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Przedsi¢wzigcie 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)! jest regulacja dlugo oczekiwana. Na pierwszy rzut oka mozna
uznaé, ze w sposob kompleksowy normuje istotny wycinek stosunkow
cywilnoprawnych. Koniecznos¢ wprowadzenia przepiséw w tym zakre-
sie byla po wielokro¢ sygnalizowana, ostatnio takze przez Trybunat
Konstytucyjny?. Trudno bada¢ podstawowe elementy stosunku zobowia-
zaniowego umowy deweloperskiej, stanowiacej trzon ustawy, nie doko-
nawszy uprzednio analizy pojgcia ,,przedsigwzigcie deweloperskie”. Po-
jawia si¢ ono nie tylko w definicji umowy deweloperskiej (art. 3 ust. 5),
ale takze w wielu przepisach ustawy oraz w zataczniku do niej. Ustawa
zawiera definicj¢ przedsiewziecia deweloperskiego (art. 3 ust. 6). Przed
podjeciem proby jej interpretacji warto przez chwile zastanowic sig, jak
pojecie to mogloby by¢ rozumiane, gdyby definicji ustawowej nie bylo.

2. Zgodnie ze stownikiem przedsiewzigcie to ,,a) rzeczownik od
przedsigwziaé, b) »rzecz przedsigwzigta, zamierzona, postanowiona,
realizowana, projekt, zamyst, dziatanie podjete w jakim$ celu«’”. Dalej,
jesli szuka¢ znaczenia czasownika przedsigwzia¢, mamy takie oto okre-

! Zwana dalej ,,ustawg”’; powotane dalej przepisy bez blizszego okreslenia dotycza tej
ustawy.

2 Por. postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010, S 3/2010.

3 Uniwersalny slownik jezyka polskiego, red. S. Dubisz, Warszawa 2003, t. III, s. 967.
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$lenie: »zdecydowaé si¢ (decydowacd si¢) na wykonanie czegos, przy-
stapi¢ (przystgpowacé) do wykonania, do realizacji czego$, postanowic
(postanawiac) cos«*. To przytoczenie stownikowego opisu znaczenia
rzeczownika i czasownika zbiezne jest z potocznym oraz intuicyjnym
odczuciem. Mdéwiac o przedsigwzigciu mamy najczgsciej ma mysli pe-
wien zalozony (zamierzony), ustalony i z reguly realizowany ciag zdarzen
prowadzacych do osiagnigcia okreslonego celu. Tre$s¢ owych zatozen,
ustalen i1 dziatan sktada si¢ na opisowa tres¢ przedsigwziecia. Jak nietrudno
zauwazy¢, narracja w tym zakresie pochodzi¢ moze od samej osoby,
ktéra co$ przedsigwzigta i to przedsiewzigcie realizuje, albo od osoby
zewnetrznej, obserwatora postronnego, oceniajacego tres¢ zamierzong
poprzez podjete dziatania. Niewykluczone jest takze, ze zamiar rekonstru-
owany moze by¢ przez osobe, ktora nie jest ani tym, kto podjat dziatanie
objete planem, ani obserwatorem zewngtrznym, ale podmiotem, dla kto-
rego ten, kto plan powzial, dziata. Inaczej méwiac — cho¢ nie jest to
wyczerpujace wyliczenie — informacje o podjetym projekcie mozna czerpaé
od pomystodawcy, obserwatora albo tego, dla kogo przedsigwzigcie jest
realizowane. Jesli doda¢ do tego przymiotnik ,,deweloperskie”, to dalej
owa informacja o zamierzonym dziataniu moze pochodzi¢ z réznych zrodet
podmiotowych, wszakze przyblizeniu podlega rodzaj zamierzonego dzia-
tania zwiazany z budowaniem’. Tak on najczesciej bedzie kojarzony. Nie
sposob zatem wypetnié tresci pojecia ,,przedsigwzigcie deweloperskie”
bez przynajmniej przyjecia zalozen, czego ma dotyczy¢é owo budowanie,
gdzie i dla kogo. Uzupeliwszy te dane, mozna wskazac, co kryje si¢ za
stwierdzeniem ,,X podjat przedsiewzigcie deweloperskie”. To jednak wy-
pehienie trescig danej, konkretnej sytuacji. Bez wskazania uniwersalnych
cech definicyjnych za kazdym razem bedzie ono wypelniane innym
znaczeniem zaleznym od przyjetych zatozen kto, co i dla kogo buduje.

3. Ustawodawca zamiescit w ustawie definicj¢ przedsigwzigeia de-
weloperskiego. Jest to ,,proces, w wyniku realizacji ktorego, na rzecz
nabywcy ustanowione lub przeniesione zostaje prawo, o ktdrym mowa
w art. 1, obejmujacy budowe w rozumieniu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.

4 Tamze, s. 967.
5 Tamze, t. I, s. 599 — ,.developer, deweloper — osoba lub firma, ktéra inwestuje
w budowe domoéw, mieszkan na sprzedaz”.
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— Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623, z pdzn. zm.)
oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczgcia budowy
oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a w szczegdlnosci
nabycie praw do nieruchomosci, na ktérej realizowana ma by¢ budowa,
przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw do projektu
budowlanego, nabycie materiatéw budowlanych i uzyskanie wymaga-
nych zezwolen administracyjnych okreslonych odrgbnymi przepisami;
czescia przedsigwziecia deweloperskiego moze by¢ zadanie inwestycyjne
dotyczace jednego lub wigkszej liczby budynkow, jezeli budynki te, zgodnie
z harmonogramem przedsiewzigcia deweloperskiego, majg zosta¢ oddane
do uzytku w tym samym czasie i tworza catos$¢ architektoniczno-budow-
lang;” (art. 3 ust. 6). Jest to najdluzsza definicja zamieszczona w ustawie,
a przez to niestety wydaje si¢ najmniej precyzyjna.

