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Przedsiêwziêcie deweloperskie
1. Ustawa z dnia 31 sierpnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2011 r., nr 232, poz.
1377)1 jest regulacj¹ d³ugo oczekiwan¹. Na pierwszy rzut oka mo¿na
uznaæ, ¿e w sposób kompleksowy normuje istotny wycinek stosunków
cywilnoprawnych. Konieczno�æ wprowadzenia przepisów w tym zakre-
sie by³a po wielokroæ sygnalizowana, ostatnio tak¿e przez Trybuna³
Konstytucyjny2. Trudno badaæ podstawowe elementy stosunku zobowi¹-
zaniowego umowy deweloperskiej, stanowi¹cej trzon ustawy, nie doko-
nawszy uprzednio analizy pojêcia �przedsiêwziêcie deweloperskie�. Po-
jawia siê ono nie tylko w definicji umowy deweloperskiej (art. 3 ust. 5),
ale tak¿e w wielu przepisach ustawy oraz w za³¹czniku do niej. Ustawa
zawiera definicjê przedsiêwziêcia deweloperskiego (art. 3 ust. 6). Przed
podjêciem próby jej interpretacji warto przez chwilê zastanowiæ siê, jak
pojêcie to mog³oby byæ rozumiane, gdyby definicji ustawowej nie by³o.

2. Zgodnie ze s³ownikiem przedsiêwziêcie to �a) rzeczownik od
przedsiêwzi¹æ, b) »rzecz przedsiêwziêta, zamierzona, postanowiona,
realizowana, projekt, zamys³, dzia³anie podjête w jakim� celu«�3. Dalej,
je�li szukaæ znaczenia czasownika przedsiêwzi¹æ, mamy takie oto okre-

1 Zwana dalej �ustaw¹�; powo³ane dalej przepisy bez bli¿szego okre�lenia dotycz¹ tej
ustawy.
2 Por. postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010, S 3/2010.
3 Uniwersalny s³ownik jêzyka polskiego, red. S. Dubisz, Warszawa 2003, t. III, s. 967.
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�lenie: »zdecydowaæ siê (decydowaæ siê) na wykonanie czego�, przy-
st¹piæ (przystêpowaæ) do wykonania, do realizacji czego�, postanowiæ
(postanawiaæ) co�«4. To przytoczenie s³ownikowego opisu znaczenia
rzeczownika i czasownika zbie¿ne jest z potocznym oraz intuicyjnym
odczuciem. Mówi¹c o przedsiêwziêciu mamy najczê�ciej ma my�li pe-
wien za³o¿ony (zamierzony), ustalony i z regu³y realizowany ci¹g zdarzeñ
prowadz¹cych do osi¹gniêcia okre�lonego celu. Tre�æ owych za³o¿eñ,
ustaleñ i dzia³añ sk³ada siê na opisow¹ tre�æ przedsiêwziêcia. Jak nietrudno
zauwa¿yæ, narracja w tym zakresie pochodziæ mo¿e od samej osoby,
która co� przedsiêwziê³a i to przedsiêwziêcie realizuje, albo od osoby
zewnêtrznej, obserwatora postronnego, oceniaj¹cego tre�æ zamierzon¹
poprzez podjête dzia³ania. Niewykluczone jest tak¿e, ¿e zamiar rekonstru-
owany mo¿e byæ przez osobê, która nie jest ani tym, kto podj¹³ dzia³anie
objête planem, ani obserwatorem zewnêtrznym, ale podmiotem, dla któ-
rego ten, kto plan powzi¹³, dzia³a. Inaczej mówi¹c � choæ nie jest to
wyczerpuj¹ce wyliczenie � informacje o podjêtym projekcie mo¿na czerpaæ
od pomys³odawcy, obserwatora albo tego, dla kogo przedsiêwziêcie jest
realizowane. Je�li dodaæ do tego przymiotnik �deweloperskie�, to dalej
owa informacja o zamierzonym dzia³aniu mo¿e pochodziæ z ró¿nych �róde³
podmiotowych, wszak¿e przybli¿eniu podlega rodzaj zamierzonego dzia-
³ania zwi¹zany z budowaniem5. Tak on najczê�ciej bêdzie kojarzony. Nie
sposób zatem wype³niæ tre�ci pojêcia �przedsiêwziêcie deweloperskie�
bez przynajmniej przyjêcia za³o¿eñ, czego ma dotyczyæ owo budowanie,
gdzie i dla kogo. Uzupe³niwszy te dane, mo¿na wskazaæ, co kryje siê za
stwierdzeniem �X podj¹³ przedsiêwziêcie deweloperskie�. To jednak wy-
pe³nienie tre�ci¹ danej, konkretnej sytuacji. Bez wskazania uniwersalnych
cech definicyjnych za ka¿dym razem bêdzie ono wype³niane innym
znaczeniem zale¿nym od przyjêtych za³o¿eñ kto, co i dla kogo buduje.

3. Ustawodawca zamie�ci³ w ustawie definicjê przedsiêwziêcia de-
weloperskiego. Jest to �proces, w wyniku realizacji którego, na rzecz
nabywcy ustanowione lub przeniesione zostaje prawo, o którym mowa
w art. 1, obejmuj¹cy budowê w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.

4 Tam¿e, s. 967.
5 Tam¿e, t. I, s. 599 � �developer, deweloper � osoba lub firma, która inwestuje

w budowê domów, mieszkañ na sprzeda¿�.
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� Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623, z pó�n. zm.)
oraz czynno�ci faktyczne i prawne niezbêdne do rozpoczêcia budowy
oraz oddania obiektu budowlanego do u¿ytkowania, a w szczególno�ci
nabycie praw do nieruchomo�ci, na której realizowana ma byæ budowa,
przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw do projektu
budowlanego, nabycie materia³ów budowlanych i uzyskanie wymaga-
nych zezwoleñ administracyjnych okre�lonych odrêbnymi przepisami;
czê�ci¹ przedsiêwziêcia deweloperskiego mo¿e byæ zadanie inwestycyjne
dotycz¹ce jednego lub wiêkszej liczby budynków, je¿eli budynki te, zgodnie
z harmonogramem przedsiêwziêcia deweloperskiego, maj¹ zostaæ oddane
do u¿ytku w tym samym czasie i tworz¹ ca³o�æ architektoniczno-budow-
lan¹;� (art. 3 ust. 6). Jest to najd³u¿sza definicja zamieszczona w ustawie,
a przez to niestety wydaje siê najmniej precyzyjna.

