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Charakter prawny umowy deweloperskiej w Swietle
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego

1. Wprowadzenie

Dyskusja w sprawie konieczno$ci wprowadzenia ustawowej ochrony
praw konsumenta, bedacego strong umowy deweloperskiej, toczyla sie
w kuluarach sejmowych od ponad 17 lat. O ochrong t¢ apelowal m.in.
Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKIK), a takze Rzecznik
Praw Obywatelskich, ktory zwrdcit si¢ do Prezesa Rady Ministrow z prosba
o rozwazenie potrzeby podjecia dziatan legislacyjnych w tym zakresie.

Trybunal Konstytucyjny w postanowieniu z dnia 2 sierpnia 2010 r.,
S 3/10', zasygnalizowat Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej i Radzie Mi-
nistrow potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regulacji
stosunkéw miedzy stronami umowy deweloperskiej w celu zapewnienia
ochrony praw nabywcow mieszkan. W uzasadnieniu tego orzeczenia TK
podnidst, ze aktualnie Polska jest jednym z ostatnich krajéw Unii Euro-
pejskiej, w ktdrych relacja miedzy klientem i deweloperem nie jest re-
gulowana zadnymi przepisami.

Zdaniem Trybunalu Konstytucyjnego koniecznym stalo si¢ okreslenie
w prawie polskim wzajemnych praw i obowigzkow stron umowy dewe-
loperskiej, sposobu jej wykonania, a takze odpowiedzialnosci stron w razie
jej niewykonania lub nienalezytego wykonania.

' OTK-B 2010, nr 6, poz. 407.
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W odpowiedzi na powyzsze postulaty, zgodnie z ogromnym spolecz-
nym zapotrzebowaniem, Sejm RP uchwalit w dniu 16 wrzesnia 2011 r.
ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego?®, ktéra wchodzi w zycie po uptywie szesciomiesigcz-
nego vacatio legis, tj. z dniem 29 kwietnia 2012 r.

Ustawa ta, zwana w dalszej czgSci niniejszego opracowania ,,ustawg
o ochronie praw”, zmienia diametralnie zasady funkcjonowania pierwot-
nego rynku mieszkaniowego w Polsce, zapewniajac nabywcom lokali
mieszkalnych i doméw jednorodzinnych ochrong znacznie skuteczniejsza
od dotychczasowe;j.

Na szczegdlng uwagge zashuguje normatywne zdefiniowanie w ustawie
o ochronie praw pojgcia ,,umowa deweloperska”, a takze okreslenie
w niej istotnych postanowien tej umowy. W poprzednim rezimie praw-
nym termin ,,umowa deweloperska” stosowany byt jedynie zwyczajowo,
a co za tym idzie — niejednoznacznie.

2. Przedkontaktowe obowiazki dewelopera

Przed przystapieniem do omowienia charakteru prawnego umowy
deweloperskiej nalezy zwroci¢ uwage, ze warunkiem jej zawarcia jest
dokonanie przez dewelopera szeregu czynnosci przedkontraktowych.
Naleza do nich przede wszystkim:

1) sporzadzenie i dorgczenie nabywcy prospektu informacyjnego wraz
z zalacznikami,

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

3) przygotowanie dla nabywcy ewentualnej gwarancji bankowej lub
ubezpieczeniowe;.

2.1. Prospekt informacyjny jako fundament przyszlej umowy de-
weloperskiej

Konstrukcja prospektu informacyjnego przypomina nieco konstrukcje
standardowego formularza informacyjnego dotyczacego umowy time-
share, o ktorym mowa w ustawie z 16.9.2011 r. o timeshare’.

2 Dz.U. nr 232, poz. 1377 (dalej: v.o.p.n. lub ustawa o ochronie praw).
3 Dz.U. nr 230, poz. 1370.
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Celem prospektu informacyjnego jest umozliwienie potencjalnym
nabywcom zapoznania si¢ ze szczegétowymi warunkami, na jakich mozliwe
bedzie nabycie w przysztosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego. Prospekt sporzadza si¢ na etapie rozpoczecia sprzedazy, tzn. podania
do publicznej wiadomosci informacji o przystapieniu do oferowania lokali
mieszkalnych Iub doméw jednorodzinnych.

Prospekt informacyjny sporzadza si¢ dla konkretnego przedsiewzigcia
deweloperskiego, a w przypadku wyodrebnienia z tego przedsigwzigcia
zadania inwestycyjnego — dla tego zadania inwestycyjnego. Zadanie in-
westycyjne jest czescig przedsigwzigcia deweloperskiego dotyczaca jed-
nego lub wigkszej liczby budynkdow, jezeli budynki te, zgodnie z harmo-
nogramem przedsigwzigcia deweloperskiego, maja zosta¢ oddane do uzytku
w tym samym czasie i tworza cato$¢ architektoniczno-budowlana. Duze
przedsiewzigcie deweloperskie moze (cho¢ nie musi) zosta¢ podzielone
na szereg zadan inwestycyjnych, z ktorych kazde tworzy cato$c.

Prospekt informacyjny wraz z zalacznikami, w tym rzutem kondy-
gnacji obejmujacym dany lokal oraz wzorem umowy deweloperskiej,
dorgcza si¢ nabywcy nieodptatnie na trwatym nosniku informacji, a na
zadanie nabywcy — udostepnia si¢ je rowniez w postaci papierowe;.

Prospekt informacyjny jest dokumentem o duzej doniostosci. Dla-
tego tez podpisuje go deweloper albo osoba uprawniona do jego repre-
zentacji. Stanowi on wraz z zalacznikami integralng czes¢ przyszlej
umowy deweloperskiej, w ktorej zamieszcza si¢ takze oswiadczenie
nabywcy o odbiorze prospektu i zatacznikéw oraz zapoznaniu si¢ z ich
trescia. Prospektu informacyjnego nie nalezy utozsamia¢ z broszura
informacyjna, ktdra niektorzy przedsigbiorcy dorgczaja swoim klientom.

Prospekt informacyjny obejmuje informacje dotyczace danego przed-
siewziecia deweloperskiego, dewelopera 1 jego sytuacji finansowej oraz
oferowanego do nabycia lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Dane, ktorych zamieszczenie w prospekcie jest obligatoryjne, wyszcze-
golnione zostaty we wzorze prospektu, stanowiacym zalacznik do ustawy
o ochronie praw. Naleza do nich przede wszystkim:

1) dane dotyczace dewelopera, takie jak nazwa i forma prawna pro-
wadzonej przez niego dziatalno$ci, adres, numery NIP i REGON —
umozliwiajace jego jednoznaczng identyfikacje,
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2) informacje o doswiadczeniu dewelopera, poparte wskazaniem trzech
ukonczonych przez niego przedsigwzi¢é deweloperskich, o ile takowe
istnieja,

3) informacje o prowadzonych przeciwko deweloperowi postgpowa-
niach egzekucyjnych na kwotg powyzej 100.000 zt. — pokazujace nabyw-
cy, czy deweloper wywiazywat si¢ ze swych dotychczasowych zobo-
wigzan finansowych,

4) informacje dotyczace danej nieruchomosci, takie jak jej wielkosé,
potozenie, nr dziatki ewidencyjnej, nr ksiegi wieczystej, a takze informacje
o istniejacych na tej nieruchomosci obciazeniach hipotecznych,

5) plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialek sasiadujacych
z nieruchomoscia, obejmujacy informacje o ich przeznaczeniu, dopusz-
czalnej wysokosci oraz procencie zabudowy, a w przypadku braku planu
dla tych dziatek — informacja o jego braku,

6) informacje zawarte w publicznie dostepnych dokumentach doty-
czacych przewidzianych inwestycji w promieniu 1 km od nieruchomosci,
na ktérej prowadzone jest przedsigwzigcie deweloperskie,

7) informacje dotyczace pozwolenia na budowe, tzn., czy zostato ono
wydane, czy zostalo zaskarzone, czy jest ostateczne itp.,

8) planowany termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych
oraz termin, do ktorego nastapi przeniesienie na nabywce prawa wilasno-
$ci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,

9) sposob pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego albo domu jed-
norodzinnego — umozliwiajacy jej precyzyjne i jednoznaczne obliczenie,

10) zamierzony sposéb i procentowy udziat Zrodet finansowania danego
przedsigwzigcia deweloperskiego z uwzglednieniem formy posiadanych
przez dewelopera §rodkow (kredyt, srodki wlasne, inne) oraz wskaza-
niem instytucji finansowych kredytujacych to przedsiewzigcie,

11) wskazanie $rodkéw ochrony nabywcow, takich jak otwarty albo
zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy, stuzacy gromadzeniu
srodkow nabywcy oraz gwarancja instytucji finansowej, takiej jak bank
lub zaktad ubezpieczen, gwarantujaca zwrot Srodkdw nabywcy w razie
nieprzeniesienia na niego wilasnosci w terminie okreslonym w umowie
deweloperskiej,
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12) gléwne zasady funkcjonowania wybranego rodzaju zabezpiecze-
nia srodkow nabywcy oraz nazwa instytucji finansowej zapewniajacej
bezpieczenstwo tych srodkow,

13) harmonogram przedsigwzigcia deweloperskiego z podzialem na
etapy, ktérych moze by¢ od 4 do 10, okreslajacy tempo przysztych prac,

14) dopuszczenie waloryzacji ceny oraz okreslenie jej zasad, podyk-
towane dhugoterminowym charakterem umoéw deweloperskich, a co za
tym idzie — wysokim prawdopodobienstwem zmiany sity nabywczej
pieniadza w okresie ich obowiazywania,

15) opis warunkéw odstapienia od umowy deweloperskiej,

16) informacja o zgodzie banku finansujacego przedsigwzigcie dewe-
loperskie na bezobciazeniowe przeniesienie na nabywcg wilasnosci lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, mimo ze beda one wydzielane
z nieruchomosci obciazonej hipotecznie,

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

18) okreslenie potozenia oraz istotnych cech danego lokalu mieszkal-
nego albo domu jednorodzinnego,

19) podpis dewelopera albo osoby uprawnionej do jego reprezentacji
oraz piecze¢ firmowa, nadajace prospektowi informacyjnemu charakter
dokumentu,

20) wiele innych.

Do prospektu informacyjnego dotyczacego lokalu mieszkalnego za-
facza sie rzut kondygnacji z zaznaczeniem tego lokalu. Celem tego
zalacznika jest wizualizacja polozenia lokalu w obrebie danej kondygnacji.

Drugim obligatoryjnym zatacznikiem prospektu informacyjnego jest
wzor umowy deweloperskiej, obejmujacy jej przewidywane postanowie-
nia, zindywidualizowany pod katem konkretnego lokalu albo domu jed-
norodzinnego. Nie spehi tej roli zdawkowy formularz z pustymi polami
do uzupetnienia. Doreczenie nabywcy takiego formularza, jako rzekome-
go wzoru umowy deweloperskiej, naraza dewelopera na zarzut niewy-
wiazania si¢ z obowiazku dorgczenia nabywcy wzoru tej umowy, ze
wszystkimi negatywnymi konsekwencjami tego zaniedbania.