4. W wielu przepisach ustawy znajdziemy wprost odwotanie do pojecia
przedsigwzigcia deweloperskiego. Zgodnie z art. 5 ust. 1 to dla przed-
siewzigecia deweloperskiego deweloper zawiera umowe o prowadzenie
otwartego lub zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego.
Zakonczone etapy przedsiewziecia deweloperskiego okreslone w harmo-
nogramie przedsiewziecia deweloperskiego sa podstawa dla banku do
wyplaty srodkow z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego
(art. 11), po uprzedniej kontroli wykonania etapu przez bank (art. 12
ust. 1). Obowiazek sporzadzenia prospektu informacyjnego dotyczy da-
nego przedsigwzigcia deweloperskiego (art. 17 ust. 1) lub wyodrebnio-
nego ztego przedsigwziecia — zadania inwestycyjnego (art. 17 ust. 2).
Obowiazek informacyjny ze strony dewelopera na rzecz nabywcy (art.
20 ust. 1) takze dotyczy przedsigwzigcia deweloperskiego. Wreszcie
w umowie deweloperskiej (art. 22 ust. 1 pkt. 3) winna by¢ informacja
o nieruchomosci, na ktorej przeprowadzone ma by¢ przedsigwzigcie de-
weloperskie. W ksigdze wieczystej takiej nieruchomosci (lub na ktorej jest
ono przeprowadzane) ujawnia si¢ roszczenie z umowy deweloperskiej
(art. 23 ust. 2). Harmonogram przedsiewzigcia deweloperskiego (art. 24
ust. 1) determinuje wyplaty z otwartego mieszkaniowego rachunku po-
wierniczego. Zatacznik do ustawy okreslajacy wzor prospektu informa-
cyjnego w kilku miejscach postuguje sie tym okresleniem (czgs$¢ ogolna,
I Doswiadczenie dewelopera — przyklad ukonczonego przedsigwzigcia
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deweloperskiego, przyktad innego ukonczonego przedsigwzigcia dewelo-
perskiego, ostatnie ukonczone przedsigwziecie deweloperskie, 111 Infor-
macje dotyczace nieruchomosci 1 przedsigwzigcia deweloperskiego, In-
formacje dotyczace gruntu, rubryka czwarta — Opis przedsiewzigcia
deweloperskiego, dwie podrubryki: liczba budynkow i rozmieszczenie ich
na nieruchomosci). Takze dodane przepisy ustawy — Prawo upadtosciowe
i naprawcze odnosza si¢ do tego wyrazenia. I tak: art. 4252 ust. 1 odwoluje
si¢ do prawa wilasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci, na ktorej realizowane jest przedsiewzigcie deweloperskie, art. 4252
ust. 2 wskazuje, ze upadly deweloper moze realizowaé wigcej niz jedno
przedsigwzigcie deweloperskie, art. 425* ust. 1 pkt. 2 méwi o kontynuacji
przedsiewzigeia deweloperskiego, art. 425° nakazuje pewne dziatanie syn-
dykowi w ciagu 30 dni od daty zakonczenia przedsigwziecia deweloper-
skiego. Przepisy przejsciowe ustawy takze nie milcza w tej kwestii. I tak
art. 37 reguluje stosowanie srodkéw ochrony wptat nabywcéw odnosnie
do przedsigwzig¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktérych rozpoczgcie
sprzedazy nastapito po dniu 29 kwietnia 2012 r., za$ art. 38 dotyczy
przedsiewzieé deweloperskich, w odniesieniu do ktérych rozpoczecie
sprzedazy nastapito przed tym dniem.

5. Jednak bodaj najwazniejszym przepisem w ustawie, w ktdrym
odwotano si¢ do przedsiewzigcia deweloperskiego, jest definicja umowy
deweloperskiej zawarta w art. 3 ust. 5. Zgodnie z nia umowa dewelo-
perska jest to umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do
ustanowienia lub przeniesienia na nabywcg po zakonczeniu przedsie-
wziecia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1, a nabywca
zobowiazuje si¢ do spetnienia §wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelo-
pera na poczet ceny nabycia tego prawa. Jezeli ustalimy, co kryje si¢ pod
pojeciem przedsigwzigcia deweloperskiego, bedziemy mogli stwierdzié,
kiedy mozemy méwié o jego zakonczeniu, a w konsekwencji ustali¢ tre$¢
obowiazkdéw stron umowy deweloperskiej. Oczywiscie precyzyjne wska-
zanie zakresu wyrazenia ,,przedsigwzi¢cie deweloperskie” ma nie mniej
istotne znaczenia dla rozumienia wszystkich podanych wyzej przepisow,
gdzie ono wystepuje. Dla definicji umowy deweloperskiej jednak szcze-
golne, gdyz wyznacza ramy Kkonstrukcyjne stosunku zobowiazaniowego
umowy deweloperskiej.
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6. W moim przekonaniu ustawowa definicje przedsiewzigcia dewe-
loperskiego mozna rozumie¢ w dwojaki sposob. Pierwszy z nich nazwe
umownie skutkowym, drugi wykoenawczym. Nawet gdybysmy w ustawie
nie mieli definicji przedsigwziecia deweloperskiego, powstataby koniecz-
no$¢ wskazania znaczenia syntetycznego tego wyrazenia. Jakie by ono
nie byto, mozna wskaza¢ bez wypelnienia go konkretna trescia, ze zawsze
obejmuje cztery elementy: zamiar, przygotowanie, wykonanie i skutek.
Otdz zawarta w art. 3 ust. 6 definicja przedsiewzigcia deweloperskiego
oparta jest o skutek zamierzonego dzialania. Jest nim ustanowienie
lub przeniesienie na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1 ustawy.
Prawami tymi sa: odrebna wlasno$¢ lokalu mieszkalnego lub prawo wia-
snosci (uzytkowania wieczystego) nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym, a przedsigwzigciem deweloperskim jest wszystko to, co
prowadzi do tego skutku — jednym stowem proces, ktéry ma to tego
doprowadzié. Stowo to jest kluczowe do ustalenia wlasciwej definicji
przedsigwzigcia deweloperskiego. Odwotujac si¢ dalej do znaczenia stow-
nikowego tego pojecia® mamy oto za proces ,,przebieg nastgpujacych po
sobie i powiazanych przyczynowo okreslonych zmian, stanowiacych stadia,
fazy, etapy rozwoju czegos, rozwijanie sie, przeobrazanie si¢”. Jest to
zatem ciag dzialan zainicjowanych przez dewelopera, w ktorym biorg
udziat takze inne podmioty, w tym nabywca, a proces ten moze, ale nie
musi, obejmowac¢ budow¢ w rozumieniu prawa budowlanego. Jego
zakonczeniem jest przeniesienie na nabywce lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Oczywiscie mozna to jeszcze uscislic. Przedsigwzigcie
deweloperskie jest to zbior zainicjowanych przez przedsigbiorce czynno-
sci, w ktérym to ciagu biorg udzial takze inne osoby, a w tym osoba
fizyczna, na rzecz ktdrej przedsigbiorca finalnie dokonuje przeniesienia
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ciag tych czynnosci z reguty
obejmuje budowe lokalu lub domu bedacego przedmiotem przeniesienia.
To ostatnie zdanie stara si¢ przetozy¢ na jezyk niebedacy ani $cistym
jezykiem prawnym, ani prawniczym istot¢ przedsiewzigcia deweloper-
skiego. Wracajac do definicji zawartej w art. 3 ust. 6 ustawy, wyraznie
mozemy dostrzec podzial, ktory zarysowuje si¢ po stowach ,,0 ktorym