4. W wielu przepisach ustawy znajdziemy wprost odwo³anie do pojêcia
przedsiêwziêcia deweloperskiego. Zgodnie z art. 5 ust. 1 to dla przed-
siêwziêcia deweloperskiego deweloper zawiera umowê o prowadzenie
otwartego lub zamkniêtego mieszkaniowego rachunku powierniczego.
Zakoñczone etapy przedsiêwziêcia deweloperskiego okre�lone w harmo-
nogramie przedsiêwziêcia deweloperskiego s¹ podstaw¹ dla banku do
wyp³aty �rodków z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego
(art. 11), po uprzedniej kontroli wykonania etapu przez bank (art. 12
ust. 1). Obowi¹zek sporz¹dzenia prospektu informacyjnego dotyczy da-
nego przedsiêwziêcia deweloperskiego (art. 17 ust. 1) lub wyodrêbnio-
nego z tego przedsiêwziêcia � zadania inwestycyjnego (art. 17 ust. 2).
Obowi¹zek informacyjny ze strony dewelopera na rzecz nabywcy (art.
20 ust. 1) tak¿e dotyczy przedsiêwziêcia deweloperskiego. Wreszcie
w umowie deweloperskiej (art. 22 ust. 1 pkt. 3) winna byæ informacja
o nieruchomo�ci, na której przeprowadzone ma byæ przedsiêwziêcie de-
weloperskie. W ksiêdze wieczystej takiej nieruchomo�ci (lub na której jest
ono przeprowadzane) ujawnia siê roszczenie z umowy deweloperskiej
(art. 23 ust. 2). Harmonogram przedsiêwziêcia deweloperskiego (art. 24
ust. 1) determinuje wyp³aty z otwartego mieszkaniowego rachunku po-
wierniczego. Za³¹cznik do ustawy okre�laj¹cy wzór prospektu informa-
cyjnego w kilku miejscach pos³uguje siê tym okre�leniem (czê�æ ogólna,
II Do�wiadczenie dewelopera � przyk³ad ukoñczonego przedsiêwziêcia
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deweloperskiego, przyk³ad innego ukoñczonego przedsiêwziêcia dewelo-
perskiego, ostatnie ukoñczone przedsiêwziêcie deweloperskie, III Infor-
macje dotycz¹ce nieruchomo�ci i przedsiêwziêcia deweloperskiego, In-
formacje dotycz¹ce gruntu, rubryka czwarta � Opis przedsiêwziêcia
deweloperskiego, dwie podrubryki: liczba budynków i rozmieszczenie ich
na nieruchomo�ci). Tak¿e dodane przepisy ustawy � Prawo upad³o�ciowe
i naprawcze odnosz¹ siê do tego wyra¿enia. I tak: art. 4252 ust. 1 odwo³uje
siê do prawa w³asno�ci lub prawa u¿ytkowania wieczystego nierucho-
mo�ci, na której realizowane jest przedsiêwziêcie deweloperskie, art. 4252

ust. 2 wskazuje, ¿e upad³y deweloper mo¿e realizowaæ wiêcej ni¿ jedno
przedsiêwziêcie deweloperskie, art. 4254 ust. 1 pkt. 2 mówi o kontynuacji
przedsiêwziêcia deweloperskiego, art. 4255 nakazuje pewne dzia³anie syn-
dykowi w ci¹gu 30 dni od daty zakoñczenia przedsiêwziêcia deweloper-
skiego. Przepisy przej�ciowe ustawy tak¿e nie milcz¹ w tej kwestii. I tak
art. 37 reguluje stosowanie �rodków ochrony wp³at nabywców odno�nie
do przedsiêwziêæ deweloperskich, w odniesieniu do których rozpoczêcie
sprzeda¿y nast¹pi³o po dniu 29 kwietnia 2012 r., za� art. 38 dotyczy
przedsiêwziêæ deweloperskich, w odniesieniu do których rozpoczêcie
sprzeda¿y nast¹pi³o przed tym dniem.

5. Jednak bodaj najwa¿niejszym przepisem w ustawie, w którym
odwo³ano siê do przedsiêwziêcia deweloperskiego, jest definicja umowy
deweloperskiej zawarta w art. 3 ust. 5. Zgodnie z ni¹ umowa dewelo-
perska jest to umowa, na podstawie której deweloper zobowi¹zuje siê do
ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê po zakoñczeniu przedsiê-
wziêcia deweloperskiego prawa, o którym mowa w art. 1, a nabywca
zobowi¹zuje siê do spe³nienia �wiadczenia pieniê¿nego na rzecz dewelo-
pera na poczet ceny nabycia tego prawa. Je¿eli ustalimy, co kryje siê pod
pojêciem przedsiêwziêcia deweloperskiego, bêdziemy mogli stwierdziæ,
kiedy mo¿emy mówiæ o jego zakoñczeniu, a w konsekwencji ustaliæ tre�æ
obowi¹zków stron umowy deweloperskiej. Oczywi�cie precyzyjne wska-
zanie zakresu wyra¿enia �przedsiêwziêcie deweloperskie� ma nie mniej
istotne znaczenia dla rozumienia wszystkich podanych wy¿ej przepisów,
gdzie ono wystêpuje. Dla definicji umowy deweloperskiej jednak szcze-
gólne, gdy¿ wyznacza ramy konstrukcyjne stosunku zobowi¹zaniowego
umowy deweloperskiej.
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6. W moim przekonaniu ustawow¹ definicjê przedsiêwziêcia dewe-
loperskiego mo¿na rozumieæ w dwojaki sposób. Pierwszy z nich nazwê
umownie skutkowym, drugi wykonawczym. Nawet gdyby�my w ustawie
nie mieli definicji przedsiêwziêcia deweloperskiego, powsta³aby koniecz-
no�æ wskazania znaczenia syntetycznego tego wyra¿enia. Jakie by ono
nie by³o, mo¿na wskazaæ bez wype³nienia go konkretn¹ tre�ci¹, ¿e zawsze
obejmuje cztery elementy: zamiar, przygotowanie, wykonanie i skutek.
Otó¿ zawarta w art. 3 ust. 6 definicja przedsiêwziêcia deweloperskiego
oparta jest o skutek zamierzonego dzia³ania. Jest nim ustanowienie
lub przeniesienie na nabywcê prawa, o którym mowa w art. 1 ustawy.
Prawami tymi s¹: odrêbna w³asno�æ lokalu mieszkalnego lub prawo w³a-
sno�ci (u¿ytkowania wieczystego) nieruchomo�ci zabudowanej domem
jednorodzinnym, a przedsiêwziêciem deweloperskim jest wszystko to, co
prowadzi do tego skutku � jednym s³owem proces, który ma to tego
doprowadziæ. S³owo to jest kluczowe do ustalenia w³a�ciwej definicji
przedsiêwziêcia deweloperskiego. Odwo³uj¹c siê dalej do znaczenia s³ow-
nikowego tego pojêcia6  mamy oto za proces �przebieg nastêpuj¹cych po
sobie i powi¹zanych przyczynowo okre�lonych zmian, stanowi¹cych stadia,
fazy, etapy rozwoju czego�, rozwijanie siê, przeobra¿anie siê�. Jest to
zatem ci¹g dzia³añ zainicjowanych przez dewelopera, w którym bior¹
udzia³ tak¿e inne podmioty, w tym nabywca, a proces ten mo¿e, ale nie
musi, obejmowaæ budowê w rozumieniu prawa budowlanego. Jego
zakoñczeniem jest przeniesienie na nabywcê lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Oczywi�cie mo¿na to jeszcze u�ci�liæ. Przedsiêwziêcie
deweloperskie jest to zbiór zainicjowanych przez przedsiêbiorcê czynno-
�ci, w którym to ci¹gu bior¹ udzia³ tak¿e inne osoby, a w tym osoba
fizyczna, na rzecz której przedsiêbiorca finalnie dokonuje przeniesienia
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ci¹g tych czynno�ci z regu³y
obejmuje budowê lokalu lub domu bêd¹cego przedmiotem przeniesienia.
To ostatnie zdanie stara siê prze³o¿yæ na jêzyk niebêd¹cy ani �cis³ym
jêzykiem prawnym, ani prawniczym istotê przedsiêwziêcia deweloper-
skiego. Wracaj¹c do definicji zawartej w art. 3 ust. 6 ustawy, wyra�nie
mo¿emy dostrzec podzia³, który zarysowuje siê po s³owach �o którym