Tres¢ prospektu informacyjnego oraz jego zatacznikéw istotna jest
z tego wzgledu, Ze tre$¢ zawieranej w przysztosci umowy deweloperskiej
musi by¢ z nig zgodna. Brak tozsamosci informacji zawartych w pro-
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spekcie i1 zatacznikach z informacjami zawartymi w umowie deweloper-
skiej, za wyjatkiem zmian, na ktére nabywca wyrazil zgode, stanowi dla
nabywcy podstawe do odstapienia od umowy deweloperskiej w trybie
art. 29 ust. 1 pkt 2 u.o.p.n. Oswiadczenie nabywcy o odstapieniu od
umowy moze zostaé¢ ztozone w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia, tj.
w terminie 30 dni od dnia podpisania aktu notarialnego obejmujacego te
umowe.

Roéwniez pominigcie w prospekcie informacyjnym danych wymienio-
nych we wzorze prospektu, stanowiacym zalacznik do ustawy o ochronie
praw, daje nabywcy prawo do odstapienia od umowy deweloperskiej
w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia (art. 29 ust. 1 pkt 5).

Nadmieni¢ warto, ze moca art. 32 i 33 u.o.p.n. poniechanie obowiazku
sporzadzenia prospektu informacyjnego, wzglednie nierzetelne jego
wykonanie, polegajace na podaniu w prospekcie informacji nieprawdzi-
wych lub zatajeniu informacji prawdziwych, penalizowane jest grzywna,
kara ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2.

2.2. Istota mieszkaniowego rachunku powierniczego

Do przedkontraktowych obowiazkéw dewelopera nalezy rowniez
zalozenie w banku mieszkaniowego rachunku powierniczego, na ktory
nabywcy lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych wptaca¢ beda
przeznaczone dla niego $rodki pieni¢zne. Ustawa o ochronie praw wy-
réznia dwa rodzaje takich rachunkdéw, a mianowicie:

1) rachunek zamknigty, z ktoérego wyptata zdeponowanych $rod-
kéw nastepuje jednorazowo, po przeniesieniu przez dewelopera na na-
bywce prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
a zatem po podpisaniu aktu notarialnego obejmujacego umowe ostateczna,

2) rachunek otwarty, z ktérego wyptata nastgpuje sukcesywnie,
zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia deweloperskiego okreslonego
w umowie deweloperskiej.

Zamknigty 1 otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy to instytucje
nowe w prawie polskim, a przepisy regulujace zasady ich funkcjonowania
maja charakter norm szczeg6lnych.

Warto w tym miejscu przypomnie¢, ze w systemie prawa polskiego
rachunek powierniczy funkcjonuje wedhug romanskiej koncepcji po-
wiernictwa, okreslanego mianem powiernictwa pelnoprawnego, a to
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dlatego, ze powiernik jest strona umowy z bankiem o prowadzenie ra-
chunku powierniczego (umowa rachunku powierniczego) oraz petno-
prawnym posiadaczem tego rachunku. Na rachunku tym gromadzone sa
powierzane powiernikowi srodki, ktérymi jednak wolno mu dysponowac
tylko zgodnie z postanowieniami umowy powierniczej, ktora zawart z osoba
trzecia, powierzajaca mu te srodki w drodze ich wplaty na rachunek
powierniczy. Wprawdzie postanowienia umowy powierniczej, zawieranej
przez powiernika z osobg trzecia, nie wiaza bezposrednio banku, gdyz
nie jest on strong tej umowy, jednakze w praktyce postanowienia te powiela
si¢ w tresci umowy o prowadzenie rachunku powierniczego, ktora
powiernik zawiera z bankiem, przez co staja si¢ one wiazace takze dla
banku.

Reasumujac, w modelu powiernictwa pelnoprawnego powiernik za-
wiera dwie umowy. Pierwsza z nich jest umowa rachunku powierni-
czego — zawierana przez powiernika z bankiem, druga za$ jest umowa
powiernicza — zawierana przez powiernika z osoba trzecia powierzajaca
mu $rodki pienigzne, przy czym postanowienia tych uméw powinny byé
tozsame.

Odmiennym modelem powiernictwa jest powiernictwo germanskie,
okreslane mianem powiernictwa z upowaznienia, w ktorym strong umowy
z bankiem o prowadzenie rachunku powierniczego oraz posiadaczem tego
rachunku jest osoba powierzajaca srodki pieni¢zne, a powiernik ma prawo
dysponowania tymi srodkami na mocy udzielonego mu upowaznienia
rzeczowego, rozumianego jako prawo do dysponowania cudza rzecza we
wlasnym imieniu*. Sytuacja powiernika z upowaznienia zblizona jest do
sytuacji pelnomocnika, z tym jednak zastrzezeniem, ze powiernik z upo-
waznienia dziata w imieniu wlasnym, a pelnomocnik w imieniu cudzym,
tj. w imieniu mocodawcy’.

Wyrazem przyjecia przez prawo polskie romanskiego modelu powier-
nictwa jest art. 59 prawa bankowego (pr. bank.), stanowiacy, ze na
rachunku powierniczym moga by¢ gromadzone wytacznie srodki pienigz-

4Zob. 1. K aras ek, Zabezpieczenie wierzytelnosci w zbiorze rzeczy lub praw o zmien-
nym skiladzie. Zagadnienia konstrukcyjne, Krakow 2004, s. 130 i nast.

> Zob. I.Karasek, Komentarz do art. 59 Prawa bankowego, [w:] Prawo bankowe.
Komentarz, red. F. Zoll, t. 1, Krakow 2005, s. 510.
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ne powierzone posiadaczowi rachunku — na podstawie odrgbnej umowy
— przez osobg trzecia. Stronami umowy o prowadzenie rachunku powier-
niczego sa bank i posiadacz rachunku, zwany powiernikiem. Umowa ta
okresla warunki, ktére musza zosta¢ spetnione, aby srodki pienigzne osob
trzecich wplacone na ten rachunek mogly by¢ wyptacone jego posiada-
czowi (powiernikowi) lub aby jego dyspozycje (dyspozycje posiadacza
rachunku, czyli powiernika) dotyczace wykorzystania tych sSrodkow mogty
by¢ zrealizowane.

Ogolne zasady funkcjonowania rachunku powierniczego okreslone
wart. 59 pr. bank. nie zapewniaja pelnej ochrony praw osob wptaca-
jacych srodki pienig¢zne na ten rachunek, a to dlatego, ze osoby wplacajace
te srodki nie sa — co do zasady — decydentami w zakresie warunkow,
na jakich prowadzony jest ten rachunek. Z tego wiasnie powodu usta-
wodawca zdecydowat si¢ na wprowadzenie dla uméw deweloperskich
regulacji szczeg6lnej, polegajacej na zobowigzaniu dewelopera do zapew-
nienia nabywcom lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych szcze-
gblnego rachunku powierniczego, jakim jest mieszkaniowy rachunek
powierniczy.

Wedlug przepisow ustawy o ochronie praw, srodki gromadzone na
mieszkaniowym rachunku powierniczym ewidencjonuje si¢ osobno dla
kazdego nabywcy, a nabywca uprawniony jest do uzyskiwania z banku
informacji o dokonanych wptatach i wyptatach, co jest istotnym odstep-
stwem od ogolnej zasady funkcjonowania rachunkéw powierniczych,
wedlug ktorej banki nie maja obowiazku informowania osob powierza-
jacych $rodki na te rachunki o przeprowadzanych na nich operacjach.
Celem tej szczegolnej regulacji jest umozliwienie nabywcy uzyskiwania
informacji o stanie $rodkdéw pienie¢znych powierzonych deweloperowi,
z uwzglednieniem wysokosci i termindw poszczegolnych wplat i wypfat.

Osobny mieszkaniowy rachunek powierniczy otwiera si¢ dla kazdego
przedsiewziecia deweloperskiego. Niedopuszczalne jest przeto otwarcie
jednego rachunku dla kilku przedsiewzigé. Oznacza to, ze deweloper
prowadzacy jednoczesnie kilka przedsigwzig¢ deweloperskich zobligowa-
ny jest do zatozenia kilku rachunkéw powierniczych. Srodki powierzane
deweloperowi w ramach odrgbnych przedsigwzigé nie mieszajg si¢ ze
soba, a w przypadku upadiosci dewelopera wchodza w sktad esobnych
mas upadlo$ci, stuzacych zaspokojeniu w pierwszej kolejnosci nabyw-
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coéw lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych objetych tymi
przedsigwzigciami. Wynika to z art. 425% ust. 1 prawa upadtosciowego
1 naprawczego, dodanego przez art. 36 u.o.p.n.

Mieszkaniowy rachunek powierniczy moze by¢ wykorzystywany
jedynie w celu gromadzenia na nim §rodkdw pienieznych przeznaczonych
na dane przedsigwzigcie deweloperskie. Niedopuszczalne jest groma-
dzenie na tym rachunku Srodkéw pienieznych przeznaczonych na inne
cele.

Uprawnienie do wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego przystuguje jedynie bankowi i to tylko z waznych po-
wodow (art. 5 ust. 4). W razie skorzystania przez bank z tego uprawnienia
deweloper zobligowany jest — pod rygorem zwrotu srodkow nabywcom
— zatozy¢ w terminie 60 dni od dnia wypowiedzenia nowy mieszkaniowy
rachunek powierniczy w innym banku oraz ztozy¢ w tym terminie w banku
dotychczasowym dyspozycje przelania zgromadzonych $rodkéw na ten
nowy rachunek.

Bank i deweloper moga zmieni¢ warunki zawartej przez siebie umowy
o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego tylko za zgoda
nabywcy. Jest to kolejny wyjatek od ogolnej zasady, na jakiej funkcjonuja
rachunki powiernicze w systemie prawa polskiego, wedtug ktorej osoba
powierzajaca Srodki pieni¢zne na rachunek powiernika nie ma bezposred-
niego wplywu na tres¢ umowy, ktdra powiernik zawiera z bankiem.
Celem tej regulacji jest zapewnienie stabilnosci warunkdw, na jakich nabywcy
lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych powierzaja dewelope-
rowi swoje srodki. Gwarantem tej stabilnosci jest wiasnie wylaczenie
mozliwosci zmiany tych warunkdéw bez zgody nabywcy.