¢ Tamze, t. III, s. 877.
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mowa w art. 1. Czgs$¢ pierwsza, opisowa — ,,proces, w wyniku realizacji,
ktérego na rzecz nabywcy zostaje ustanowione lub przeniesione prawo,
o ktérym mowa w art. 1” — odnosi si¢ do skutku dziatania i obejmuje
w sobie wszystkie cztery wskazane wyzej elementy, to jest zamiar,
przygotowanie, wykonanie i1 skutek. Nie wskazuje w szczegdlnosci, kto
1 co ma wykona¢, czy ma to by¢ deweloper, czy moze to by¢ inna osoba.
Nie okresla takze, co ma by¢ poprzedzone osiagnigciem skutku, w znaczeniu
ze to deweloper ma dokona¢ budowy lokalu lub domu, ktéry ma by¢
przeniesiony na nabywce. Gdyby definicja ustawowa konczyla si¢ w tym
miejscu, nie byloby potrzeby rozwazaé, jaki charakter ma jej dalsza czgsé.
W mojej ocenie ma ona charakter wskazowki dla okreslenia etapu
wykonawczego przedmiotu przedsiewzigcia deweloperskiego. Nie ma
znaczenia samoistnego oderwanego od pierwszej czesci przepisu. Nie
kreuje w sposob samodzielny pojecia przedsigwziecie deweloperskie.
Okresla pewien mozliwy (i zapewne najczgstszy) sposob osiagnigcia celu
(skutku) przedsigwzigcia deweloperskiego, ale nie jedyny. Mozna réwniez
powiedzieé, ze pierwsza czgs¢ przepisu juz samodzielnie zakresla ptasz-
czyzng definicyjna. Jest to ptaszczyzna skutku. Skutkiem przedsigwzigcia
ma by¢ przeniesienie lokalu lub domu jednorodzinnego na nabywce przez
osobg, ktora dziata w ramach dziatalnosci gospodarczej. Dalsza czgsé¢
art. 3 ust. 6 to zawierajaca si¢ W pierwszej, jedna z mozliwych, ale nie
jedyna ptaszczyzna niektorych srodkow prowadzacych do osiagnigcia
celu dokonywanych przez dewelopera’. Oczywiscie ustalenie wszystkich
plaszczyzn zawartych w pojeciu przedsiewzigcia tak rozumianego bedzie
tyle niemozliwe, co niecelowe. Niemozliwe, bowiem nie sposdb wskazaé
je wszystkie roztacznie, niecelowe, bo po pierwsze, niewiele wniostoby
do sprawy, a po drugie, w tym wyliczeniu musiataby si¢ znalez¢ kategoria
dopehiajaca: ,,inne elementy dotychczas niewymienione”. Skoro przed-
siewziecie deweloperskie to proces ,,nastgpujacych po sobie i powiaza-
nych przyczynowo okreslonych zmian” to nie znaczy, ze jest mozliwe

7 Aby osiagna¢ skutek, czyli moc przenie$¢ na nabywcee przedmiot okreslony w art. 1
ustawy, deweloper nie musi wybudowac¢ lokalu lub domu (nie musi by¢ inwestorem). Moze
naby¢ lokale lub domy juz istniejace. Wowczas jego dziatanie w tym zakresie jest plasz-
czyzng srodkoéw prowadzacych do osiagnigcia celu, inng niz budowa przez niego samego
(dewelopera).
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wskazanie ich wszystkich. Te, ktore zostaty wymienione w drugiej czgsci
definicji, to czeSciowa® plaszczyzna wykonawcza po stronie dewelopera.
Ale zawiera si¢ ona w plaszczyznie skutku, jako najszerszej.

7. Oczywiscie mozliwe jest takze takie rozumienie definicji zawartej
w ustawie, w ktorej to jej cze$¢ druga poprzez tacznik, ze jest to proces
(...) ,»obejmujacy budowe (...)” okresla zakres tego procesu jako
zawezony tylko do etapu wykonawczego przedmiotu umowy dewe-
loperskiej. A wtedy tylko w taki sposob, jaki jest wskazany w przepisie,
przy takim waskim rozumieniu pojecia ,,przedsigwzi¢cie deweloperskie”
limitowany jest zakres sytuacji, o ktérych mozna powiedzieé, ze wchodza
w jego sktad. Dotyczy to w szczegdlnosci przebudowy obiektu budow-
lanego’ (nieujetej w definicji ustawowej) oraz braku uznania za zaciagniete
w ramach przedsigwzigcia deweloperskiego zobowiazania do zbycia na
rzecz nabywcy lokalu lub domu, ktérego deweloper nie wybudowat. Co
bardziej istotne, takie zawezone spojrzenie zakresla tez granicg mozliwo-
$ci, a zarazem powinnosci zawierania umowy deweloperskiej. Zamyka
sie ona wowczas z oddaniem obiektu budowlanego do uzytkowania'®.