6 Tam¿e, t. III, s. 877.
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mowa w art. 1�. Czê�æ pierwsza, opisowa � �proces, w wyniku realizacji,
którego na rzecz nabywcy zostaje ustanowione lub przeniesione prawo,
o którym mowa w art. 1� � odnosi siê do skutku dzia³ania i obejmuje
w sobie wszystkie cztery wskazane wy¿ej elementy, to jest zamiar,
przygotowanie, wykonanie i skutek. Nie wskazuje w szczególno�ci, kto
i co ma wykonaæ, czy ma to byæ deweloper, czy mo¿e to byæ inna osoba.
Nie okre�la tak¿e, co ma byæ poprzedzone osi¹gniêciem skutku, w znaczeniu
¿e to deweloper ma dokonaæ budowy lokalu lub domu, który ma byæ
przeniesiony na nabywcê. Gdyby definicja ustawowa koñczy³a siê w tym
miejscu, nie by³oby potrzeby rozwa¿aæ, jaki charakter ma jej dalsza czê�æ.
W mojej ocenie ma ona charakter wskazówki dla okre�lenia etapu
wykonawczego przedmiotu przedsiêwziêcia deweloperskiego. Nie ma
znaczenia samoistnego oderwanego od pierwszej czê�ci przepisu. Nie
kreuje w sposób samodzielny pojêcia przedsiêwziêcie deweloperskie.
Okre�la pewien mo¿liwy (i zapewne najczêstszy) sposób osi¹gniêcia celu
(skutku) przedsiêwziêcia deweloperskiego, ale nie jedyny. Mo¿na równie¿
powiedzieæ, ¿e pierwsza czê�æ przepisu ju¿ samodzielnie zakre�la p³asz-
czyznê definicyjn¹. Jest to p³aszczyzna skutku. Skutkiem przedsiêwziêcia
ma byæ przeniesienie lokalu lub domu jednorodzinnego na nabywcê przez
osobê, która dzia³a w ramach dzia³alno�ci gospodarczej. Dalsza czê�æ
art. 3 ust. 6 to zawieraj¹ca siê w pierwszej, jedna z mo¿liwych, ale nie
jedyna p³aszczyzna niektórych �rodków prowadz¹cych do osi¹gniêcia
celu dokonywanych przez dewelopera7. Oczywi�cie ustalenie wszystkich
p³aszczyzn zawartych w pojêciu przedsiêwziêcia tak rozumianego bêdzie
tyle niemo¿liwe, co niecelowe. Niemo¿liwe, bowiem nie sposób wskazaæ
je wszystkie roz³¹cznie, niecelowe, bo po pierwsze, niewiele wnios³oby
do sprawy, a po drugie, w tym wyliczeniu musia³aby siê znale�æ kategoria
dope³niaj¹ca: �inne elementy dotychczas niewymienione�. Skoro przed-
siêwziêcie deweloperskie to proces �nastêpuj¹cych po sobie i powi¹za-
nych przyczynowo okre�lonych zmian� to nie znaczy, ¿e jest mo¿liwe

7 Aby osi¹gn¹æ skutek, czyli móc przenie�æ na nabywcê przedmiot okre�lony w art. 1
ustawy, deweloper nie musi wybudowaæ lokalu lub domu (nie musi byæ inwestorem). Mo¿e
nabyæ lokale lub domy ju¿ istniej¹ce. Wówczas jego dzia³anie w tym zakresie jest p³asz-
czyzn¹ �rodków prowadz¹cych do osi¹gniêcia celu, inn¹ ni¿ budowa przez niego samego
(dewelopera).
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wskazanie ich wszystkich. Te, które zosta³y wymienione w drugiej czê�ci
definicji, to czê�ciowa8 p³aszczyzna wykonawcza po stronie dewelopera.
Ale zawiera siê ona w p³aszczy�nie skutku, jako najszerszej.

7. Oczywi�cie mo¿liwe jest tak¿e takie rozumienie definicji zawartej
w ustawie, w której to jej czê�æ druga poprzez ³¹cznik, ¿e jest to proces
(...) �obejmuj¹cy budowê (...)� okre�la zakres tego procesu jako
zawê¿ony tylko do etapu wykonawczego przedmiotu umowy dewe-
loperskiej. A wtedy tylko w taki sposób, jaki jest wskazany w przepisie,
przy takim w¹skim rozumieniu pojêcia �przedsiêwziêcie deweloperskie�
limitowany jest zakres sytuacji, o których mo¿na powiedzieæ, ¿e wchodz¹
w jego sk³ad. Dotyczy to w szczególno�ci przebudowy obiektu budow-
lanego9 (nieujêtej w definicji ustawowej) oraz braku uznania za zaci¹gniête
w ramach przedsiêwziêcia deweloperskiego zobowi¹zania do zbycia na
rzecz nabywcy lokalu lub domu, którego deweloper nie wybudowa³. Co
bardziej istotne, takie zawê¿one spojrzenie zakre�la te¿ granicê mo¿liwo-
�ci, a zarazem powinno�ci zawierania umowy deweloperskiej. Zamyka
siê ona wówczas z oddaniem obiektu budowlanego do u¿ytkowania10.