Zasadnicza roznica w funkcjonowaniu rachunku zamknigtego i otwar-
tego polega na tym, ze w przypadku rachunku zamknigtego deweloper
otrzymuje cato$¢ powierzonych mu na ten rachunek $rodkéw dopiero
po przeniesieniu na nabywce wlasnosci wybudowanego juz lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, co oznacza, ze sam musi
sfinansowa¢ ich budowg, wspierajac si¢ ewentualnie kredytem banko-
wym. W przypadku rachunku zamknigtego deweloper nie ma mozliwosci
bezposredniego zaangazowania w dane przedsigwzigcie Srodkdw pocho-
dzacych od nabywcy, bowiem s$rodki te zostaja zamrozone na rachunku
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powierniczym do chwili catkowitego wywiazania si¢ dewelopera z za-
wartej z nabywca umowy.

W przypadku rachunku otwartego $rodki pieni¢zne zgromadzone na
tym rachunku wyplacane sa deweloperowi sukcesywnie, po zakonczeniu
poszczegdlnych etapdw przedsigwzigcia deweloperskiego. Gwarantem
prawidlowosci wyplat jest w tym przypadku bank prowadzacy rachunek
otwarty, na ktdrym spoczywa obowiazek uzaleznienia dokonania wyplaty
danej transzy Srodkow pienieznych, od zakonczenia zwiazanego z ta transza
etapu przedsiewzigcia deweloperskiego, przy czym stwierdzenia zakon-
czenia danego etapu przedsigwzigcia deweloperskiego bank dokonuje na
podstawie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy, potwier-
dzonego przez wyznaczong przez bank osobe posiadajaca wlasciwe
uprawnienia budowlane.

Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego przy pomocy zamknigtego mieszkaniowego rachunku powiernicze-
go jest ochrona znacznie skuteczniejsza, a to dlatego, ze zgromadzone
na tym rachunku $rodki pieni¢zne przekazywane sg deweloperowi po
zawarciu umowy ostatecznej, a wigc w momencie, gdy nabywca jest
juz wiascicielem wybudowanego przez dewelopera lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego.

Z drugiej jednak strony, tzn. z punktu widzenia interesoéw dewelopera,
duza niedogodnoscia zwigzana z rachunkiem zamknigtym jest niemozno$¢
wykorzystania w procesie budowlanym $rodkéw pienigznych powierzo-
nych deweloperowi przez nabywce. Deweloper, cho¢ jako powiernik jest
posiadaczem i dysponentem tych $rodkdéw, nie moze z nich realnie
skorzysta¢. Zmuszony jest on zatem uruchomi¢ $rodki wlasne, wspie-
rajac si¢ ewentualnie kredytem bankowym, co stanowi ogromne utrud-
nienie. Nie ulega zatem watpliwosci, ze przy inwestycjach duzych, takich
jak budowa catych osiedli mieszkaniowych, korzystanie z rachunku
zamknigtego naleze¢ bedzie do rzadkosci.

2.3. Fakultatywno$¢ gwarancji instytucji finansowej

Instrumentem ochrony praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego moze by¢ gwarancja bankowa. Uprawnienie bankow
do udzielania gwarancji wynika z art. 5 ust. 1 pkt 4 pr. bank., zaliczajacego
udzielanie i potwierdzanie gwarancji bankowych do czynno$ci banko-
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wych. Przepisy ogolne dotyczace gwarancji bankowej zawarte zostaty
w rozdziale 6 pr. bank., za$ regulacje szczegdlne dotyczace gwarancji
udzielanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego — w ustawie z 8 maja
1997 r. o porgczeniach i gwarancjach udzielanych przez Skarb Panstwa
oraz niektore osoby prawne®.

Wedlug definicji legalnej, zawartej w art. 81 pr. bank., gwarancja
bankowa jest jednostronne zobowigzanie banku-gwaranta, ze po
spelnieniu przez podmiot uprawniony (beneficjenta gwarancji) okreslo-
nych warunkéw zaptaty, ktdre moga by¢ stwierdzone okre§lonymi w tym
zapewnieniu dokumentami, jakie beneficjent zataczy do sporzadzonego
we wskazanej formie zadania zaplaty, bank ten wykona $wiadczenie
pienigzne na rzecz beneficjenta gwarancji — bezposrednio albo za posred-
nictwem innego banku.

Udzielenie gwarancji bankowej wymaga formy pisemnej. Wymog ten
dotyczy jednak tylko oswiadczenia gwaranta (banku), gdyz przyjecie
gwarancji przez beneficjenta moze nastapi¢ w kazdy sposdb, nawet
w sposob konkludentny.

Gwarancja bankowa jest zobowiazaniem pieni¢znym, co wynika
wprost z powolanego wyzej art. 81 pr. bank. Oznacza to, ze $wiadczenie
banku-gwaranta polega¢ moze jedynie na przekazaniu beneficjentowi
gwarancji okreslonej kwoty pieni¢dzy. Zobowiazanie banku nie polega
wigc na wykonaniu za osobe trzecig zabezpieczonego gwarancja zobo-
wigzania, np. wykonaniu dziela za niewywiazujacego si¢ ze swych obo-
wigzkow wykonawce, lecz jedynie na przekazaniu beneficjentowi gwa-
rancji — w przypadku ziszczenia si¢ okre§lonych przestanek — ustalonej
kwoty pieniedzy. Bank odpowiada tu zatem za swdj wlasny dlug, co wiaze
si¢ takze z nieakcesoryjnym charakterem gwarancji’.

Z uwagi na mozliwo$¢ nieziszczenia si¢ w przysziosci przestanek
okreslonych w gwarancji, tzn. niezaistnienia zdarzenia zabezpieczonego
gwarancja, umowe¢ gwarancji traktuje si¢ jako umowe losowa, czyli taka,
w ktdrej powstanie obowiazku swiadczenia oraz jego rozmiar zalezne sa
od przypadku.

¢ Dz.U. z 2003 1., nr 174, poz. 1689 ze zm.
7 Zob. T.Spyra, Komentarz do art. 81 Prawa bankowego, [w:] Prawo bankowe...,
s. 768-769.
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Gwarancja bankowa pehi funkcj¢ zabezpieczajaca, cho¢ przepisy
prawa nie wymieniaja rodzajow wierzytelnosci, ktéore moga by¢ nig
zabezpieczone. Wyrdznia sie wiele rodzajow gwarancji bankowych. Sa
to: 1) ze wzgledu na przedmiot gwarancji — gwarancje zaptaty, dobrego
wykonania umowy, przetargowe i zwrotu zaliczki, 2) ze wzgledu na tresé
gwarancji — gwarancje odwotalne i niecodwotalne, warunkowe i1 bezwa-
runkowe, terminowe i bezterminowe, 3) ze wzgledu na walutg gwarancji
— gwarancje ztotowe i udzielone w walucie obcej, 4) ze wzglgdu na okres
waznosci gwarancji — gwarancje krotkoterminowe, $rednioterminowe
i dlugoterminowe?®. Zapewniana przez dewelopera gwarancja bankowa,
o ktérej mowa w przepisach ustawy o ochronie praw, to przede wszyst-
kim gwarancja dobrego wykonania umowy. Udziela jej bank na wy-
padek ogloszenia upadtosci dewelopera albo odstapienia przez nabywce
od umowy deweloperskiej z przyczyn lezacych po stronie dewelopera,
wskazanych w art. 29 u.o.p.n. Gwarancja bankowa nie obejmuje odsetek
od wplaconych przez nabywce srodkdw pieni¢znych ani utraconych przez
niego korzysci (lucrum cessans). Z chwila wyplaty przez gwaranta srod-
kéw z tytulu udzielonej gwarancji, roszczenia nabywcy przeciwko ban-
kowi prowadzacemu rachunek powierniczy przechodza na gwaranta.

Gwarancja ubezpieczeniowa jest instytucja analogiczng do gwarancji
bankowej, z ta jednak roznica, ze udziela jej inny niz bank podmiot, ktérym
jest zaklad ubezpieczen, bedacy spotka akcyjna albo towarzystwem
ubezpieczen wzajemnych. Tres¢ gwarancji ubezpieczeniowej, podobnie
jak gwarancji bankowej, sprowadza si¢ do zapewnienia przez gwaranta
(zaktad ubezpieczen) na rzecz gwarantariusza (beneficjenta gwarancji)
okreslonego §wiadczenia pienigznego na wypadek zaistnienia wymienio-
nego w gwarancji zdarzenia losowego.

Uprawnienie zakladow ubezpieczen do udzielenia gwarancji, tzn.
zapewnienia ochrony na wypadek ryzyka wystapienia skutkow zdarzenia
losowego, wynika z art. 3 ust. 3 ustawy z 22 maja 2003 r. o dziatalnosci
ubezpieczeniowej’, zaliczajacego do katalogu czynnosci ubezpieczenio-
wych zawieranie i wykonywanie uméw gwarancji ubezpieczeniowych,

8 Zob.B.Andrzejuk, L Heropolitanska, Gwarancje bankowe i ubezpiecze-
niowe, Warszawa 2007, s. 40 oraz T. Spyra, Komentarz..., s. 766.
° Dz.U. z 2010 1., nr 11, poz. 66 ze zm.
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przy czym ustawa ta, odmiennie niz prawo bankowe, nie okresla zasad
udzielania takich gwarancji, co oznacza, ze do uméw tych nalezy sto-
sowaé przepisy kodeksu cywilnego.

3. Definicja umowy deweloperskiej

Wedlug legalnej definicji sformutowanej w art. 3 pkt 5) u.o.p.n,
umowa deweloperska to umowa, na podstawie ktérej deweloper zobo-
wigzuje si¢ do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakon-
czeniu przedsiewzigcia deweloperskiego prawa, o ktdrym mowa w art. 1
tej ustawy, a nabywca zobowiazuje si¢ do spehienia $§wiadczenia pie-
nieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.
Uwzgledniajac tres¢ art. 1, do ktérego odsyta powyzszy przepis, dewe-
loper zobowiazuje si¢ do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce
wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz z odpowiednim udzialem w nieru-
chomosci wspolnej albo przeniesienia na nabywce wlasnosci domu jed-
norodzinnego wraz z prawem do gruntu. Z definicji tej wynika nadto,
ze deweloper musi by¢ wlascicielem przedmiotowej nieruchomosci albo
jej uzytkownikiem wieczystym, bowiem w przeciwnym razie nie mogltby
zobowiazaé si¢ do przeniesienia na nabywce powyzszych praw (nemo
plus iuris).

Zauwazy¢ trzeba, ze powolany wyzej przepis art. 3 pkt 5) w.o.p.n,,
formutujacy definicje umowy deweloperskiej, wymienia po stronie dewe-
lopera jedynie zobowigzanie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce
wiasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wraz z prawem
do gruntu, pomijajac zobowiazanie do ich wybudowania. Wynika z tego
dopuszczalno$¢ przenoszenia na nabywcdéw w ramach uméw dewelo-
perskich wlasnosci lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych wy-
budowanych czgsciowo przez inne podmioty. Oznacza to, ze dewelope-
rzy moga nabywaé¢ od innych podmiotéw nieruchomosci z rozpoczgta
budowa, a nastgpnie — juz w ramach umoéw deweloperskich — konty-
nuowaé te¢ budowg w celu przeniesienia na nabywcow wiasnosci nowo
powstatych lokali mieszkalnych ub doméw jednorodzinnych. Nie musza
oni zatem rozpoczynac¢ przedsigwziecia od przystowiowej ,,dziury w ziemi”.

