cym osob¹ fizyczn¹, choæ nadmieniæ trzeba, ¿e ustawa
o ochronie praw nie odwo³uje siê do pojêcia konsumenta, którym wed³ug
art. 221 k.c. jest przecie¿ nie ka¿da osoba fizyczna, lecz tylko osoba
fizyczna dokonuj¹ca czynno�ci prawnej niezwi¹zanej bezpo�rednio z jej
dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹ lub zawodow¹,

5) odp³atn¹ � gdy¿ obie strony umowy na skutek jej zawarcia maj¹
uzyskaæ okre�lon¹ korzy�æ maj¹tkow¹, tzn. nabywca � w³asno�æ lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, a deweloper � uzgodnion¹ cenê,

6) wzajemn¹ � gdy¿ �wiadczenia obu stron powinny byæ ekwiwa-
lentne, tzn. przedstawiaæ zbli¿on¹ (porównywaln¹) warto�æ ekonomiczn¹,
z uwzglêdnieniem, rzecz jasna, zarobkowego charakteru dzia³alno�ci
dewelopera.
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