8. Przyjêcie za prawid³ow¹ definicji przedsiêwziêcia deweloperskiego
w znaczeniu skutkowym, to jest jako procesu, który ma zakoñczyæ siê
przeniesieniem na nabywcê lokalu lub domu mieszkalnego, niesie za sob¹
kilka konsekwencji. Pierwsza z nich dotyka bezpo�rednio definicji umowy
deweloperskiej. Skoro jest to umowa, na podstawie której deweloper
zobowi¹zuje siê do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcê po zakoñ-
czeniu przedsiêwziêcia deweloperskiego prawa, o którym mowa w art. 1,
to gdy przedsiêwziêcie deweloperskie nie koñczy siê z chwil¹ zakoñczenia
budowy, a nawet, co wiêcej, mo¿e tej budowy nie obejmowaæ, wówczas
podkre�lony wy¿ej element nie ma znaczenia konstrukcyjnego dla umowy

8 W znaczeniu jedna z wielu mo¿liwych.
9 Por. art. 3 pkt. 7a) ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane (Dz.U. z 1994 r.,

nr 89, poz. 414 ze zm.).
10 Skoro istot¹ umowy deweloperskiej jest zobowi¹zanie do ustanowienia lub przenie-

sienia na nabywcê prawa okre�lonego w art. 1 ustawy po zakoñczeniu przedsiêwziêcia
deweloperskiego, a to ostatnie koñczy siê z uzyskaniem pozwolenia na budowê (lub up³ywem
terminu do zg³oszenia sprzeciwu co do zamiaru przyst¹pienia do u¿ytkowania), nie mo¿na
zawrzeæ umowy deweloperskiej po tym terminie.
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deweloperskiej11. Po zakoñczeniu przedsiêwziêcia deweloperskiego zna-
czy tyle, co w czasie, w którym strony to uzgodni¹, o ile oczywi�cie
bêdzie to mo¿liwe12. W takim te¿ przypadku ta czê�æ definicji umowy
deweloperskiej nie odsuwa samodzielnie skutku rozporz¹dzaj¹cego umo-
wy13, ale jest on wy³¹czony na mocy szeregu przepisów ustawy rozpa-
trywanych ³¹cznie, tak¿e w kontek�cie celu ustawy jakim jest ochrona
wp³at nabywcy. Gdyby nie te ograniczenia, umowa deweloperska mo-
g³aby byæ umow¹ o podwójnym skutku14.

Po drugie, skoro liczy siê skutek, a p³aszczyzna wykonawcza usta-
wowej definicji umowy deweloperskiej jest jednym z mo¿liwych, ale nie
jedynym elementem koniecznym do wyst¹pienia tego skutku, deweloper
mo¿e równie¿ go osi¹gn¹æ nie tylko poprzez budowê, ale tak¿e przebu-
dowê obiektu budowlanego (art. 3 ust. 7a pr. bud.). Gdyby rozumieæ
przedsiêwziêcie deweloperskie w sposób �cis³y, rozbudowa, która jest
czym innym ni¿ budowa, nie by³aby przedmiotem ochrony15, gdy¿ o lo-
kalu oferowanym do sprzeda¿y, który powsta³ na skutek przebudowy,
nie mogliby�my powiedzieæ, ¿e stanowi element przedsiêwziêcia dewe-

11 Ale dotyczy to tylko takiej sytuacji.
12 Czyli miêdzy innymi bêdzie istnia³ w sensie fizycznym przedmiot umowy, to jest

lokal lub dom mieszkalny.
13 Na przyk³ad je¿eli umowa deweloperska bêdzie zawierana po oddaniu obiektu bu-

dowlanego do u¿ytkowania, zgodnie z ustaw¹  � Prawo budowlane odsuniêcie tego skutku
zale¿y od woli stron. Mog¹ zawrzeæ umowê dewelopersk¹ o skutku tylko zobowi¹zuj¹cym,
ale mog¹ tak¿e zawrzeæ umowê sprzeda¿y o podwójnym skutku.
14 Z regu³y ten podwójny skutek to przeniesienie w³asno�ci, jednak równie czêsto

bêdzie to umowa nakierowana na przeniesienie w³asno�ci (prawa wieczystego u¿ytko-
wania), która samodzielnie jeszcze w³asno�ci nie przeniesie. Bêdzie tak w przypadku domu
jednorodzinnego na gruncie oddanym w u¿ytkowanie wieczyste albo w przypadku sukce-
sywnego (umowa z nabywc¹) ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego. W tym
pierwszym przypadku do przeniesienia prawa na nabywcê konieczny jest wpis do ksiêgi
wieczystej (sporne jest, od kiedy skutek ten jest liczony, przewa¿a zapatrywanie, ¿e od
chwili z³o¿enia wniosku o wpis), za� w drugim przypadku wpis do ksiêgi musi byæ poprze-
dzony wydaniem lokalu, je�li uznamy, ¿e lokal taki jest rzecz¹ przysz³¹ i ma w tym
przypadku zastosowanie art. 155 par. 2 k.c. Zagadnienie to jest tu jednak tylko sygna-
lizowane. W³a�ciwym miejscem na rozwa¿ania szczegó³owe w tym zakresie jest problem
charakteru prawnego umowy deweloperskiej oraz jej tre�ci.
15 Mowa tu o ochronie nabywcy takiego lokalu poprzez stosowanie przepisów ustawy.
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loperskiego. Co za tym idzie, zobowi¹zanie do jego zbycia przez dewe-
lopera nie mo¿e byæ rozpatrywane w kontek�cie �po zakoñczeniu przed-
siêwziêcia deweloperskiego�, a w dalszej konsekwencji zobowi¹zanie do
zbycia takiego lokalu nie podlega³oby przepisom ustawy. Nie wydaje mi
siê, aby za³o¿enie takiego zawê¿enia tylko do nowo budowanych lokali
przy�wieca³o ustawodawcy.

Nastêpn¹ konsekwencj¹ jest szerszy zakres stosowania ustawy. Skoro
przedsiêwziêciem deweloperskim jest wszystko to, co ma doprowadziæ
do przeniesienia na nabywcê prawa okre�lonego w art. 1 ustawy, to
deweloper nie musi byæ wykonawc¹ lokalu czy budynku. Je¿eli oferuje
on do sprzeda¿y ju¿ wybudowane lokale czy budynki (niewa¿ne, czy
przez siebie, czy przez kogo innego), maj¹ one charakter mieszkalny, a nie
ma wy³¹czenia, ¿e nabywcami nie mog¹ byæ osoby fizyczne, to jest to
przedsiêwziêcie deweloperskie. I korzysta z ochrony, jak¹ daje ustawa.
Konsekwencja ta jest bardzo daleko id¹ca. Otó¿ w ka¿dym takim
przypadku deweloper musia³by stosowaæ rygory ustawy, a zakres jej
stosowania16 znacz¹co by siê zwiêkszy³.