Umowa deweloperska nie moze jednak sprowadzac si¢ do samej tylko
sprzedazy nieruchomosci, polegajacej na przenoszeniu na nabywcow
wlasnosci lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych nabytych przez
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dewelopera od innego podmiotu w stanie gotowym do zbycia. Wynika
to z dalszej tresci tego samego art. 3 pkt 5) u.o.p.n., moéwiacego o usta-
nowieniu lub przeniesieniu na nabywcdw wiasnosci lokali mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych po zakonczeniu przedsiewziecia dewelo-
perskiego, a jest nim — wedtug definicji przedsigwzigcia deweloperskiego
zawartej w art. 3 pkt 6) tej samej ustawy — proces obejmujacy budowe
w rozumieniu ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane', czyli
wykonywanie obiektu budowlanego, a takze jego odbudowe, rozbudowe
lub nadbudowe.

Za niedopuszczalno$cia uznania za umowe deweloperska samej tylko
sprzedazy nieruchomosci przemawia takze art. 22 ust. 1 pkt 18) v.o.p.n.,
nakazujacy zamieszczenie w tej umowie zobowiazania dewelopera do
wybudowania budynku.

4. Przedmiot umowy deweloperskiej

Z brzmienia przepisow art. 1 oraz art. 3 pkt 5) u.o.p.n., wyktadanych
z uwzglednieniem przepisdw ustawy o wiasnosci lokali, a takze przepisow
kodeksu cywilnego wynika, ze przedmiotem umowy deweloperskiej moze
by¢ nabywane od dewelopera:

1) prawo wlasnoS$ci lokalu mieszkalnego wraz ze zwiazanym z ta
wlasnos$cia udzialem w nieruchomosci wspdlnej, tzn. udzialem we wia-
snosci albo uzytkowaniu wieczystym gruntu, na ktorym wzniesiono
budynek mieszkalny oraz takim samym udzialem we wlasnosci wszelkich
czesci tego budynku i innych urzadzen, ktére nie stuzg wyltacznie do
uzytku wiascicieli lokali, albo

2) prawo wlasnosci (uzytkowania wieczystego) gruntu wraz z wla-
snos$cia domu jednorodzinnego (wlasnoscia domu jednorodzinnego
stanowiagcego odrgbna nieruchomos$é) wybudowanego na tym gruncie.

Konieczno$¢ nabycia od dewelopera wraz z lokalem mieszkalnym
udziatu w nieruchomosci wspolnej wynika z art. 3 ust. 1 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali'!, nakazujacego powiazanie wiasnosci
wyodrgbnianych lokali z udzialami w tej nieruchomosci. Wymog ten jest

1" Dz.U. z 2010 r, nr 243, poz. 1623, ze zm.
' Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm. (dalej: u.w.l.).
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konsekwencja przyjecia przez prawo polskie dualistycznego (klasycz-
nego) modelu odrebnej wlasnosci lokali, w ktdrym wiascicielowi kazdego
lokalu przystuguja jednoczesnie dwa prawa, tj. prawo wylacznej wiasno-
Sci tegoz lokalu oraz prawo wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélne;.
Oba prawa sg ze sobg trwale zwiazane i zadne z nich nie moze stanowic
przedmiotu samodzielnego obrotu (res extra commercium)®.
Koniecznosé stosowania do omawianej tu materii przepisow ustawy
o wlasnosci lokali wynika z faktu, ze ustawa o ochronie praw odsyta do
definicji samodzielnego lokalu mieszkalnego, zawartej wlasnie w ustawie
o wlasnosci lokali. Z tego tez wzgledu przypomnieé warto, ze wedhug
art. 2 ust. 2 u.w.l. samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona
trwatymi §cianami w obregbie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych
na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten przewiduje nadto
w ust. 4, iz do lokalu moga przynaleze¢ — jako jego czgsci skladowe —
inne pomieszczenia, nawet jesli do niego bezposrednio nie przylegaja lub
sg polozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem,
w ktérym lokal wyodrgbniono. Pomieszczeniami przynaleznymi moga by¢
w szczegolnosci: piwnica (pomieszczenie potozone na kondygnacji pod-
ziemnej lub najnizszej nadziemnej, w ktorym poziom podtogi znajduje si¢
ponizej poziomu terenu), strych, komorka i garaz. Nie moga by¢ nato-
miast pomieszczeniami przynaleznymi miejsca postojowe (garazowe)
w garazach wielostanowiskowych, gdyz nie sa to pomieszczenial.
Odnosnie do pojecia domu jednorodzinnego, zauwazy¢ trzeba, ze
wedtug art. 3 pkt 3) u.o.p.n. domem jednorodzinnym jest dom mieszkalny,
jak réwniez samodzielna czgs¢ domu blizniaczego lub szeregowego
przeznaczona przede wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.
Ustawa o ochronie praw nie odwotuje si¢ zatem do definicji budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, zawartej w art. 3 ust. 2a pr. bud., lecz
wprowadza wlasng zwigzta definicje, z ktérej wynika, ze domem jedno-
rodzinnym jest zardOwno dom mieszkalny wolnostojacy, jak i samodziel-

12 Zob. R.Strzelczyk, [w:] R.Strzelczyk, A. Turlej, Wilasnos¢ lokali. Ko-
mentarz, Warszawa 2010, s. 3-6 wraz z powolang tam literatura.

13 Zob. R.Strzelczyk, Glosa do postanowienia SN z 19.5.2004 r, I CK 696/03
(OSP 2005, nr 5, poz. 61).
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na czgs$¢ wigkszego obiektu, jakim jest dom blizniaczy (blizniak) lub dom
szeregowy (szeregowiec), przeznaczony przede wszystkim, a zatem nie
wylacznie, do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Ustawa dopuszcza
przeto wznoszenie w ramach umoéw deweloperskich doméw jednoro-
dzinnych przeznaczonych czesciowo do zaspokajania potrzeb innych niz
mieszkaniowe, np. prowadzenia w jednym pokoju takiego domu gabinetu
stomatologicznego.

W przypadku doméw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej lub
szeregowej granice projektowanych do wydzielenia dziatek gruntu prze-
biega¢ powinny wzdtuz pionowych plaszczyzn tworzonych przez $ciany
oddzielenia przeciwpozarowego usytuowane na catej wysokosci budynku
od fundamentu do przekrycia dachu. W budynkach, w ktorych brak jest
scian oddzielenia przeciwpozarowego, granice projektowanych do wy-
dzielenia dziatek gruntu przebiega¢ powinny wzdtuz pionowych ptasz-
czyzn tworzonych przez $ciany usytuowane na catej wysokosci budynku
od fundamentu do przekrycia dachu, wyraznie dzielace budynek na dwie
lub wigcej odrgbnie wykorzystywanych czgséci, majacych wlasne wejscia
1 wyposazonych w odrgbne instalacje. Chodzi o to, aby granice pomigdzy
wydzielanymi dzialkami gruntu pokrywaly si¢ z plaszczyznami $cian
oddzielajacych poszczegolne domy jednorodzinne, a nie przebiegaly przez
srodek tych doméw. Catos¢ wznoszonego domu jednorodzinnego powin-
na znajdowac si¢ na wydzielanym gruncie (superficies solo cedit).

Dopuszczalno$é nabycia od dewelopera wraz z uzytkowaniem wie-
czystym wilasnosci domu jednorodzinnego stanowiacego odrebng nieru-
chomos¢ wynika przede wszystkim z art. 235 k.c., sankcjonujacego
wyjatek od zasady superficies solo cedit™.

Reasumujac, z powolanych wyzej przepiséw ustawy o ochronie praw
wynika jednoznacznie, ze przedmiotem umowy deweloperskiej moze by¢
nabycie od dewelopera jedynie lokalu mieszkalnego Iub domu jednoro-
dzinnego (wraz z prawem do gruntu). Oznacza to a contrario, ze przed-
miotem tej umowy nie moze byé nabycie lokalu niemieszkalnego (np.
lokalu biurowego) lub budynku niebedacego domem jednorodzinnym (np.
warsztatu rzemieslniczego).

14 Zob. R.Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 184-202.
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5. Strony umowy deweloperskiej

Stronami umowy deweloperskiej sa deweloper dzialajacy w ramach
prowadzone] dziatalnosci gospodarczej oraz nabywca bedacy osobg fi-
zyczna.

Pod pojeciem dewelopera rozumie¢ nalezy przedsigbiorce w rozu-
mieniu przepisow kodeksu cywilnego, tzn. osobg prowadzaca we wia-
snym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza lub zawodowa: 1) osobg fizyczna,
2) osobg prawna badz 3) jednostke organizacyjng niebgdaca osoba prawna,
ktorej ustawa przyznaje jednak zdolno$¢ prawna i w stosunku do ktdrej
przepisy o osobach prawnych stosuje si¢ odpowiednio.

Dzialalno$cia gospodarcza jest natomiast zarobkowa dziatalnos¢
wytworcza, budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpo-
znawanie 1 wydobywanie kopalin ze ztdz, a takze dziatalnos$¢ zawodowa,
wykonywana w sposdb zorganizowany i ciagly (art. 2 ustawy z 2 lipca
2004 r. o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej)'s.

Deweloperem podlegajacym przepisom ustawy o ochronie praw jest
takze spoldzielnia mieszkaniowa, lecz tylko w ramach dziatalnosci
okreslonej w art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy z 15 grudnia 2000 r. o spoldziel-
niach mieszkaniowych'¢, polegajacej na budowaniu budynkow w celu
sprzedazy znajdujacych si¢ w nich lokali mieszkalnych, przy czym dzia-
falnos¢ ta powinna by¢ wymieniona w statucie spotdzielni, stosownie do
dyspozycji art. 2 ust. 4 tej ustawy.

Nie podlega natomiast przepisom ustawy o ochronie praw dziatalnos¢
spotdzielni mieszkaniowej okreslona w art. 1 ust. 2 pkt 2 u.s.p., polegajaca
na budowaniu budynkéw w celu ustanowienia na rzecz cztonkdéw od-
rebnej whasnosci znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali mieszkalnych,
ani dziatalnos¢ okreslona w art. 1 ust. 2 pkt 3 tej ustawy, polegajaca na
budowaniu domoéw jednorodzinnych w celu przeniesienia na rzecz czlon-
kéw ich wiasnosci, bowiem relacje w obrgbie spdtdzielczosci mieszka-
niowej, tj. pomig¢dzy spotdzielnia mieszkaniowa a cztonkami tej spotdzielni,
reguluje szczegdtowo — jako lex specialis — wlasnie ustawa o spdtdziel-
niach mieszkaniowych.