8. Przyjecie za prawidlowa definicji przedsigwziecia deweloperskiego
w znaczeniu skutkowym, to jest jako procesu, ktéry ma zakonczy¢ si¢
przeniesieniem na nabywce lokalu lub domu mieszkalnego, niesie za soba
kilka konsekwencji. Pierwsza z nich dotyka bezposrednio definicji umowy
deweloperskiej. Skoro jest to umowa, na podstawie ktorej deweloper
zobowiazuje si¢ do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcg po zakon-
czeniu przedsigwzigcia deweloperskiego prawa, o ktdrym mowa w art. 1,
to gdy przedsigwzigcie deweloperskie nie konczy si¢ z chwila zakonczenia
budowy, a nawet, co wigcej, moze tej budowy nie obejmowac, wowczas
podkreslony wyzej element nie ma znaczenia konstrukcyjnego dla umowy

8 W znaczeniu jedna z wielu mozliwych.

° 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 istotag umowy deweloperskiej jest zobowigzanie do ustanowienia lub przenie-
sienia na nabywcg prawa okreslonego w art. 1 ustawy po zakonczeniu przedsigwzigcia
deweloperskiego, a to ostatnie konczy si¢ z uzyskaniem pozwolenia na budowe (lub uptywem
terminu do zgloszenia sprzeciwu co do zamiaru przystapienia do uzytkowania), nie mozna
zawrze¢ umowy deweloperskiej po tym terminie.
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deweloperskiej'!. Po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego zna-
czy tyle, co w czasie, w ktérym strony to uzgodnia, o ile oczywiscie
bedzie to mozliwe'?. W takim tez przypadku ta czg$é definicji umowy
deweloperskiej nie odsuwa samodzielnie skutku rozporzadzajacego umo-
wy'3, ale jest on wylaczony na mocy szeregu przepisdw ustawy rozpa-
trywanych tacznie, takze w kontekscie celu ustawy jakim jest ochrona
wplat nabywcy. Gdyby nie te ograniczenia, umowa deweloperska mo-
glaby by¢ umowa o podwojnym skutku'.

Po drugie, skoro liczy si¢ skutek, a ptaszczyzna wykonawcza usta-
wowej definicji umowy deweloperskiej jest jednym z mozliwych, ale nie
jedynym elementem koniecznym do wystapienia tego skutku, deweloper
moze rowniez go osiagnac nie tylko poprzez budowe, ale takze przebu-
dowe obiektu budowlanego (art. 3 ust. 7a pr. bud.). Gdyby rozumieé¢
przedsigwzigcie deweloperskie w sposdb scisly, rozbudowa, ktéra jest
czym innym niz budowa, nie bytaby przedmiotem ochrony', gdyz o lo-
kalu oferowanym do sprzedazy, ktory powstat na skutek przebudowy,
nie moglibysSmy powiedzieé¢, ze stanowi element przedsigwziecia dewe-

1" Ale dotyczy to tylko takiej sytuacii.

12 Czyli migdzy innymi bedzie istnial w sensie fizycznym przedmiot umowy, to jest
lokal lub dom mieszkalny.

13 Na przyktad jezeli umowa deweloperska bgdzie zawierana po oddaniu obiektu bu-
dowlanego do uzytkowania, zgodnie z ustawa — Prawo budowlane odsunigcie tego skutku
zalezy od woli stron. Moga zawrze¢ umowe deweloperska o skutku tylko zobowiazujacym,
ale mogg takze zawrze¢ umowg sprzedazy o podwojnym skutku.

4 Z reguty ten podwojny skutek to przeniesienie wiasnosci, jednak réwnie czgsto
bedzie to umowa nakierowana na przeniesienie wlasnosci (prawa wieczystego uzytko-
wania), ktora samodzielnie jeszcze wlasnosci nie przeniesie. Bedzie tak w przypadku domu
jednorodzinnego na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste albo w przypadku sukce-
sywnego (umowa z nabywca) ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego. W tym
pierwszym przypadku do przeniesienia prawa na nabywce konieczny jest wpis do ksiggi
wieczystej (sporne jest, od kiedy skutek ten jest liczony, przewaza zapatrywanie, ze od
chwili ztozenia wniosku o wpis), zas w drugim przypadku wpis do ksiggi musi by¢ poprze-
dzony wydaniem lokalu, jesli uznamy, ze lokal taki jest rzecza przyszia i ma w tym
przypadku zastosowanie art. 155 par. 2 k.c. Zagadnienie to jest tu jednak tylko sygna-
lizowane. Wiasciwym miejscem na rozwazania szczegétowe w tym zakresie jest problem
charakteru prawnego umowy deweloperskiej oraz jej tresci.

'S Mowa tu o ochronie nabywcy takiego lokalu poprzez stosowanie przepisow ustawy.
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loperskiego. Co za tym idzie, zobowiazanie do jego zbycia przez dewe-
lopera nie moze by¢ rozpatrywane w kontekscie ,,po zakonczeniu przed-
siewzigcia deweloperskiego”, a w dalszej konsekwencji zobowigzanie do
zbycia takiego lokalu nie podlegatoby przepisom ustawy. Nie wydaje mi
sie, aby zatozenie takiego zawegzenia tylko do nowo budowanych lokali
przyswiecato ustawodawcy.

Nastepna konsekwencja jest szerszy zakres stosowania ustawy. Skoro
przedsigwzigciem deweloperskim jest wszystko to, co ma doprowadzié
do przeniesienia na nabywce prawa okreslonego w art. 1 ustawy, to
deweloper nie musi by¢ wykonawca lokalu czy budynku. Jezeli oferuje
on do sprzedazy juz wybudowane lokale czy budynki (niewazne, czy
przez siebie, czy przez kogo innego), maja one charakter mieszkalny, a nie
ma wylaczenia, ze nabywcami nie moga by¢ osoby fizyczne, to jest to
przedsigwzigcie deweloperskie. 1 korzysta z ochrony, jaka daje ustawa.
Konsekwencja ta jest bardzo daleko idaca. Otéz w kazdym takim
przypadku deweloper musialby stosowaé rygory ustawy, a zakres jej
stosowania'® znaczaco by si¢ zwigkszyl.

Wydaje sie, o czym juz byla wezesniej mowa, Ze najbardziej znaczaca
roéznicg jest jednak data graniczna, do ktorej mozna zawrze¢ umowe
deweloperska. Przy szerokim rozumieniu pojecia ,,przedsiewzigcie
deweloperskie” taka data nie istnieje. Nie jest nia w szczegolnosci
data uzyskania ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie albo data
uptywu sprzeciwu wilasciwego organu co do zgloszenia zamiaru do
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego. Dla mozliwosci
zawarcia umowy deweloperskiej nie ma ona zadnego znaczenia. Skoro
deweloper wcale nie musi by¢ tym, kto wzniost obiekt budowlany, w ca-
fosci (dom) lub czesci (lokal) oferowany nabywcy, w takim przypadku
takze po zakonczeniu budowy, w znaczeniu zakonczenia prac budow-
lanych oraz zakonczenia procedury administracyjnej, nie ma przeszkod
do zawarcia umowy deweloperskie;j.