Wydaje siê, o czym ju¿ by³a wcze�niej mowa, ¿e najbardziej znacz¹c¹
ró¿nic¹ jest jednak data graniczna, do której mo¿na zawrzeæ umowê
dewelopersk¹. Przy szerokim rozumieniu pojêcia �przedsiêwziêcie
deweloperskie� taka data nie istnieje. Nie jest ni¹ w szczególno�ci
data uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na u¿ytkowanie albo data
up³ywu sprzeciwu w³a�ciwego organu co do zg³oszenia zamiaru do
przyst¹pienia do u¿ytkowania obiektu budowlanego. Dla mo¿liwo�ci
zawarcia umowy deweloperskiej nie ma ona ¿adnego znaczenia. Skoro
deweloper wcale nie musi byæ tym, kto wzniós³ obiekt budowlany, w ca-
³o�ci (dom) lub czê�ci (lokal) oferowany nabywcy, w takim przypadku
tak¿e po zakoñczeniu budowy, w znaczeniu zakoñczenia prac budow-
lanych oraz zakoñczenia procedury administracyjnej, nie ma przeszkód
do zawarcia umowy deweloperskiej.

16 Rozumiany jako obowi¹zek zawierania w tym zakresie umów deweloperskich, a w
konsekwencji m.in. stosowania ustawowych �rodków ochrony wp³at nabywców przynaj-
mniej poprzez otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy, ustawowego prawa odst¹pie-
nia od umowy deweloperskiej (art. 29 ustawy) czy obowi¹zek sporz¹dzenia prospektu
informacyjnego.
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9. Warto rozwa¿yæ, jakie konsekwencje ma przyjêty zakres definicji
przedsiêwziêcia deweloperskiego dla przepisów ustawy, w których okre-
�lenie to wystêpuje. Dla przedsiêwziêcia deweloperskiego deweloper za-
wiera umowê o prowadzenie otwartego albo zamkniêtego mieszkaniowe-
go rachunku powierniczego (art. 5 ust. 1). Etapy przedsiêwziêcia
deweloperskiego okre�lone s¹ w harmonogramie i ich realizacja potwier-
dzona przez bank determinuje wyp³atê przez bank �rodków z otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego (art. 11 i art. 12 ust. 1). O ile
przedsiêwziêcie deweloperskie obejmuje na p³aszczy�nie wykonawczej
tak¿e budowê (przebudowê) obiektu budowlanego, który w ca³o�ci (dom)
lub jego czê�æ (lokal) jest przedmiotem umowy deweloperskiej, przyjête
znaczenie definicji nie ma znaczenia. Je�li jednak mimo prowadzenia budowy
przez dewelopera i uprzedniego przygotowania harmonogramu nie uda³o
mu siê zawrzeæ odno�nie do wszystkich zamierzonych lokali lub domów
umów deweloperskich albo nie prowadzi³ on budowy (naby³ gotowe
lokale lub domy w celu ich odsprzeda¿y), sprawa siê komplikuje. W pierw-
szym przypadku harmonogram na nic siê nie zda, gdy¿ budowa zosta³a
zakoñczona i bank nie ma czego kontrolowaæ. Chyba ¿e deweloper to
przewidzia³ i pewien etap w harmonogramie umie�ci³ po formalnym
zakoñczeniu budowy. Pytanie tylko jaki? Odno�nie do umów deweloper-
skich zawartych w trakcie budowy p³atno�æ z nich wynikaj¹ca w czê�ci
mo¿e byæ wówczas przeniesiona poza datê przeniesienia w³asno�ci, co
jednak pozwoli deweloperowi obj¹æ wyp³at¹ z rachunku wp³acone na
niego nale¿no�ci z umów deweloperskich zawartych po zakoñczeniu
budowy. W tym przypadku, jak i wtedy, gdy deweloper naby³ gotowe
lokale lub domy w celu ich odsprzeda¿y, rozwi¹zaniem bêdzie zamkniêty
mieszkaniowy rachunek powierniczy. Oczywi�cie mo¿na siê tak¿e zasta-
nawiaæ, czy je¿eli umowa deweloperska jest zawierana po zakoñczeniu
budowy (albo deweloper naby³ gotowe domy lub lokale do odsprzeda¿y)
rachunek powierniczy musi byæ stosowany. Je¿eli jest to umowa dewe-
loperska (która nadal ma tylko skutek obligacyjny17) to zap³ata �wiadcze-
nia pieniê¿nego przez nabywcê na poczet ceny  winna byæ dokonana przez

17 Choæ przedmiot umowy fizycznie ju¿ istnieje.
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mieszkaniowy rachunek powierniczy. Je¿eli jest to np. umowa sprzeda¿y
o podwójnym skutku, taka konieczno�æ nie wystêpuje.

Znaczenie skutkowe czy wykonawcze przedsiêwziêcia deweloper-
skiego nie ma znaczenia dla obowi¹zku sporz¹dzenia prospektu informa-
cyjnego (art. 17 ust.1) ani dla obowi¹zku informacyjnego okre�lonego
w art. 20 ust. 1 ustawy. W obu przypadkach obowi¹zki s¹ takie same.
Wprawdzie przy znaczeniu skutkowym deweloper mo¿e tak¿e rozpo-
cz¹æ sprzeda¿ w rozumieniu ustawy, kiedy przedmiot umowy (lokal lub
dom) ju¿ istnieje18. Wtedy i prospekt informacyjny i szczegó³owe infor-
macje dotycz¹ce konkretnego przedmiotu odnosiæ siê bêd¹ ju¿ do tego
przedmiotu. Podobnie ma siê sprawa z przewidzianym w art. 22 ust. 1
pkt. 3 ustawy zakresem tre�ci umowy deweloperskiej obejmuj¹cym
informacjê o nieruchomo�ci, na której ma byæ przeprowadzone przed-
siêwziêcie deweloperskie. Jak ju¿ wspomniano wy¿ej, przyjêcie skutko-
wego rozumienia pojêcia deweloperskiego mo¿e zawê¿aæ zakres tre�ci
harmonogramu przedsiêwziêcia deweloperskiego, za� w skrajnym przy-
padku, gdy zawarcie umowy deweloperskiej dotyczyæ bêdzie ju¿ istnie-
j¹cego przedmiotu, tworzenie go uczyniæ niemo¿liwym czy te¿ niecelo-
wym.