5 Dz.U. z 2010 r., nr 220, poz. 1447 ze zm.
1© Dz.U. z 2003 r.,, nr 119, poz. 1116 ze zm. (dalej: u.s.p.).
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Druga strong umowy deweloperskiej jest osoba fizyczna, ktéra na
podstawie tej umowy uprawniona jest do przeniesienia na nig prawa
wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i ktora zobo-
wiazuje si¢ do spetnienia $wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera.
Zauwazy¢ warto, ze ustawa o ochronie praw nie wyklucza z grona
chronionych nig nabywcow, oséb fizycznych dziatajacych w ramach
prowadzonej przez siebie dziatalnosci gospodarczej. Lege non distinguente
przyja¢ nalezy, ze nabywca lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzin-
nego w ramach umowy deweloperskiej moze by¢ takze osoba fizyczna
bedaca przedsigbiorca, nabywajacym je w ramach prowadzonej dziatal-
nosci gospodarczej, ktora polega np. na ich pozniejszej sprzedazy lub
wynajmowaniu osobom trzecim, cho¢ dziwi¢ moze rozwigzanie fawo-
ryzujace jednego przedsiebiorce w stosunku do przedsiebiorcy drugiego.

Objecie ustawowa ochrona wszystkich osob fizycznych wynika
z nazbyt dostownego zastosowania si¢ ustawodawcy do wskazdéwek za-
wartych w uzasadnieniu postanowienia TK z 2 sierpnia 2010 r., S 3/10",
w ktorym Trybunal Konstytucyjny sygnalizowal Sejmowi RP i Radzie
Ministrow potrzebg podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regu-
lacji stosunkéw migdzy stronami umowy deweloperskiej w celu zapew-
nienia ochrony praw nabywcow mieszkan, wskazujac na koniecznosé
zwigkszonej ochrony explicite ,,0s6b fizycznych, bedacych kontrahen-
tami deweloperow”.

6. Tres¢ umowy deweloperskiej

Obligatoryjne postanowienia umowy deweloperskiej wymienione zo-
staty w art. 22 u.o.p.n. Naleza do nich:

1) okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej
(wymdg ten stanowi superfluum, gdyz umowe deweloperska zawiera si¢
w formie aktu notarialnego, a art. 92 pr. o not. naklada na notariusza
obowiazek zamieszczenia powyzszych danych w sporzadzanym akcie
notarialnym),

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

7 OTK-B 2010, nr 6, poz. 407.
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na, gdyz w niektorych przepisach mowi o cenie, w innych za$ o §wiad-
czeniu pienigznym na rzecz dewelopera),

3) informacja o nieruchomosci, na ktdrej przeprowadzone ma by¢
przedsigwziecie deweloperskie, obejmujaca informacj¢ o powierzchni
dziatki, stanie prawnym nieruchomosci, w szczegdlnosci oznaczenie
wilasciciela lub uzytkownika wieczystego, istniejacych na niej obcigze-
niach hipotecznych i shuzebnosciach,

4) okreslenie potozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego
bedacego przedmiotem umowy deweloperskiej ub budynku, w ktérym
ma znajdowac si¢ lokal mieszkalny bedacy przedmiotem tej umowy,

5) okre$lenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku,

6) okreslenie powierzchni i ukladu pomieszczen oraz zakresu i stan-
dardu prac wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowiazuje si¢
deweloper,

7) termin przeniesienia na nabywce prawa wiasnosci lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego (nabywcy przystuguje prawo odstapienia
od umowy deweloperskiej w przypadku niedotrzymania przez dewelopera
tego terminu, przy czym warunkiem skutecznego odstapienia od umowy
w tym trybie jest uptyw wyznaczonego deweloperowi dodatkowego 120
dniowego terminu na przeniesienie na nabywce tego prawa),

8) wysokos¢ i terminy lub warunki spetniania §wiadczen pieni¢znych
przez nabywce na rzecz dewelopera (nabywca spetnia to $wiadczenie
przez wplat¢ $rodkow pienigznych na mieszkaniowy rachunek powier-
niczy),

9) informacje dotyczace: a) mieszkaniowego rachunku powiernicze-
go, a w szczegdlnosci numer rachunku, zasady dysponowania srodkami
pienigznymi zgromadzonymi na rachunku oraz informacj¢ o kosztach
prowadzenia rachunku, b) gwarancji bankowej, a w szczeg6lnosci nazwe
banku, gwarantowang kwote oraz termin obowiazywania gwarancji albo
¢) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczegolnosci nazwe ubezpieczycie-
la, gwarantowana kwotg¢ oraz termin obowigzywania gwarancji (koniecz-
no$¢ zamieszczenia w umowie deweloperskiej tych informacji wynika
z faktu, ze nabywca lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego nie
jest strong umowy o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierni-
czego ani umowy gwarancji, ktore deweloper zawiera z instytucja finan-
sowa, wobec czego postanowienia tych uméw — cho¢ dotycza bezpie-
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czenstwa wplacanych przez nabywce srodkéw — ustalane sa przez inne
osoby),

10) numer pozwolenia na budowe, oznaczenie organu, ktory je wydat
oraz informacjg, czy jest ostateczne lub czy jest zaskarzone (na etapie
zawierania z nabywcg umowy deweloperskiej, odmiennie niz na etapie
dorgczania mu prospektu informacyjnego, pozwolenie na budowe musi
by¢ juz wydane),

11) termin rozpoczecia 1 zakonczenia prac budowlanych danego przed-
siewzigcia deweloperskiego,

12) okreslenie warunkow odstapienia od umowy deweloperskie;j,
o ktorych mowa w art. 29, a takze warunkow zwrotu $rodkow pienigz-
nych wptaconych przez nabywce w razie skorzystania z tego prawa,

13) okreslenie wysokosci odsetek i kar umownych dla stron umowy
deweloperskiej (wysokos$¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera
nie moze przewyzsza¢ kar umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy),

14) wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (ma on wplyw na ich cene, ktorg wylicza si¢ —
co do zasady — jako iloczyn liczby metréw kwadratowych danego lokalu
lub domu oraz ceny ustalonej dla jednego metra kwadratowego ich
powierzchni'®),

15) o$wiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz
z zalacznikami i zapoznaniu si¢ przez nabywce z ich trescig, w tym
poinformowaniu nabywcy przez dewelopera o mozliwosci zapoznania si¢
z dokumentami dotyczacymi dewelopera, przedsigwzigcia deweloperskie-
go oraz nieruchomosci, na ktérej jest ono prowadzone (prospekt infor-
macyjny wraz z zalacznikami stanowi integralng czg$¢ umowy dewelo-
perskiej, a zatem zasadne jest zamieszczenie w tresci tej umowy
oswiadczenia nabywcy o zapoznaniu si¢ z ich trescia),

16) termin 1 sposob zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (okreslenie terminu i sposobu zawia-
domienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego istotne jest z tego wzgledu, ze deweloperowi przystuguje prawo
odstapienia od umowy deweloperskiej w przypadku niestawienia si¢

8Zob. R.Strzelczyk, 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 doreczenia mu wezwania
w formie pisemnej w odstgpie co najmniej 60 dni),

17) informacja o zgodzie banku na bezobciazeniowe wyodrgbnienie
lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wtasnosci po wplacie pelnej ceny
przez nabywece, jezeli takie obcigzenie istnieje (zapewnia ona nabywcg,
ze lokal mieszkalny Iub dom jednorodzinny nie zostanie obcigzony hipo-
teka tacznag),

18) zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodreb-
nienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wlasnosci tego lokalu oraz
praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce albo przeniesienia
na nabywce wlasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu
jednorodzinnego stanowiacego odrgbng nieruchomosé lub przeniesienia
utamkowej czesci wlasnosei nieruchomoscei wraz z prawem do wylacz-
nego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych (klauzula ta okresla podstawowe zobowigzanie dewe-
lopera, jakim jest wybudowanie lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego 1 przeniesienie na nabywcg jego wiasnosci).

Katalog postanowien umowy deweloperskiej zamieszczony w art. 22
nie jest lista zamknigta. Przepis ten stanowi bowiem, ze wymienione w nim
postanowienia zamieszcza si¢ w umowie deweloperskiej ,,w szczegolno-
$ci”. Oznacza to, ze umowa deweloperska moze, a nawet powinna,
zawiera¢ takze inne ustalone przez strony uzgodnienia, a wymienione
w powyzszym przepisie klauzule nalezy traktowac¢ jako jej minimalng
tre§é, z uwzglednieniem przedmiotu umowy, tzn. tego, czy dotyczy ona
lokalu mieszkalnego, czy domu jednorodzinnego. Dla przyktadu, jezeli
umowa deweloperska dotyczy domu jednorodzinnego, bezprzedmiotowe
jest zamieszczenie w niej informacji o ,,usytuowaniu lokalu mieszkalnego
w budynku”.

Pamigtaé trzeba, ze art. 28 u.o.p.n. sankcjonuje niewaznoS$cia posta-
nowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcy niz po-
stanowienia wynikajace z przepisow tej ustawy. Nakazuje on stosowanie
w miejsce takich postanowien odpowiednich przepisdw powyzszej usta-
wy. Przepis ten wprowadza zatem mechanizm automatycznej elimina-
cji z uméw deweloperskich klauzul nadmiernie niekorzystnych dla na-
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bywcow — badz to przez ich catkowite unicestwienie, badz to przez ich
redukcje do warunkdéw ustawowo dopuszczalnych.

Przykladowymi postanowieniami dodatkowymi umowy deweloper-
skiej moze by¢ klauzula dopuszczajaca mozliwos$¢ odstapienia nabywcy
od umowy deweloperskiej z przyczyn innych niz wymienione w art. 29
ust. 1 ustawy lub klauzula okreslajaca sposob pokrycia przez strony kosztow
zwigzanych z zawarciem umowy ostatecznej (rozporzadzajacej), takich
jak cho¢by wynagrodzenie notariusza.

Zasada jest, ze postanowienia umowy deweloperskiej powinny by¢
zgodne z informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym oraz jego
zatacznikach. W przypadku, gdy do zmiany tresci prospektu informacyj-
nego lub zatacznika dochodzi w okresie pomiedzy ich dorgczeniem nabywcy
a podpisaniem umowy deweloperskiej, postanowienia wynikajace z tych
zmian odnotowuje si¢ w tresci umowy deweloperskiej. Innymi stowy,
warunki prospektu zalaczonego do umowy deweloperskiej powinny
odpowiada¢ warunkom prospektu dorgczonego wezesniej nabywey, a gdy
zostaly one zmienione, nabywca powinien ztozy¢ o§wiadczenie, ze zmiany
te s mu znane i akceptuje je.