16 Rozumiany jako obowiazek zawierania w tym zakresie uméw deweloperskich, a w

konsekwencji m.in. stosowania ustawowych $rodkéw ochrony wptat nabywcoéw przynaj-
mniej poprzez otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy, ustawowego prawa odstapie-
nia od umowy deweloperskiej (art. 29 ustawy) czy obowiazek sporzadzenia prospektu
informacyjnego.
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9. Warto rozwazy¢, jakie konsekwencje ma przyjety zakres definicji
przedsiewzigcia deweloperskiego dla przepiséw ustawy, w ktorych okre-
Slenie to wystepuje. Dla przedsigwziecia deweloperskiego deweloper za-
wiera umowe o prowadzenie otwartego albo zamknigtego mieszkaniowe-
go rachunku powierniczego (art. 5 ust. 1). Etapy przedsiewzigcia
deweloperskiego okreslone sa w harmonogramie i ich realizacja potwier-
dzona przez bank determinuje wyptate przez bank srodkéw z otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego (art. 11 i art. 12 ust. 1). O ile
przedsiewzigcie deweloperskie obejmuje na plaszczyznie wykonawczej
takze budowe (przebudowe) obiektu budowlanego, ktéry w catosci (dom)
lub jego czesé¢ (lokal) jest przedmiotem umowy deweloperskiej, przyjete
znaczenie definicji nie ma znaczenia. Jesli jednak mimo prowadzenia budowy
przez dewelopera i uprzedniego przygotowania harmonogramu nie udato
mu si¢ zawrze¢ odnosnie do wszystkich zamierzonych lokali lub domoéw
uméw deweloperskich albo nie prowadzit on budowy (nabyt gotowe
lokale lub domy w celu ich odsprzedazy), sprawa si¢ komplikuje. W pierw-
szym przypadku harmonogram na nic si¢ nie zda, gdyz budowa zostata
zakonczona i1 bank nie ma czego kontrolowac. Chyba ze deweloper to
przewidzial i pewien etap w harmonogramie umiescit po formalnym
zakonczeniu budowy. Pytanie tylko jaki? Odno$nie do uméw deweloper-
skich zawartych w trakcie budowy ptatnos¢ z nich wynikajaca w czesci
moze by¢ wowczas przeniesiona poza datg przeniesienia wlasnosci, co
jednak pozwoli deweloperowi objaé wyptata z rachunku wptacone na
niego naleznosci z umow deweloperskich zawartych po zakonczeniu
budowy. W tym przypadku, jak i wtedy, gdy deweloper nabyt gotowe
lokale Iub domy w celu ich odsprzedazy, rozwiazaniem bedzie zamknigty
mieszkaniowy rachunek powierniczy. Oczywiscie mozna si¢ takze zasta-
nawiaé, czy jezeli umowa deweloperska jest zawierana po zakonczeniu
budowy (albo deweloper nabyt gotowe domy lub lokale do odsprzedazy)
rachunek powierniczy musi by¢ stosowany. Jezeli jest to umowa dewe-
loperska (ktéra nadal ma tylko skutek obligacyjny!”) to zaplata $wiadcze-
nia pieni¢znego przez nabywce na poczet ceny winna by¢ dokonana przez

17 Choé¢ przedmiot umowy fizycznie juz istnieje.
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mieszkaniowy rachunek powierniczy. Jezeli jest to np. umowa sprzedazy
o podwdjnym skutku, taka konieczno$¢ nie wystepuje.

Znaczenie skutkowe czy wykonawcze przedsigwziecia deweloper-
skiego nie ma znaczenia dla obowiazku sporzadzenia prospektu informa-
cyjnego (art. 17 ust.1) ani dla obowiazku informacyjnego okreslonego
w art. 20 ust. 1 ustawy. W obu przypadkach obowiazki sg takie same.
Wprawdzie przy znaczeniu skutkowym deweloper moze takze rozpo-
czaé sprzedaz w rozumieniu ustawy, kiedy przedmiot umowy (lokal lub
dom) juz istnieje'®. Wtedy i prospekt informacyjny i szczegdtowe infor-
macje dotyczace konkretnego przedmiotu odnosi¢ si¢ beda juz do tego
przedmiotu. Podobnie ma si¢ sprawa z przewidzianym w art. 22 ust. 1
pkt. 3 ustawy zakresem tresci umowy deweloperskiej obejmujacym
informacj¢ o nieruchomosci, na ktorej ma by¢ przeprowadzone przed-
siewzigcie deweloperskie. Jak juz wspomniano wyzej, przyjecie skutko-
wego rozumienia pojecia deweloperskiego moze zawezaé zakres tresci
harmonogramu przedsigwzigcia deweloperskiego, zas w skrajnym przy-
padku, gdy zawarcie umowy deweloperskiej dotyczy¢ bedzie juz istnie-
jacego przedmiotu, tworzenie go uczyni¢ niemozliwym czy tez niecelo-
wym.

Przedsiewziecie deweloperskie, wystepujac w przepisach ustawy —
Prawo upadtosciowe i1 naprawcze, niezaleznie od przyjgtego stanowiska
co do zakresu zawartego w jego definicji, nakazuje takze bra¢ po uwage
element wielosci mozliwych umow deweloperskich, bedacej skutkiem
wielosci lokali lub doméw w ramach jednego przedsiewzigcia dewelo-
perskiego. Ot6z prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, na ktorej realizowane jest przedsigwzigcie deweloperskie
(oproécz oczywiscie innych elementdéw) stanowi osobna masg upadtosci
(art. 425' prawa upadtosciowego i naprawczego). Nie ma tylu osobnych
mas upadtosci, ile jest uméw deweloperskich. Relacja jest odwrotna.
Wptaty z wszystkich umoéw deweloperskich na mieszkaniowych rachun-