Przedsiêwziêcie deweloperskie, wystêpuj¹c w przepisach ustawy �
Prawo upad³o�ciowe i naprawcze, niezale¿nie od przyjêtego stanowiska
co do zakresu zawartego w jego definicji, nakazuje tak¿e braæ po uwagê
element wielo�ci mo¿liwych umów deweloperskich, bêd¹cej skutkiem
wielo�ci lokali lub domów w ramach jednego przedsiêwziêcia dewelo-
perskiego. Otó¿ prawo w³asno�ci lub prawo u¿ytkowania wieczystego
nieruchomo�ci, na której realizowane jest przedsiêwziêcie deweloperskie
(oprócz oczywi�cie innych elementów) stanowi osobn¹ masê upad³o�ci
(art. 4251 prawa upad³o�ciowego i naprawczego). Nie ma tylu osobnych
mas upad³o�ci, ile jest umów deweloperskich. Relacja jest odwrotna.
Wp³aty z wszystkich umów deweloperskich na mieszkaniowych rachun-

18 Czyli mo¿e to nast¹piæ po zakoñczeniu procesu budowlanego; przy definicji w¹skiej,
wykonawczej nie jest to mo¿liwe, skoro zakoñczenie procesu budowlanego okre�la koñ-
cow¹ datê mo¿liwo�ci zawierania umów deweloperskich, a rozpoczêcie sprzeda¿y w ro-
zumieniu ustawy ma poprzedzaæ zawarcie pierwszej z takich umów.
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kach powierniczych19 stanowi¹ jedn¹, osobn¹ masê upad³o�ci. Zamiar
dewelopera uzewnêtrzniony w prospekcie informacyjnym okre�la przed-
miot przedsiêwziêcia deweloperskiego rozumiany jako przedmiot (przed-
mioty) oferowany do zbycia, znajduj¹cy siê na okre�lonej nieruchomo�ci
(domy) lub mo¿liwy do wydzielenia jako lokale. Nie s¹ nimi zatem budynki
niebêd¹ce domami mieszkalnymi ani lokale inne ni¿ lokale mieszkalne.
Odrêbnym pytaniem w razie upad³o�ci dewelopera jest status domów
mieszkalnych lub lokali mieszkalnych, co do których deweloper zawar³
umowy zobowi¹zuj¹ce do zbycia albo umowy przedwstêpne, ale nie na
rzecz osób fizycznych. Nie s¹ to umowy deweloperskie, czy zatem
nieruchomo�æ, na której prowadzone jest przedsiêwziêcie deweloperskie,
wchodzi w sk³ad osobnej masy upad³o�ci? Ustawodawca, jakby prze-
czuwaj¹c mog¹ce pojawiæ siê na tym tle problemy, stwierdza w art. 4252

prawa upad³o�ciowego i naprawczego, ¿e �rodki zgromadzone na miesz-
kaniowych rachunkach powierniczych, prawa w³asno�ci lub wieczystego
u¿ytkowania nieruchomo�ci, na których realizowane jest przedsiêwziêcie
deweloperskie, oraz ewentualne dop³aty nabywców zwi¹zane z realizacj¹
poszczególnych przedsiêwziêæ deweloperskich stanowi¹ odpowiednio
osobne masy upad³o�ci. Brak jednak wskazówki, jakie jest kryterium
odró¿nienia poszczególnych przedsiêwziêæ deweloperskich upad³ego de-
welopera. Definicja przedsiêwziêcia niewiele wyja�nia, nawet gdyby przyj¹æ
za prawid³ow¹ wê¿sz¹ jej wyk³adniê, ograniczon¹ do znamienia wyko-
nawczego. Ten sam problem pojawia siê przy mo¿liwo�ci kontynuacji
przedsiêwziêcia deweloperskiego (art. 4254 ust. 1 pkt. 2) oraz nakazie
dla syndyka przeniesienia na nabywców prawa w³asno�ci lub prawa u¿yt-
kowania wieczystego w ci¹gu 30 dni od daty zakoñczenia przedsiêwziêcia
deweloperskiego (art. 4255 ust. 1). Mo¿na przyj¹æ, ¿e w tych dwóch
ostatnich przypadkach przedsiêwziêcie deweloperskie zawê¿one jest tylko
do sytuacji, gdy przedmiot umów deweloperskich nie mo¿e byæ prze-
niesiony na nabywców ze wzglêdu na jego nieistnienie, rozumiane jako
niezakoñczenie budowy obiektu budowlanego i jego oddanie do u¿ytko-
wania. Ró¿nica w rozumieniu przedsiêwziêcia deweloperskiego nie ma

19 Oczywi�cie ³¹cznie z prawem w³asno�ci (prawem wieczystego u¿ytkowania) nieru-
chomo�ci, na której realizowane jest przedsiêwziêcie deweloperskie, i ewentualnymi
dop³atami nabywców � art. 4252 ust. 1 ustawy � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze.
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znaczenia dla przepisów przej�ciowych, to jest art. 37 i art. 38 ustawy.
Oba odnosz¹ siê przy wyznaczeniu zakresu stosowania do zdefiniowa-
nego w ustawie okre�lenia �rozpoczêcie sprzeda¿y�, które rozumiane jest
jako publiczne rozpoczêcie procesu oferowania lokali lub domów, nie-
zale¿nie od tego, czy one ju¿ fizycznie istniej¹, czy nie.

10. Ze wskazanych powy¿ej przepisów, w szczególno�ci ustawy �
Prawo upad³o�ciowe i naprawcze, dla dookre�lenia pojêcia przedsiêwziê-
cie deweloperskie istotne jest wskazanie (ustalenie) nieruchomo�ci, na
której jest ono realizowane. Podstawowe znaczenie bêdzie tu mieæ zamiar
dewelopera zamieszczony w prospekcie informacyjnym. Dalej jednak bêdzie
on uzupe³niony przez tre�æ zawartych przez niego umów deweloperskich,
a tak¿e innych umów, które nie bêd¹ umowami deweloperskimi, ale bêd¹
dotyczy³y nieruchomo�ci na której jest realizowane przedsiêwziêcie de-
weloperskie20. Oczywi�cie w trakcie realizacji przedsiêwziêcia deweloper-
skiego, je¿eli bêdzie ono obejmowa³o budowê, deweloper mo¿e dokonaæ
zmian w stosunku do pierwotnego zamiaru wyra¿onego w prospekcie
informacyjnym, a tak¿e po�rednio w projekcie architektoniczno-budow-
lanym. Nietrudno sobie wyobraziæ sytuacjê, w której przedsiêwziêcie
deweloperskie ma obejmowaæ budynek, w którym maj¹ znajdowaæ siê
tylko lokale mieszkalne. Jednak w trakcie realizacji budowy nie bêdzie
zainteresowania nabyciem lokali mieszkalnych po³o¿onych na parterze
budynku. Mog¹ natomiast pojawiæ siê klienci dewelopera zainteresowani
nabyciem lokali na tej kondygnacji budynku, ale o przeznaczeniu innym
ni¿ mieszkalne (u¿ytkowym, us³ugowym). Nie mo¿na uznaæ za niedo-
puszczalne (choæ i taki pogl¹d mo¿e byæ prezentowany), aby w takim
przypadku, mimo zawarcia przez dewelopera umów deweloperskich
w zakresie lokali mieszkalnych po³o¿onych na innych kondygnacjach bu-
dynku, nie móg³ on, oczywi�cie w zakresie wyznaczonym przepisami
prawa budowlanego, dokonaæ stosowanych zmian w projekcie i na parterze

20 Bêd¹ to przyk³adowo: umowy zobowi¹zuj¹ce do zbycia lokali mieszkalnych na rzecz
osób innych ni¿ osoby fizyczne, umowy zobowi¹zuj¹ce do zbycia lokali o przeznaczeniu
innym ni¿ mieszkalne (w tym przypadku nie ma znaczenia, kto jest podmiotem zobo-
wi¹zuj¹cym siê do nabycia; mo¿e to byæ tak¿e osoba fizyczna), umowy zobowi¹zuj¹ce do
zbycia budynku innego ni¿ dom jednorodzinny w rozumieniu ustawy.