Powyzsze rozwiazanie zasadne jest z tego wzgledu, ze prospekt in-
formacyjny wraz z zalacznikami stanowi integralng cze$¢ umowy
deweloperskiej, co oznacza, ze warunki okreslone w prospekcie i za-
lacznikach sa dla stron umowy deweloperskiej wiazace na réwni z wa-
runkami okreslonymi w tresci samej umowy. Nie ma zatem watpliwosci,
Ze obie strony umowy deweloperskiej powinny je poznac i zaakceptowac.

Zauwazy¢ nadto trzeba, ze brak tozsamosci informacji zawartych
w umowie deweloperskiej z informacjami zawartymi w prospekcie in-
formacyjnym i zatacznikach, za wyjatkiem zmian, na ktére nabywca wyrazit
zgode, 1 co zostato odnotowane w tresci umowy deweloperskiej, stanowi
dla nabywcy podstawe do odstapienia od umowy deweloperskiej w try-
bie art. 29 ust. 1 pkt 2 u.o.p.n., ze wszystkimi negatywnymi konsekwen-
cjami dla dewelopera, a takze dla notariusza, ktory sporzadzit akt nota-
rialny, nie zabezpieczajac nalezycie 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, ze umowe dewe-
loperska zawiera si¢ w formie aktu notarialnego'.

W aktualnym stanie prawnym, tzn. po 29 kwietnia 2012 r., niezacho-
wanie formy aktu notarialnego dla umowy deweloperskiej skutkuje jej
niewaznoScia na mocy art. 73 § 2 k.c., wedlug ktérego niezachowanie
dla czynnosci prawnej formy szczegolnej zastrzezonej ustawa czyni tg
czynno$¢ niewaznga. Clara non sunt interpretanda, niewazno$¢ umowy
deweloperskiej zawartej bez zachowania formy aktu notarialnego ma
charakter bezwzgledny i nie moze by¢ konwalidowana, a stanowisko
odmienne sprzeczne jest z prawem, bez wzgledu na autorytet oraz szla-
chetno$¢ intencji podmiotu je wyglaszajacego.

Notariusz sporzadzajacy akt notarialny obejmujacy umowg dewelo-
perska obowigzany jest:

1) sprawdzi¢, czy informacje zawarte w umowie deweloperskiej zgodne
sa z informacjami zawartymi w zalaczanym do tej umowy prospekcie
informacyjnym i jego zatacznikach, w tym w zataczniku obejmujacym
projekt umowy deweloperskie;j,

2) sprawdzié, czy informacje zawarte w zalaczanym do umowy
deweloperskiej prospekcie informacyjnym i jego zatacznikach zawieraja
wszystkie informacje przewidziane dla prospektu informacyjnego we
wzorze prospektu informacyjnego stanowiacego zatacznik do ustawy,

3) sprawdzié, czy informacje zawarte w zalaczanym do umowy
deweloperskiej prospekcie informacyjnym i zatacznikach zgodne sa z in-
formacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym i zatacznikach
dorgczonych uprzednio nabywcy,

4) zamiesci¢ w umowie deweloperskiej informacje o ewentualnych
zmianach tresci prospektu informacyjnego lub zalacznikdw, ktdére nasta-
pity w okresie pomigdzy dorgczeniem ich nabywcy a podpisaniem umowy
deweloperskiej wraz z o$wiadczeniem nabywcy, ze o zmianach tych
zostat poinformowany i wyrazit na nie zgodg.

Przepis art. 26 ust. 2 u.0.p.n. stanowi, ze wynagrodzenie notariusza
za wszystkie czynnosci wykonywane w zwigzku z zawieraniem umowy

19 Szerzej na temat aktu notarialnego zob. R.Strzelczyk, Prawo..., s. 257-272.
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deweloperskiej, w tym takze za sporzadzenie wypisow aktu notarialnego
wydawanych przy zawarciu umowy deweloperskiej, oraz koszty sadowe
W postgpowaniu wieczystoksiggowym obciazaja w réwnych czesciach
dewelopera i nabywce.

Podkresli¢ w tym miejscu trzeba, ze powotany wyzej art. 26 ust. 2
u.o.p.n. dotyczy jedynie kosztéw zwiazanych z zawarciem umowy
deweloperskiej. Przepisu tego nie stosuje si¢ do kosztdw zwiazanych
z zawarciem umowy ostatecznej, ktora stanowi umowa rozporzadzajaca,
zawierana w przysztosci w wykonaniu umowy deweloperskiej, co po-
twierdza takze umiejscowienie tego przepisu w rozdziale 6, poswigconym
umowie deweloperskiej. Zaden przepis ustawy o ochronie praw (ani zadnej
innej ustawy) nie nakazuje stosowania tego przepisu do umowy ostatecz-
nej (przenoszacej wlasnose).

Bledny jest zatem poglad, wedlug ktorego deweloper zobowiazany jest
do poniesienia potowy kosztow zwiazanych z zawarciem umowy osta-
tecznej. Zaden przepis ustawy nie naklada na dewelopera takiego obo-
wiazku, a sam duch ustawy o ochronie praw nabywcy (anima legis)
to w demokratycznym panstwie prawa podstawa niewystarczajaca.

Reasumujac, koszty zwiagzane z zawarciem umowy deweloperskiej
obciazaja w czesciach rownych dewelopera i nabywecg, zas koszty zwiazane
z zawarciem umowy ostatecznej (rozporzadzajacej) pokrywane sg na
zasadach ogoélnych, tzn. wedhug uznania stron, przy czym — w celu
zapobiezenia ewentualnym sporom — warto zadbac o to, aby sposob ich
poniesienia zostal okreslony w tresci umowy deweloperskiej.

8. Wpis roszczen nabywcy do ksiegi wieczystej

Umowa deweloperska stanowi podstawe wpisu roszczen do ksiegi
wieczystej. Roszczenia te ujawnia si¢ w dziale trzecim ksiggi wieczystej
na podstawie wniosku zamieszczonego w akcie notarialnym obejmujacym
te umowe. Wypis tego aktu notariusz przesyta wiasciwemu sadowi
wieczystoksiggowemu w terminie trzech dni od sporzadzenia aktu (art.
92 § 4 pr. o not.).

Notariusz sporzadzajacy umowg deweloperska powinien zadbacé o to,
aby w akcie notarialnym obejmujacym te umowe zamieszczony zostat
wniosek 0 ujawnienie roszczenia nabywcy w ksiedze wieczystej. Obo-
wigzek ten wynika zaréwno z kategorycznego brzmienia art. 23 ust. 2
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komentowanej ustawy, stanowiacego, ze w ksigdze wieczystej prowa-
dzonej dla nieruchomosci, na ktorej ma zostaé przeprowadzone lub jest
prowadzone przedsiewzigcie deweloperskie, ,,ujawnia si¢ roszczenie na-
bywcy”, jak tez z art. 80 § 2 pr. o not., nakladajacego na notariusza
obowiazek czuwania nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych
intereséw stron oraz innych osob, dla ktérych dokonywana czynnosé¢
moze powodowaé skutki prawne. Nie budzi watpliwosci, Ze czuwanie
przez notariusza nad nalezytym zabezpieczeniem praw i shusznych inte-
resow nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego obejmuje
réwniez zadbanie o ujawnienie roszczen tego nabywcy w ksigdze wie-
czystej.

Whniosek o wpis roszczen z umowy deweloperskiej podlega optacie
sadowej w wysokosci 150 zl na podstawie art. 43 pkt 3) ustawy o kosz-
tach sadowych w sprawach cywilnych?. Oplate pobiera od wniosko-
dawcow notariusz, czynigc w akcie notarialnym wzmianke o jej wyso-
kosci. Notariusz obowigzany jest uzalezni¢ sporzadzenie aktu notarialnego
od uprzedniego uiszczenia przez strony optaty sadowej (art. 7 § 2 pr.
o not.). Pobrang optat¢ sadowa notariusz przekazuje wlasciwemu sadowi
wieczystoksiggowemu?!.

Whniosek z umowy deweloperskiej powinien obejmowaé tres¢ okre-
Slona w art. 23 ust. 2 v.o.p.n., a zatem — w zalezno$ci od przedmiotu
umowy deweloperskiej, tzn. od tego, czy chodzi w niej o lokal mieszkalny,
czy dom jednorodzinny — roszczenie nabywcy o wybudowanie budynku,
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i1 przeniesienie prawa wlasnosci tego
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce albo
przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci wraz z domem jed-
norodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
i wlasnosci domu jednorodzinnego stanowiacego odrgbna nieruchomos$é
lub przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci nieruchomosci, wraz z pra-
wem do wylacznego korzystania z czgsci nieruchomosci stuzacej zaspo-
kajaniu potrzeb mieszkaniowych. Innymi stowy, powinien to by¢ wniosek
0 wpis roszczenia o0 wybudowanie obiektu i przeniesienie na nabywce

2 Dz.U. z 2010 r., nr 90, poz. 594 ze zm.
2l Zob. A.Oleszko, Prawo o notariacie. Komentarz, Warszawa 2011, s. 269-270.
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jego wlasnosci (uzytkowania wieczystego), a nie ogdlnikowy wniosek
»0 Wpis praw 1 roszczen z umowy deweloperskiej”.

9. Odstapienie od umowy deweloperskiej

9.1. Odstapienie od umowy, a jej wypowiedzenie

Szczegdlnym trybem wygaszenia umowy jest odstapienie. Dochodzi
do niego przez ztozenie drugiej stronie umowy jednostronnego o$wiad-
czenia woli. Odstapienie r6zni si¢ od wypowiedzenia przede wszystkim
tym, ze dziata wstecz, eliminujac skutki prawne zawartej w przesztosci
umowy. Umowe rozwiazang przez odstapienie traktuje si¢ tak, jakby nigdy
nie byla zawarta, czego konsekwencja jest obowiazek zwrotu uzyskanych
przez strony $wiadczen.

Wypowiedzenie umowy, w przeciwienstwie do odstapienia, nie pro-
wadzi do unicestwienia wywolanych nig skutkow prawnych, a wigc nie
powoduje koniecznosci zwrotu spetnionych juz swiadczen. Stosuje sie
przede wszystkim do zobowiazan ciaglych, takich jak najem lub dzier-
zawa, a jego skutki dotycza przysztosci.

9.2. Ustawowe przeslanki odstapienia od umowy deweloperskiej
przez nabywce

Ustawa o ochronie praw wyrdznia w art. 29 sze$¢ przypadkow,
w ktorych nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przy-
stuguje prawo odstapienia od umowy deweloperskiej, z przyczyn leza-
cych po stronie dewelopera, w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia.
Stanowia one ustawowe przestanki odstapienia nabywcy od umowy de-
weloperskiej. Niedopuszczalne jest modyfikowanie tych przestanek na
niekorzys¢ nabywcy (np. skrécenie 30 dniowego terminu), a to ze wzgledu
na ogolny zakaz wprowadzania do umow deweloperskich postanowien
mniej korzystnych dla nabywcéw anizeli przepisy ustawy. Postanowienia
takie staja si¢ moca art. 28 niewazne, a w ich miejsce stosuje si¢ od-
powiednie przepisy ustawy.