18 Czyli moze to nastapié¢ po zakonczeniu procesu budowlanego; przy definicji waskiej,
wykonawczej nie jest to mozliwe, skoro zakonczenie procesu budowlanego okresla kon-
cowq datg mozliwosci zawierania umow deweloperskich, a rozpoczgcie sprzedazy w ro-
zumieniu ustawy ma poprzedza¢ zawarcie pierwszej z takich umow.
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kach powierniczych? stanowia jedna, osobna mase upadtosci. Zamiar
dewelopera uzewngtrzniony w prospekcie informacyjnym okresla przed-
miot przedsiewzigcia deweloperskiego rozumiany jako przedmiot (przed-
mioty) oferowany do zbycia, znajdujacy si¢ na okreslonej nieruchomosci
(domy) lub mozliwy do wydzielenia jako lokale. Nie sa nimi zatem budynki
niebgdace domami mieszkalnymi ani lokale inne niz lokale mieszkalne.
Odrebnym pytaniem w razie upadtosci dewelopera jest status doméw
mieszkalnych lub lokali mieszkalnych, co do ktorych deweloper zawart
umowy zobowiazujace do zbycia albo umowy przedwstepne, ale nie na
rzecz osob fizycznych. Nie sg to umowy deweloperskie, czy zatem
nieruchomo$¢, na ktorej prowadzone jest przedsiewzigcie deweloperskie,
wchodzi w sklad osobnej masy upadtosci? Ustawodawca, jakby prze-
czuwajac mogace pojawic si¢ na tym tle problemy, stwierdza w art. 4252
prawa upadtosciowego 1 naprawczego, ze srodki zgromadzone na miesz-
kaniowych rachunkach powierniczych, prawa wiasnosci lub wieczystego
uzytkowania nieruchomosci, na ktorych realizowane jest przedsigwzigcie
deweloperskie, oraz ewentualne doptaty nabywcow zwiazane z realizacja
poszczegolnych przedsigwzig¢ deweloperskich stanowia odpowiednio
osobne masy upadlosci. Brak jednak wskazowki, jakie jest kryterium
odréznienia poszczegolnych przedsigwzie¢ deweloperskich upadiego de-
welopera. Definicja przedsigwzigcia niewiele wyjasnia, nawet gdyby przyjaé
za prawidlowa wezsza jej wykladnig, ograniczong do znamienia wyko-
nawczego. Ten sam problem pojawia si¢ przy mozliwosci kontynuacji
przedsigwzigcia deweloperskiego (art. 425 ust. 1 pkt. 2) oraz nakazie
dla syndyka przeniesienia na nabywcdéw prawa wlasnosci lub prawa uzyt-
kowania wieczystego w ciagu 30 dni od daty zakonczenia przedsiewzigcia
deweloperskiego (art. 425° ust. 1). Mozna przyjaé, ze w tych dwdch
ostatnich przypadkach przedsigwziecie deweloperskie zawezone jest tylko
do sytuacji, gdy przedmiot uméw deweloperskich nie moze by¢ prze-
niesiony na nabywcéw ze wzgledu na jego nieistnienie, rozumiane jako
niezakonczenie budowy obiektu budowlanego i jego oddanie do uzytko-
wania. Réznica w rozumieniu przedsiewzigcia deweloperskiego nie ma

19 Oczywiscie tacznie z prawem wlasno$ci (prawem wieczystego uzytkowania) nieru-
chomosci, na ktorej realizowane jest przedsigwzigcie deweloperskie, i ewentualnymi
doptatami nabywcow — art. 4252 ust. 1 ustawy — Prawo upadtosciowe i naprawcze.
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znaczenia dla przepisdw przejsciowych, to jest art. 37 i art. 38 ustawy.
Oba odnoszg si¢ przy wyznaczeniu zakresu stosowania do zdefiniowa-
nego w ustawie okreslenia ,,rozpoczecie sprzedazy”, ktore rozumiane jest
jako publiczne rozpoczecie procesu oferowania lokali lub doméw, nie-
zaleznie od tego, czy one juz fizycznie istnieja, czy nie.

10. Ze wskazanych powyzej przepisow, w szczegolnosci ustawy —
Prawo upadlosciowe i naprawcze, dla dookreslenia pojecia przedsigwzig-
cie deweloperskie istotne jest wskazanie (ustalenie) nieruchomosci, na
ktorej jest ono realizowane. Podstawowe znaczenie bgdzie tu mie¢ zamiar
dewelopera zamieszczony w prospekcie informacyjnym. Dalej jednak bedzie
on uzupehiony przez tre$¢ zawartych przez niego umow deweloperskich,
a takze innych umow, ktdre nie beda umowami deweloperskimi, ale beda
dotyczyly nieruchomosci na ktorej jest realizowane przedsigwziecie de-
weloperskie?. Oczywiscie w trakcie realizacji przedsiewzigcia deweloper-
skiego, jezeli bgdzie ono obejmowato budowe, deweloper moze dokonaé
zmian w stosunku do pierwotnego zamiaru wyrazonego w prospekcie
informacyjnym, a takze posrednio w projekcie architektoniczno-budow-
lanym. Nietrudno sobie wyobrazi¢ sytuacje, w ktdrej przedsiewziecie
deweloperskie ma obejmowac budynek, w ktorym majg znajdowaé si¢
tylko lokale mieszkalne. Jednak w trakcie realizacji budowy nie bedzie
zainteresowania nabyciem lokali mieszkalnych polozonych na parterze
budynku. Moga natomiast pojawi¢ si¢ klienci dewelopera zainteresowani
nabyciem lokali na tej kondygnacji budynku, ale o przeznaczeniu innym
niz mieszkalne (uzytkowym, uslugowym). Nie mozna uzna¢ za niedo-
puszczalne (cho¢ i taki poglad moze by¢ prezentowany), aby w takim
przypadku, mimo zawarcia przez dewelopera umow deweloperskich
w zakresie lokali mieszkalnych potozonych na innych kondygnacjach bu-
dynku, nie moégl on, oczywiscie w zakresie wyznaczonym przepisami
prawa budowlanego, dokona¢ stosowanych zmian w projekcie i na parterze