89

Przedsiêwziêcie deweloperskie

wybudowaæ lokale o przeznaczeniu innym ni¿ mieszkalne. Istotne zna-
czenie mo¿e mieæ te¿ inny aspekt okre�lony w prospekcie informacyj-
nym. Otó¿ czêsto zdarzyæ siê mo¿e, ¿e jako nieruchomo�æ, na której ma
byæ przeprowadzone przedsiêzwziêcie deweloperskie, opisana bêdzie nie-
ruchomo�æ gruntowa, która ma zostaæ podzielona w celu wyznaczenia
dzia³ek gruntu, na których znajdowaæ siê bêd¹ poszczególne budynki.
Dotyczyæ to mo¿e zarówno podzia³u dotycz¹cego wydzielenia dzia³ek, na
których znajdowaæ siê bêd¹ domy jednorodzinne, jak i stanowi¹cych
nieruchomo�æ wspóln¹ dla budynków, w których ma zostaæ ustanowiona
odrêbna w³asno�æ lokali. Z tego punktu widzenia przepis art. 4252 ust. 3
prawa upad³o�ciowego i naprawczego � �3. Mienie wchodz¹ce w sk³ad
osobnych mas upad³o�ci oznaczy sêdzia-komisarz� � jest racjonalny. Abs-
trahuj¹c w tej chwili od potencjalnych trudno�ci w tym zakresie21, warto
wskazaæ, ¿e podstaw¹ do decyzji sêdziego-komisarza bêdzie w pierw-
szym rzêdzie stan z chwili upad³o�ci: tre�æ umów zawartych przez
dewelopera (nie tylko umów deweloperskich, ale i innych umów zobo-
wi¹zuj¹cych do zbycia lokali lub budynków w obrêbie nieruchomo�ci
opisanej jako ta, na której realizowane jest przedsiêwziêcie deweloperskie)
oraz stan wpisów w ksiêdze wieczystej. Mo¿e to rodziæ szczególne trudno�ci,
gdy zamierzony podzia³ nieruchomo�ci gruntowej nie zosta³ jeszcze do-
konany albo zosta³y przez dewelopera zawarte umowy dotycz¹ce zbycia
lokali lub budynków, które nie s¹ umowami deweloperskimi. W pierw-
szym przypadku nie wiadomo, czy ca³a niepodzielona nieruchomo�æ ma
wej�æ do osobnej masy upad³o�ci22, za� w drugim pojawia siê pytanie
o status w postêpowaniu upad³o�ciowym osób, które zawar³y takie

21 Zagadnienie to jest jednym z ca³ego szeregu pojawiaj¹cych siê na tle dodanych
ustaw¹ przepisów do ustawy � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze, których omówienie wymaga
osobnych, szczegó³owych rozwa¿añ.
22 Mo¿na to zilustrowaæ nastêpuj¹cym przyk³adem. Dzia³ka gruntu nr 1 ma powierzch-

niê 3 ha. Deweloper planuje na niej budowê trzech budynków mieszkalnych z lokalami
u¿ytkowymi w trzech etapach rocznych nastêpuj¹cych po sobie. W umowach deweloper-
skich zastrzeg³, ¿e w trakcie realizacji inwestycji dokona podzia³u dzia³ki na trzy równe
o powierzchni 1 ha ka¿da. Z w³asno�ci¹ lokali mieszkalnych, do których przeniesienia
na nabywców zobowi¹za³ siê, ma byæ zwi¹zany udzia³ w jednej z nich o powierzchni 1 ha,
na której budowany jest pierwszy budynek w ramach I etapu. Przed wybudowaniem bu-
dynku i jednocze�nie przed dokonaniem podzia³u zostaje og³oszona upad³o�æ dewelopera.
Roszczenia o przeniesienie lokali zosta³y ujawnione w ksiêdze. Sêdzia-komisarz dokonuje
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umowy23. W szczególno�ci, czy bior¹ udzia³ w zgromadzeniu nabywców
(art. 424 i nast. 4 pkt. 1) w zakresie mo¿liwo�ci g³osowania nad uchwa³¹
o kontynuacji przedsiêwziêcia deweloperskiego i okre�leniu wysoko�ci
dop³at niezbêdnych do jego zakoñczenia. Nie s¹ nabywcami w rozumieniu
ustawy, zatem nie bior¹ udzia³u w takim zgromadzeniu. Takie stwierdzenie
jest zgodne z literalnym brzmieniem przepisów. Z drugiej za� strony, je¿eli
nie bior¹ udzia³u w zgromadzeniu nabywców, bo nimi nie s¹, to nie s¹
zobowi¹zani do dop³at koniecznych do zakoñczenia przedsiêwziêcia de-
weloperskiego. W takim przypadku mo¿e nie byæ mo¿liwa kontynuacja24

przedsiêwziêcia deweloperskiego ze wzglêdu na brak dop³at w czê�ci
dotycz¹cej np. lokali u¿ytkowych czy budynków o przeznaczeniu innym
ni¿ mieszkalne, chyba ¿e uzna siê mo¿liwo�æ, i¿ �rodki te winny byæ
pokryte z masy upad³o�ci25.

11. Wskazanie (ustalenie) nieruchomo�ci, na której realizowane jest
przedsiêwziêcie deweloperskie, w istotny sposób precyzuje tre�æ i zakres
procesu, który ma doprowadziæ do przeniesienia przedmiotu okre�lonego

oznaczenia osobnej masy upad³o�ci. Je¿eli orzeknie, ¿e w sk³ad tej masy wchodzi ca³a
dzia³ka nr 1 (niepodzielona), wierzyciele upad³ego dewelopera inni ni¿ nabywcy lokali bêd¹
pokrzywdzeni. Mog¹ bowiem twierdziæ, ¿e w sk³ad osobnej masy winna wchodziæ tylko
dzia³ka gruntu o powierzchni 1 ha powsta³a z podzia³u dzia³ki nr 1 o powierzchni 3 ha.
Gdyby tak by³o, to dwie pozosta³e dzia³ki wesz³yby do masy upad³o�ci, a prawdopodobieñ-
stwo ich zaspokojenia zwiêkszy³oby siê. Je¿eli orzeknie, ¿e jest to dzia³ka o powierzchni
1 ha, która dopiero powstanie, pojawia siê pytanie, kto i na jakiej podstawie ma dokonaæ
tego podzia³u.
23 Podobnie ma siê sytuacja z uprawnionymi z tytu³u praw ujawnionych w dzia³ach