Pierwsza przestanka uprawniajaca nabywce do odstapienia od umowy
deweloperskiej jest brak w tej umowie obligatoryjnych elementow wy-
mienionych w art. 22. Nabywca, ktory po podpisaniu aktu notarialnego
obejmujacego umowe deweloperskg dostrzeze, ze w umowie tej brakuje
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postanowien wymaganych tym przepisem, ma prawo do zlozenia o§wiad-
czenia o odstapieniu od tej umowy.

Drugim przypadkiem, w ktérym nabywca moze od umowy odstapic
jest sytuacja, w ktorej informacje zawarte w umowie deweloperskie;j,
cho¢ moga by¢ kompletne w rozumieniu art. 22, nie sa zgodne z infor-
macjami zawartymi w dorgczonym nabywcy prospekcie informacyjnym
lub jego zatacznikach, za wyjatkiem tych zmian, na ktére nabywca wyrazit
zgode, pod warunkiem, ze zostalo to odnotowane w tresci umowy
deweloperskiej, stosownie do dyspozycji art. 22 ust. 2 uv.o.p.n. Chodzi
tu o postanowienia umowy deweloperskiej niewynikajace z prospektu
informacyjnego lub niezgodne z tym prospektem, ktérych nabywca nie
zaakceptowal jednoznacznie w tresci tej umowy,

Trzecig przestanka uprawniajaca nabywce do odstapienia od umowy
deweloperskiej jest niedorgczenie nabywcy prospektu informacyjnego wraz
z zalacznikami, ewentualnie nieprzekazanie mu informacji o dokonanych
w nich zmianach, Chodzi tu o wyeliminowanie przypadkéw podpisywania
przez nabywcow umow deweloperskich ad hoc, tzn. bez uprzedniego
spokojnego zapoznania si¢ z warunkami zaproponowanymi przez dewe-
lopera. Dlatego tez w tresci umowy deweloperskiej zamieszcza si¢ oswiad-
czenia nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego i zatacznikéw oraz
zapoznaniu si¢ z ich trescia.

Czwartym przypadkiem, w ktérym nabywcy przystuguje prawo
odstapienia od umowy deweloperskiej, jest sytuacja, w ktorej informacje
zawarte w prospekcie informacyjnym lub w zatacznikach, na podstawie
ktoérych zawarto umowe deweloperska, sa niezgodne ze stanem faktycz-
nym i prawnym w dniu podpisania umowy deweloperskiej. Chodzi tu
o przypadki, w ktorych tres¢ umowy deweloperskiej zgodna jest z pro-
spektem 1 jego zalacznikami, lecz sam prospekt lub jego zataczniki za-
wieraja informacje nieprawdziwe lub nieaktualne na dzien podpisania umowy
deweloperskiej. Rozwiazanie to obliguje dewelopera do sprawdzenia, czy
informacje zamieszczone w prospekcie i zatacznikach sa nadal aktualne.

Piagtg przestanka umozliwiajaca nabywcy odstapienie od umowy
deweloperskiej jest sytuacja, w ktorej prospekt informacyjny, na podsta-
wie ktorego zawarto t¢ umowe, nie zawiera informacji okreslonych we
wzorze prospektu informacyjnego stanowiacego zatacznik do ustawy.
Chodzi tu o przypadki, w ktérych informacje zawarte w prospekcie
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informacyjnym, na podstawie ktdrego zawarto umowe deweloperska, sa
prawdziwe i aktualne, lecz niekompletne, gdyZz pominigto w nich niektére
dane wymagane ustawa, a konkretnie przepisem art. 20 ust. 1, obligu-
jacym dewelopera do przekazania nabywcy szczegolowych informacji
dotyczacych zaréwno swojej sytuacji prawno-finansowej, jak i informacji
dotyczacych danego przedsigwzigcia deweloperskiego, w tym oferowa-
nego do sprzedazy lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, wedtug
wzoru prospektu informacyjnego stanowiacego zatacznik do ustawy. Celem
tej regulacji jest zapobiezenie pomijania w prospektach informacyjnych
danych ,,niewygodnych” dla deweloperéw, a mogacych mie¢ wplyw na
decyzje nabywcow. Pamietac przy tym trzeba, ze prospekt informacyjny
wraz z zalacznikami stanowi nastgpnie integralng czes¢ umowy dewe-
loperskiej, co utatwia nabywcy weryfikacje jego kompletnosci.

Sz6sta przestanka odstapienia nabywcy od umowy deweloperskiej jest
nieprzeniesienie na niego prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego (domu
jednorodzinnego) w terminie okreslonym w umowie deweloperskie;j.
Warunkiem skorzystania z prawa odstapienia jest uptyw wyznaczonego
deweloperowi dodatkowego 120 dniowego terminu na przeniesienie na
nabywce prawa wilasnosci. Marginalnie nadmieni¢ warto, ze nabywca
zachowuje roszczenie z tytulu kary umownej za okres opdznienia, co
oznacza, ze deweloper zobowiazany jest do zaptaty tej kary mimo prze-
niesienia na nabywce wlasnosci lokalu mieszkalnego Iub domu jednoro-
dzinnego w wyznaczonym mu dodatkowym terminie.

W przypadku, gdy w zwiazku z zawarciem umowy deweloperskiej
zostat ztozony wniosek o wpis do ksiggi wieczystej roszczenia nabywcy
0 przeniesienie na niego wiasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego, skutecznos¢ o$wiadczenia woli nabywcy o odstapieniu od
umowy deweloperskiej uzalezniona jest od zamieszczenia w tym oswiad-
czeniu zgody nabywcy na wykreslenie z ksiegi wieczystej tego roszcze-
nia.

Odstapienia nabywcy od umowy deweloperskiej w okreslonych wyzej
przypadkach, tzn. w trybie art. 29 u.o.p.n., nie mozna wigza¢ z Koniecz-
noscia zaptacenia przez nabywce jakiejkolwiek sumy pienigznej. Przepis
art. 30 ust. 1 zakazuje zamieszczania w umowach deweloperskich takich
postanowien. Zastrzezenie odstepnego na wypadek odstapienia nabywcy
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od umowy deweloperskiej w powyzszym trybie jest niewazne, a zatem
zastrzezona suma pieni¢zna nie bedzie deweloperowi nalezna.

Umowge deweloperska, od ktorej nabywca odstapit na podstawie art.
29, traktuje si¢ jako niezawarta, a nabywca zwolniony zostaje od pono-
szenia jakichkolwiek kosztow zwigzanych z odstapieniem (art. 30 ust. 2).
Intencja ustawodawcy jest zapewnienie nabywcy mozliwosci odstapienia
od umowy deweloperskiej bez obawy o poniesienie z tego tytulu jakich-
kolwiek kosztow.

9.3. Ustawowe przeslanki odstapienia od umowy deweloperskiej
przez dewelopera

Przepis art. 29 u.o.p.n. przyznaje deweloperowi prawo do odstapienia
od umowy deweloperskiej, z przyczyn lezacych po stronie nabywcy,
tylko w trzech przypadkach.

Pierwszy z nich to niespetnienie przez nabywce §wiadczenia pieni¢z-
nego w terminie lub wysokosci okreslonej w umowie deweloperskie;j,
mimo wezwania go przez dewelopera w formie pisemnej do uiszczenia
zalegtych kwot w terminie 30 dni od dnia dorgczenia wezwania.

Druga przestanka odstapienia dewelopera od umowy deweloperskiej
jest niestawiennictwo nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego, pomimo dwukrotnego dorgczenia mu wezwania w formie
pisemnej w odstepie co najmniej 60 dni. Dokonanie odbioru lokalu miesz-
kalnego albo domu jednorodzinnego stanowi warunek zawarcia przysziej
umowy rozporzadzajacej, a zatem bez dokonania odbioru niemozliwe jest
wykonanie umowy deweloperskiej 1 zakonczenie transakcji.

Trzeci i ostatni przypadek umozliwiajacy odstapienie dewelopera od
umowy deweloperskiej to niestawiennictwo nabywcy do podpisania aktu
notarialnego przenoszacego na niego wlasnos¢ lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego, pomimo — podobnie jak w przypadku niestawien-
nictwa do ich odbioru — dwukrotnego dorgczenia nabywcy wezwania
w formie pisemnej w odstgpie co najmniej 60 dni. Rozwiazanie to nie
budzi zastrzezen, gdyz uchylanie si¢ nabywcy od podpisania aktu nota-
rialnego uniemozliwia wykonanie umowy deweloperskiej. Jezeli nabywca
uniemozliwia wykonanie umowy, to deweloper powinien mie¢ mozliwos¢
odstapienia od niej.
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9.4. Umowne prawo odstapienia od umowy deweloperskiej

Umowa deweloperska moze zawiera¢ takze dodatkowe postanowie-
nia dotyczace odstapienia, tzn. postanowienia wynikajace z woli stron,
a nie z nakazu ustawy. Zaden przepis ustawy o ochronie praw nie wytacza
takiej mozliwosci. Dla przyktadu, moze si¢ tak zdarzy¢, ze deweloper
wyrazi zgode na odstapienie nabywcy od umowy deweloperskiej z innych
jeszcze powoddw niz wymienione w art. 29 ust.1 tej ustawy.

Przy formutowaniu umownych warunkéw odstapienia od umowy
deweloperskiej, pamigta¢ jednak trzeba, aby nie byly to dla nabywcy
warunki mniej korzystne niz wynikajace z przepisow ustawy o ochronie
praw, a to dlatego, ze wedlug jej art. 28 postanowienia umowy dewe-
loperskiej mniej korzystne dla nabywcoéw anizeli przepisy ustawy sa
niewazne, a w ich miejsce stosuje si¢ odpowiednie przepisy ustawy.
Innymi stowy, dopuszczalne jest modyfikowanie warunkéw okreslonych
w art. 29 na Kkorzy$¢é nabywcy, zas niedopuszczalne jest modyfikowanie
ich na jego niekorzys¢. Dla przyktadu, okreslony w art. 29 ust. 4 trzy-
dziestodniowy termin do uiszczenia przez nabywce zalegtych kwot, moze
zosta¢ umownie przedtuzony do szes¢dziesieciu dni, nie moze on jednak
zosta¢ skrocony do dni dziesieciu, gdyz w przypadku takim, na mocy
art. 28 u.o.p.n. obowiazywaé bedzie termin trzydziestodniowy.