2 Beda to przyktadowo: umowy zobowiazujace do zbycia lokali mieszkalnych na rzecz
0s0b innych niz osoby fizyczne, umowy zobowiazujace do zbycia lokali o przeznaczeniu
innym niz mieszkalne (w tym przypadku nie ma znaczenia, kto jest podmiotem zobo-
wiazujacym si¢ do nabycia; moze to by¢ takze osoba fizyczna), umowy zobowiazujace do
zbycia budynku innego niz dom jednorodzinny w rozumieniu ustawy.
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wybudowa¢ lokale o przeznaczeniu innym niz mieszkalne. Istotne zna-
czenie moze mie¢ tez inny aspekt okreslony w prospekcie informacyj-
nym. Otdz czgsto zdarzy¢ si¢ moze, ze jako nieruchomosé, na ktdrej ma
by¢ przeprowadzone przedsigzwzigcie deweloperskie, opisana bedzie nie-
ruchomos¢ gruntowa, ktéra ma zostaé podzielona w celu wyznaczenia
dziatek gruntu, na ktorych znajdowaé si¢ beda poszczegolne budynki.
Dotyczy¢ to moze zarowno podziatu dotyczacego wydzielenia dziatek, na
ktérych znajdowac¢ si¢ beda domy jednorodzinne, jak i stanowiacych
nieruchomo$¢ wspdlna dla budynkéw, w ktorych ma zostaé ustanowiona
odrebna wlasno$¢ lokali. Z tego punktu widzenia przepis art. 425% ust. 3
prawa upadtosciowego i naprawczego — ,,3. Mienie wchodzace w sktad
osobnych mas upadlosci oznaczy sedzia-komisarz” — jest racjonalny. Abs-
trahujac w tej chwili od potencjalnych trudnosci w tym zakresie?', warto
wskazaé, ze podstawa do decyzji sedziego-komisarza bedzie w pierw-
szym rzedzie stan z chwili upadtosci: tre§¢ umow zawartych przez
dewelopera (nie tylko umow deweloperskich, ale i innych uméw zobo-
wiagzujacych do zbycia lokali lub budynkéw w obrgbie nieruchomosci
opisangj jako ta, na ktdrej realizowane jest przedsigwzigcie deweloperskie)
oraz stan wpisow w ksiedze wieczystej. Moze to rodzi¢ szczegdlne trudnosci,
gdy zamierzony podzial nieruchomosci gruntowej nie zostal jeszcze do-
konany albo zostaly przez dewelopera zawarte umowy dotyczace zbycia
lokali lub budynkow, ktore nie sa umowami deweloperskimi. W pierw-
szym przypadku nie wiadomo, czy cata niepodzielona nieruchomos$¢ ma
wejs¢ do osobnej masy upadltosci?, za§ w drugim pojawia si¢ pytanie
o status w postgpowaniu upadtosciowym osob, ktore zawarty takie

21 Zagadnienie to jest jednym z calego szeregu pojawiajacych sie na tle dodanych
ustawa przepisow do ustawy — Prawo upadtosciowe i naprawcze, ktorych omowienie wymaga
osobnych, szczegdtowych rozwazan.

22 Mozna to zilustrowa¢ nastgpujacym przyktadem. Dziatka gruntu nr 1 ma powierzch-
ni¢ 3 ha. Deweloper planuje na niej budowg trzech budynkdéw mieszkalnych z lokalami
uzytkowymi w trzech etapach rocznych nastgpujacych po sobie. W umowach deweloper-
skich zastrzegl, ze w trakcie realizacji inwestycji dokona podziatu dzialki na trzy réwne
o powierzchni 1 ha kazda. Z wilasnoscia lokali mieszkalnych, do ktérych przeniesienia
na nabywcow zobowiazat si¢, ma by¢ zwigzany udzial w jednej z nich o powierzchni 1 ha,
na ktoérej budowany jest pierwszy budynek w ramach I etapu. Przed wybudowaniem bu-
dynku i jednoczesnie przed dokonaniem podziatu zostaje ogloszona upadto$¢ dewelopera.
Roszczenia o przeniesienie lokali zostaty ujawnione w ksigdze. Sedzia-komisarz dokonuje
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umowy*. W szczegdlnosci, czy biora udzial w zgromadzeniu nabywcdw
(art. 424 i nast. 4 pkt. 1) w zakresie mozliwosci gtosowania nad uchwata
o kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego i okresleniu wysokosci
doptat niezbednych do jego zakonczenia. Nie sa nabywcami w rozumieniu
ustawy, zatem nie biora udzialu w takim zgromadzeniu. Takie stwierdzenie
jest zgodne z literalnym brzmieniem przepiséw. Z drugiej za$ strony, jezeli
nie biorg udzialu w zgromadzeniu nabywcow, bo nimi nie s, to nie sg
zobowiazani do doptat koniecznych do zakonczenia przedsigwzigcia de-
weloperskiego. W takim przypadku moze nie by¢ mozliwa kontynuacja®
przedsigwzigcia deweloperskiego ze wzgledu na brak doptat w czesci
dotyczacej np. lokali uzytkowych czy budynkdéw o przeznaczeniu innym
niz mieszkalne, chyba ze uzna si¢ mozliwos¢, iz srodki te winny by¢
pokryte z masy upadtosci®.

11. Wskazanie (ustalenie) nieruchomosci, na ktdrej realizowane jest
przedsigwzigcie deweloperskie, w istotny sposob precyzuje tres¢ i zakres
procesu, ktéry ma doprowadzi¢ do przeniesienia przedmiotu okreslonego

oznaczenia osobnej masy upadtosci. Jezeli orzeknie, ze w sktad tej masy wchodzi cata
dziatkanr 1 (niepodzielona), wierzyciele upadtego dewelopera inni niz nabywcy lokali beda
pokrzywdzeni. Moga bowiem twierdzi¢, ze w skiad osobnej masy winna wchodzié¢ tylko
dziatka gruntu o powierzchni 1 ha powstata z podziatu dziatki nr 1 o powierzchni 3 ha.
Gdyby tak bylo, to dwie pozostate dziatki wesztyby do masy upadtosci, a prawdopodobien-
stwo ich zaspokojenia zwigkszytoby si¢. Jezeli orzeknie, Ze jest to dziatka o powierzchni
1 ha, ktéra dopiero powstanie, pojawia si¢ pytanie, kto i na jakiej podstawie ma dokonaé
tego podziatu.