III i IV ksiêgi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomo�ci, na której realizowane jest
przedsiêwziêcie deweloperskie, innych ni¿ nabywcy w rozumieniu ustawy. Mo¿na tu wska-
zaæ tytu³em przyk³adu innych ni¿ nabywcy uprawnionych z tytu³u ujawnionych roszczeñ
o zawarcie umów przeniesienia w³asno�ci lokali u¿ytkowych czy budynków niebêd¹cych
domami jednorodzinnymi w rozumieniu ustawy, a tak¿e wierzycieli hipotecznych innych
ni¿ nabywcy.
24 Rozumiana jako dokoñczenie budowy.
25 Gdyby dopu�ciæ tak¹ mo¿liwo�æ, po pierwsze, pojawi³aby siê mo¿liwo�æ wykonania

umów deweloperskich wzglêdem nabywców w rozumieniu ustawy, po drugie za�, lokale lub
budynki niebêd¹ce przedmiotem umów deweloperskich, a w zakresie których koszt do-
koñczenia budowy ponios³aby masa upad³o�ci, mog³yby byæ zbyte, wydaje siê bezsprze-
cznie, z wiêkszym po¿ytkiem dla postêpowania (za wy¿sz¹ cenê) ni¿ ca³a nieruchomo�æ
z rozpoczêt¹ i niezakoñczon¹ budow¹.
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w art. 1 ustawy na nabywcê. Tym samym stanowi element definicyjny
niewymieniony wprost w art. 3 ust. 6. Zawiera siê jednak w tre�ci za³o¿eñ,
ustaleñ i dzia³añ sk³adaj¹cych siê na opisow¹ tre�æ przedsiêwziêcia de-
weloperskiego. Nie mo¿na mówiæ o procesie, który ma doprowadziæ do
przeniesienia na nabywcê lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
bez wskazania, na jakiej nieruchomo�ci ten przedmiot ma siê znajdowaæ.
W tym sensie nieruchomo�æ, na której ma byæ przeprowadzone przed-
siêwziêcie deweloperskie, wyznacza pewne ramy tego pojêcia. Ramy te
wskazuj¹ zwi¹zek zamierzonego dzia³ania dewelopera z konkretn¹, realnie
ju¿ istniej¹c¹ nieruchomo�ci¹26. Wskazanie nieruchomo�ci, na której
ma byæ przeprowadzone przedsiêwziêcie deweloperskie, wyznacza
pewien ograniczony (skoñczony) zbiór mo¿liwych przedmiotów,
konkretnie zawartych lub mo¿liwych do zawarcia umów deweloper-
skich27. Dlatego te¿ wskazanie przez dewelopera jako swojego zamiaru
nieruchomo�ci, na której ma byæ prowadzone przedsiêwziêcie dewelo-
perskie, jest najbardziej istotne prawie we wszystkich przypadkach,
w których wyra¿enie �przedsiêwziêcie deweloperskie� pojawia siê w usta-
wie.

Mieszkaniowy rachunek powierniczy prowadzony jest dla przedsiê-
wziêcia deweloperskiego (art. 5 ust. 1). Je�li ograniczyliby�my siê do
rozwa¿añ wy¿ej podniesionych co do rozumienia skutkowego czy
wykonawczego definicji zawartej w art. 3 ust. 6 ustawy, nic z tego nie
wynika³oby dla zakresu ustalenia obowi¹zku dewelopera w zakresie pro-
wadzenia rachunku. Zbiór istniej¹cych b¹d� potencjalnie mo¿liwych do
zawarcia umów deweloperskich w ramach przedsiêwziêcia deweloper-
skiego wyznaczonego przez konkretn¹ nieruchomo�æ, na której ma
ono byæ realizowane, stanowi dla dewelopera wyznacznik prowadzenia

26 Z regu³y bêdzie to nieruchomo�æ gruntowa, je�li jednak rozumieæ przedsiêwziêcie
deweloperskie w sposób szerszy (skutkowy), to mo¿e to byæ tak¿e np. nieruchomo�æ ju¿
zabudowana, w której ma nast¹piæ przebudowa czy rozbudowa.
27 To, ¿e deweloper zamierza wybudowaæ na dzia³ce budynek mieszkalny, w którym

ma byæ 10 lokali mieszkalnych, nie oznacza, ¿e w trakcie inwestycji nie mo¿e podzieliæ
jednego du¿ego lokalu na dwa mniejsze, ze wzglêdu na potrzeby swoich klientów. W koñcu
powstanie 11 lokali, ale nie zmienia to ustalenia, ¿e na konkretnej nieruchomo�ci mo¿e
ich powstaæ skoñczona liczba. W tym zakresie zbiór ten jest zbiorem skoñczonym, choæ
mo¿e byæ zmienny w czasie.
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dla rozliczeñ z nich wynikaj¹cych mieszkaniowego rachunku powierni-
czego. Podobnie ma siê sprawa z obowi¹zkiem banku kontroli ka¿dego
z etapów przedsiêwziêcia deweloperskiego (art. 12 ust. 1). Te same uwagi
dotycz¹ obowi¹zku sporz¹dzenia prospektu informacyjnego dla przedsiê-
wziêcia deweloperskiego (art. 17 ust. 1), udzielenia nabywcy informacji
dotycz¹cych przedsiêwziêcia deweloperskiego (art. 20 ust. 1), powinno-
�ci zawarcia w umowie deweloperskiej informacji o nieruchomo�ci, na
której ma byæ przeprowadzone przedsiêwziêcie deweloperskie (art. 22
ust. 1 pkt. 3), ksiêgi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci, na której
prowadzone jest przedsiêwziêcie deweloperskie, a w której ujawnia siê
roszczenie z umowy deweloperskiej (art. 23 ust. 2), czy wreszcie har-
monogramu przedsiêwziêcia deweloperskiego (art. 24 ust. 1). We wszyst-
kich tych przypadkach ca³y proces, który ma doprowadziæ do przenie-
sienia na nabywcê lokalu lub domu, musi byæ zwi¹zany z konkretnie
okre�lon¹ nieruchomo�ci¹. O regulacji prawa upad³o�ciowego i napraw-
czego w tym zakresie by³a ju¿ mowa wy¿ej.

12. Koñcz¹c te krótkie rozwa¿ania, chcia³bym podkre�liæ, ¿e przyjêcie
jako w³a�ciwego rozumienia skutkowego b¹d� wykonawczego (w zna-
czeniu podanym wy¿ej) pojêcia �przedsiêwziêcie deweloperskie� ma pod-
stawowe znaczenie dla wyznaczenia zakresu stosowania ustawy. Nieza-
le¿nie jednak od przyjêtego w tym zakresie stanowiska, nie mo¿na w spójny
sposób z innymi przepisami ustawy oderwaæ go od konkretnie wyzna-
czonej nieruchomo�ci, na której jest ono prowadzone.

Krzysztof Maj � notariusz w Krakowie.