9.5. Skuteczno$¢ oSwiadczenia o odstapieniu od umowy dewelo-
perskiej

Przepis art. 31 ust. 1 u.o.p.n. uzaleznia skuteczno$¢ o$wiadczenia woli
nabywcy o odstgpieniu od umowy deweloperskiej od zamieszczenia w tym
o$wiadczeniu zgody nabywcy na wykreslenie z ksiggi wieczystej rosz-
czenia o przeniesienie na jego rzecz wlasnosci nieruchomosci, jezeli wniosek
0 wpis takiego roszczenia zostat uprzednio ztozony. Dotyczy to kazdego
odstapienia nabywcy od umowy deweloperskiej, bez wzgledu na jego
przyczyne. Zgoda taka wymaga formy pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi, co odpowiada ogdlnej zasadzie wyrazonej w art. 31
ust. 1 u.k.w.h., wedtug ktorej wpis do ksiggi wieczystej moze by¢ dokonany
na podstawie dokumentu z podpisem notarialnie poswiadczonym.

Regulacja wprowadzona przez powotany wyzej art. 31 ust. 1 jest dla
nabywcow lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych szczegélnie
niekorzystna. Uzaleznia ona skuteczno$¢ odstapienia nabywcy od umowy
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deweloperskiej, i to nawet z przyczyn lezacych wylacznie po stronie
dewelopera, a wigc niezawinionych przez nabywce, od rezygnacji nabyw-
cy z jedynego zabezpieczenia rzeczowego, ktorym dysponuje, a miano-
wicie wpisu roszczenia do ksiggi wieczystej. Innymi stowy, nabywca,
aby skutecznie odstapi¢ od umowy deweloperskiej, a co za tym idzie,
mie¢ mozliwo$¢ odbioru z rachunku powierniczego przypadajacych mu,
a jeszcze nieskonsumowanych przez dewelopera srodkow pienigznych,
musi zrzec si¢ calego zabezpieczenia rzeczowego na nieruchomosci
dewelopera, co w przypadku braku gwarancji bankowej lub ubezpiecze-
niowej jest rozwiagzaniem skrajnie niekorzystnym.

Dla przyktadu, jezeli nabywca lokalu wplacit na otwarty mieszkaniowy
rachunek powierniczy 500.000 zl, z czego deweloper wykorzystat 400.000
7k, po czym nie przeniost na nabywce wlasnosci lokalu w terminie ustalonym
w umowie, gdyz budowy na czas nie dokonczyt, nabywca, chcac skutecznie
odstapi¢ od umowy deweloperskiej w trybie zagwarantowanym mu
przepisem art. 29 ust. 1 pkt. 6), tzn. z powodu nieprzeniesienia na niego
wlasnosci lokalu w terminie uzgodnionym w umowie, zmuszony jest
wyrazi¢ zgodg¢ na wykreslenie roszczenia o przeniesienie na jego rzecz
wilasnosci tego lokalu. Innymi stowy, nabywca niewybudowanego lokalu,
aby odzyska¢ z rachunku powierniczego 100.000 zt, czyli zaledwie 1/5
cz¢$¢ wplaconej kwoty, musi zrezygnowac z calego zabezpieczenia rze-
CZOWego.

Opisana wyzej bledna regulacja powstata przypadkowo, na skutek
nieprzemyslanego przyjecia poprawki senackiej, polegajacej na dopisaniu
do art. 4 uv.o.p.n., dodatkowego punktu 4), zwalniajacego dewelopera
7 obowiazku zapewnienia nabywcy gwarancji bankowej albo ubezpiecze-
niowej w przypadku korzystania z mieszkaniowego rachunku otwartego.
Pierwotne brzmienie ustawy zapewnilo nabywcy odzyskanie srodkow
skonsumowanych przez dewelopera wlasnie z zapewnianej mu obliga-
toryjnie gwarancji.

Oswiadczenie o odstapieniu od umowy deweloperskiej wymaga for-
my pisemnej, a to wobec szczegolnosci formy, w jakiej zawiera si¢ tg
umowe, ktora jest forma aktu notarialnego (art. 77 § 3 k.c.). Pamigtaé
jednak trzeba, ze o$wiadczenie o odstapieniu od umowy deweloperskiej
obejmujace takze zgode nabywcy na wykreslenie z ksiggi wieczystej
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wpisanego na jego rzecz roszczenia, powinno zosta¢ ztozone co najmniej
w formie pisemnej z podpisem notarialnie poSwiadczonym (art. 31
ust. 1 v.o.p.n.).

10. Wykonanie umowy deweloperskiej

Ostatnim etapem wykonania umowy deweloperskiej jest podpisanie
aktu notarialnego przenoszacego na nabywce wiasnos¢ lokalu mieszkal-
nego (domu jednorodzinnego), tzn. zawarcie umowy rozporzadzajace;.
Zawarcie tej umowy $wiadczy — co do zasady — o wywigzaniu si¢ stron
z umowy deweloperskiej, a zatem o ich wzajemnym skwitowaniu.

Na notariuszu sporzadzajacym akt notarialny obejmujacy umowe
rozporzadzajaca spoczywa obowigzek zamieszczenia w tym akcie wnio-
sku wieczystoksiggowego, tj. wniosku o zatozenie nowej ksiegi wieczy-
stej 1 ujawnienie nabywcy w jej dziale drugim, a takze pobrania od
wnioskodawcy oplaty sadowej, ktdra notariusz przekazuje wiasciwemu
sadowi wieczystoksiegowemu.

Wypis aktu notarialnego wraz z zawartym w tym akcie wnioskiem
wieczystoksiggowym notariusz przesyta wlasciwemu sadowi w terminie
trzech dni od dnia sporzadzenia aktu (art. 92 § 4 pr. o not.). Pamietaé
przy tym nalezy, ze w przypadku nabywania od dewelopera wlasnosci
lokalu wyodregbnianego z nieruchomosci macierzystej, a takze nabywania
od dewelopera uzytkowania wieczystego gruntu wraz z wlasnoscia domu
jednorodzinnego wzniesionego na tym gruncie, wpis prawa na rzecz
nabywcy w ksiedze wieczystej ma charakter konstytutywny (prawo-
tworczy), co oznacza, ze nabycie prawa nastgpuje dopiero z chwilg wpisu
(art. 7 ust. 2 u.w.l. oraz art. 27 u.g.n.).

Konstytutywnos¢ wpisu odrebnej wiasnosei lokalu do ksiggi wieczy-
stej wystepuje jedynie przy pierwszym wpisie, dokonywanym na wniosek
zawarty w akcie notarialnym ustanawiajacym odrgbng wilasnosé tego
lokalu. Po zatozeniu dla lokalu ksiegi wieczystej i wpisaniu do niej pierw-
szego nabywcy, wpis kazdego nastgpnego nabywcy ma juz charakter
deklaratoryjny (deklaratywny).

Jak juz zostalo powiedziane, koszty aktu notarialnego obejmujacego
umowe przeniesienia na nabywce wiasnosci lokalu mieszkalnego (domu
jednorodzinnego), w tym koszty sadowe w postgpowaniu wieczystok-
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siggowym, moga zostac¢ pokryte przez strony wedhug ich uznania. Ustawa
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
nie wprowadza w tym zakresie zadnej regulacji szczegdlnej.

11.Podsumowanie

Przedstawiona wyzej analiza przepiséw ustawy o ochronie praw
prowadzi do wniosku, ze wprowadzona ta ustawa umowa deweloperska
dotyczaca lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego jest umowa:

1) nazwana — gdyz jej definicja oraz postanowienia istotne przedmio-
towo (essentialia negotti) zostaly okreslone w ustawie, cho¢ niewyklu-
czone, ze w kwestii tej pojawi si¢ w piSmiennictwie rowniez poglad
odmienny. Osobiscie nie podzielam stanowiska, wedhug ktorego jedynym
skutkiem nowej regulacji jest lepsza ochrona praw osob nabywajacych
lokale mieszkalne i domy jednorodzinne w drodze uméw dotychczaso-
wych, takich jak umowy sprzedazy rzeczy przysziej, umowy o dzielo,
umowy leasingu nieruchomosci czy tez umowy o charakterze miesza-
nym, a zatem, ze mamy tu do czynienia nie z ,,nowa umowa”, lecz jedynie
z ,,nowg ochrong”. Kwestia ta bedzie zapewne przedmiotem licznych
wypowiedzi doktryny i judykatury. W moim przekonaniu, wobec faktu
wykreowania przez ustawodawce normatywnej definicji umowy dewe-
loperskiej, a takze wobec tak szczegdtowego ustawowego dookreslenia
tresci tej umowy, nie sposob obroni¢ pogladu, ze nie jest to umowa
nazwana. Pamigta¢ jednak trzeba, ze samo pojecie umowy nazwanej,
wobec braku normatywnej definicji tego terminu, nie jest zupehie jed-
noznaczne;

2) pojedynczego skutku — gdyz deweloper zobowiazuje si¢ do prze-
niesienia na nabywce wiasnosci lokalu mieszkalnego (domu jednorodzin-
nego), przy czym umowa ta nie wywotuje automatycznie skutku roz-
porzadzajacego, o ktérym mowa w art. 155 § 1 k.c,, a to dlatego, ze
przepisy szczegblne, w tym art. 3 pkt 5) v.o.p.n., méwi o zobowiazaniu
dewelopera do przyszlego przeniesienia na nabywce wilasnosci lokalu
mieszkalnego (domu jednorodzinnego), tzn. po zakonczeniu przedsigwzig-
cia deweloperskiego, co oznacza, ze do przejScia wlasnosci konieczne
jest zawarcie przez strony dodatkowej umowy rozporzadzajacej,
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3) dwustronnie zobowiazujaca, gdyz obowiazek $wiadczenia ciazy
na obu stronach umowy, tzn. po stronie dewelopera jest to obowigzek
przeniesienia na nabywcg wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego wybudowanego w ramach danego przedsigwziecia dewe-
loperskiego, za$ po stronie nabywcy jest to obowiazek okreslonego
$wiadczenia pienigznego, stanowiacego w gruncie rzeczy zaplate ceny,

4) konsumencka (przynajmniej z zalozenia) — gdyz zawiera ja przed-
siebiorca (deweloper) w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej
z klientem bedacym osoba fizyczna, cho¢ nadmieni¢ trzeba, ze ustawa
0 ochronie praw nie odwotuje si¢ do pojecia konsumenta, ktorym wedhug
art. 22! k.c. jest przeciez nie kazda osoba fizyczna, lecz tylko osoba
fizyczna dokonujaca czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej
dziatalnoscia gospodarcza lub zawodowa,

5) odplatna — gdyz obie strony umowy na skutek jej zawarcia maja
uzyskac¢ okreslong korzy$¢ majatkows, tzn. nabywca — wiasnos¢ lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, a deweloper —uzgodniona ceng,

6) wzajemna — gdyz $wiadczenia obu stron powinny by¢ ekwiwa-
lentne, tzn. przedstawia¢ zblizong (pordwnywalna) wartos¢ ekonomiczna,
z uwzglednieniem, rzecz jasna, zarobkowego charakteru dziatalnosci
dewelopera.
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