% Podobnie ma si¢ sytuacja z uprawnionymi z tytulu praw ujawnionych w dziatach
III i IV ksiggi wieczystej, prowadzonej dla nieruchomosci, na ktérej realizowane jest
przedsigwzigcie deweloperskie, innych niz nabywcy w rozumieniu ustawy. Mozna tu wska-
za¢ tytutem przyktadu innych niz nabywcy uprawnionych z tytutu ujawnionych roszczen
0 zawarcie umow przeniesienia wiasnosci lokali uzytkowych czy budynkéw niebedacych
domami jednorodzinnymi w rozumieniu ustawy, a takze wierzycieli hipotecznych innych
niz nabywcy.

% Rozumiana jako dokoficzenie budowy.

% Gdyby dopusci¢ takg mozliwos¢, po pierwsze, pojawitaby si¢ mozliwo$¢ wykonania
umoéw deweloperskich wzgledem nabywcoéw w rozumieniu ustawy, po drugie zas, lokale lub
budynki niebedace przedmiotem uméw deweloperskich, a w zakresie ktorych koszt do-
konczenia budowy poniostaby masa upadtosci, moglyby by¢ zbyte, wydaje si¢ bezsprze-
cznie, z wigkszym pozytkiem dla postepowania (za wyzsza ceng) niz cata nieruchomos¢
z rozpoczeta i niezakonczong budowa.
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w art. 1 ustawy na nabywce. Tym samym stanowi element definicyjny
niewymieniony wprost w art. 3 ust. 6. Zawiera si¢ jednak w tresci zatozen,
ustalen 1 dziatan sktadajacych si¢ na opisowa tres¢ przedsiewzigcia de-
weloperskiego. Nie mozna méwi¢ o procesie, ktéry ma doprowadzi¢ do
przeniesienia na nabywce lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
bez wskazania, na jakiej nieruchomosci ten przedmiot ma si¢ znajdowac.
W tym sensie nieruchomos¢, na ktérej ma by¢ przeprowadzone przed-
siewziecie deweloperskie, wyznacza pewne ramy tego pojecia. Ramy te
wskazuja zwigzek zamierzonego dziatania dewelopera z konkretna, realnie
juz istniejaca nieruchomos$ciag®. Wskazanie nieruchomosci, na ktorej
ma byé przeprowadzone przedsigwzigcie deweloperskie, wyznacza
pewien ograniczony (skonczony) zbior mozliwych przedmiotéw,
konkretnie zawartych lub mozliwych do zawarcia uméw deweloper-
skich?’. Dlatego tez wskazanie przez dewelopera jako swojego zamiaru
nieruchomosci, na ktdrej ma by¢ prowadzone przedsigwzigcie dewelo-
perskie, jest najbardziej istotne prawie we wszystkich przypadkach,
w ktérych wyrazenie ,,przedsiewzigcie deweloperskie” pojawia si¢ w usta-
wie.

Mieszkaniowy rachunek powierniczy prowadzony jest dla przedsie-
wziecia deweloperskiego (art. 5 ust. 1). Jesli ograniczylibysSmy si¢ do
rozwazan wyzej podniesionych co do rozumienia skutkowego czy
wykonawczego definicji zawartej w art. 3 ust. 6 ustawy, nic z tego nie
wynikaloby dla zakresu ustalenia obowiazku dewelopera w zakresie pro-
wadzenia rachunku. Zbior istniejacych badz potencjalnie mozliwych do
zawarcia uméw deweloperskich w ramach przedsiewzigcia deweloper-
skiego wyznaczonego przez konkretna nieruchomosé, na ktérej ma
ono by¢ realizowane, stanowi dla dewelopera wyznacznik prowadzenia

2 7 reguly bedzie to nieruchomo$¢ gruntowa, jesli jednak rozumieé przedsiewziecie
deweloperskie w sposob szerszy (skutkowy), to moze to by¢ takze np. nieruchomo$¢ juz
zabudowana, w ktorej ma nastapi¢ przebudowa czy rozbudowa.

7 To, ze deweloper zamierza wybudowaé na dziatce budynek mieszkalny, w ktorym
ma by¢ 10 lokali mieszkalnych, nie oznacza, ze w trakcie inwestycji nie moze podzieli¢
jednego duzego lokalu na dwa mniejsze, ze wzglgdu na potrzeby swoich klientow. W koncu
powstanie 11 lokali, ale nie zmienia to ustalenia, ze na konkretnej nieruchomosci moze
ich powsta¢ skonczona liczba. W tym zakresie zbior ten jest zbiorem skonczonym, choé
moze by¢ zmienny w czasie.
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dla rozliczen z nich wynikajacych mieszkaniowego rachunku powierni-
czego. Podobnie ma si¢ sprawa z obowiazkiem banku kontroli kazdego
z etapow przedsiewzigcia deweloperskiego (art. 12 ust. 1). Te same uwagi
dotycza obowiazku sporzadzenia prospektu informacyjnego dla przedsie-
wzigcia deweloperskiego (art. 17 ust. 1), udzielenia nabywcy informacji
dotyczacych przedsigwzigcia deweloperskiego (art. 20 ust. 1), powinno-
$ci zawarcia w umowie deweloperskiej informacji o nieruchomosci, na
ktérej ma by¢ przeprowadzone przedsigwzigcie deweloperskie (art. 22
ust. 1 pkt. 3), ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktdrej
prowadzone jest przedsigwzigcie deweloperskie, a w ktorej ujawnia si¢
roszczenie z umowy deweloperskiej (art. 23 ust. 2), czy wreszcie har-
monogramu przedsigwzigcia deweloperskiego (art. 24 ust. 1). We wszyst-
kich tych przypadkach caty proces, ktéry ma doprowadzi¢ do przenie-
sienia na nabywceg lokalu lub domu, musi byé zwigzany z konkretnie
okreslona nieruchomoscia. O regulacji prawa upadlosciowego i napraw-
czego w tym zakresie byla juz mowa wyze;j.

12. Konczac te krétkie rozwazania, cheiatbym podkreslié, ze przyjecie
jako wiasciwego rozumienia skutkowego badz wykonawczego (w zna-
czeniu podanym wyzej) pojecia ,,przedsigwziecie deweloperskie” ma pod-
stawowe znaczenie dla wyznaczenia zakresu stosowania ustawy. Nieza-
leznie jednak od przyjetego w tym zakresie stanowiska, nie mozna w spojny
sposob z innymi przepisami ustawy oderwa¢ go od konkretnie wyzna-
czonej nieruchomosci, na ktorej jest ono prowadzone.

Krzysztof Maj — notariusz w Krakowie.
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