Wstep

Rozwo6j gospodarczy, ktory nastapit w Polsce od poczatku lat
dziewigc¢dziesiatych, spowodowal naptyw do polskiego obrotu gospo-
darczego wzorcéw umow z innych krajéw europejskich. Byt on tak
duzy, iz polski ustawodawca zdaje si¢ nie nadaza¢ z regulowaniem
coraz to nowych typéw umow stosowanych w obrocie prawnym.
Czesto wystepujace przemiany funkcjonowania obrotu gospodar-
czego, za ktoérymi nie jest w stanie nadazy¢ ustawodawca, powodu-
ja, ze w konsekwencji pojawiaja si¢ coraz to kolejne nienazwane,
w szczegdlnosci mieszane umowy cywilnoprawne, odpowiadajace
zamierzonym przez jej strony celom gospodarczym, ktorych nie
moga w pelni osiaggnaé za pomoca dostgpnych im uméw nazwanych!.
Ma to miejsce w przypadku umowy deweloperskiej, ktora z jednej
strony ma zaspokoi¢ potrzeby ekonomiczne dewelopera, a z drugiej
zabezpieczy¢ interesy konsumenta.

Uchwalona przez Sejm ustawa z 16.9.2011 r. (Dz.U. Nr 232,
poz. 1377) o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego stwarza na gruncie prawa polskiego prawne
instrumenty ochrony osob fizycznych zawierajacych umoweg de-
weloperska, jednak nie reguluje wyksztatconej w praktyce obrotu
prawnego umowy deweloperskiej jako umowy nazwanej, przy czym
warto wskaza¢, iz taki zakres regulacji jest zgodny z celem ustawy
1 jej zatozeniami funkcjonalnymi. Jednocze$nie ustawa ta zawiera
definicje umowy deweloperskiej jedynie na potrzeby stworzenia
instrumentéw ochronnych dla 0s6b fizycznych nabywajacych lokale
mieszkalne. Definicja umowy deweloperskiej uzyta w tejze ustawie
jest bardzo szeroka i odnosi si¢ takze — dla przyktadu — do stosunku
umowy przedwstgpnej, w ramach ktdrej kupujacy zobowiazatby sig
do uiszczenia na rzecz dewelopera jedynie zadatku, a nie calosci ceny
lub znacznej cze$ci ceny z tytutu nabycia wlasnosci lokalu. Mozna
wigc stwierdzi¢, iz ustawa ta nie reguluje umowy deweloperskiej
jako umowy nazwanej, ale zawiera regulacje prawne majace na celu
stworzenie ochrony 0sob fizycznych zawierajacych umowe dewelo-

! Tak S. Wlodyka (red.), Prawo uméw handlowych, t. 5, Warszawa 2006, s. 47.
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perska (w rozumieniu jej przepiséw), ktorej przedmiotem jest lokal
mieszkalny. Ocena ta jest tym bardziej uzasadniona okolicznos$cia,
iz ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu
jednorodzinnego nie odnosi si¢ ani do umowy deweloperskiej, na
podstawie ktérej nabywany jest lokal o innym przeznaczeniu niz
mieszkalny, ani do umowy deweloperskiej zawieranej przez osoby
prawne lub tzw. utomne osoby prawne?. Stad tez, obok umowy dewe-
loperskiej, do ktorej znajduje zastosowanie ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, oraz uméw
o podobnym skutku, objgtych przepisami ustawy, nadal beda wystg-
powac w obrocie prawnym umowy deweloperskie dotyczace lokalu
o0 innym przeznaczeniu (np. ustugowym) oraz umowy deweloperskie
zawierane przez osoby prawne lub tzw. utomne osoby prawne.
Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego stanowi regulacje celowa, ktorej istota jest stwo-
rzenie prawnych instrumentéw ochronnych dla oséb fizycznych?.
Ustawa ta nalezy do grupy regulacji prawnych celowych, ktore nie
maja uregulowac danego stosunku prawnego jako umowy nazwane;j,
ale wypetnia¢ skonkretyzowane funkcje prawne. Takiego rodzaju
regulacje prawne co do zasady podyktowane sa przeswiadczeniem
ustawodawcy o konieczno$ci zapewnienia ochrony intereséw pan-
stwa, wolnego rynku czy tez konsumentow jako stabszej strony
kontraktu®. Stwarzaja one jedynie pozory prawnego uregulowania
okre$lonego stosunku prawnego jako nazwanego’. Podobne regulacje
prawne stwarzajace pozory uregulowania nowej umowy nazwanej
zawiera ustawa z 29.7.2005 r. o obrocie instrumentami finansowymi
(tj. Dz.U. 2 2014 r. poz. 94) w odniesieniu do zdefiniowanej w niej

2 Tak H. Ciepla, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego. Komentarz. Wzory umow deweloperskich i pism, Warszawa 2012, s.21, 571 115.
Autorki stwierdzaja rownoczes$nie, ze ,,wejscie w zycie ustawy nie spowodowato jednoznacznego
zakwalifikowania umowy deweloperskiej jako umowy nazwanej” (s. 115) oraz ze umowa dewe-
loperska jest w obecnym stanie prawnym umowa nazwana, ale jedynie w zakresie podmiotowym
i przedmiotowym objgtym komentowana ustawa (s. 57).

3 Tak N. Banas, M. Krzes, Umowa deweloperska jako nowa umowa nazwana — wybrane uwagi
na temat ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, Rej. 2012, Nr 2, s. 12. Autorzy przyjmuja jednak nieuzasadniony poglad, iz ustawa
reguluje umoweg deweloperska jako umowg nazwana.

4 Tak. J. Ignaczewski, Umowy nienazwane, Warszawa 2004, s. 3.

5 Tak M. Romanowski, w: W. J. Katner (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 9. Prawo zobo-
wigzan — umowy nienazwane, Warszawa 2010, s. 541-542.
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umowy o oferowanie instrumentéw finansowych. Pomimo tego, iz
ustawa okresla obowiazki, jakich podejmuje si¢ podmiot inwesty-
cyjny, to nie zawiera jednak regulacji tej umowy i stanowi ustaweg
celowa majaca za zadanie uregulowanie sposobu publicznego ofe-
rowania instrumentéw finansowych. Stanowi wigc, tak jak umowa
deweloperska, przyktad umowy nienazwane;®.

Przykladem uméw nienazwanych, ktore zostaly czesciowo
uregulowane w przepisach prawa, sa: umowa gwarancji zamknigcia
oferty publicznej, umowa zlecenia maklerskiego czy tez umowy ban-
kowe, jak: umowa zlecenia udzielenia kredytu bankowego, umowa
kaucji bankowej, umowa bankowego konsorcjum kredytowego’.
Takie uregulowanie prawne danego stosunku zobowiazaniowego nie
ma na celu stworzenia autonomicznej i samowystarczalnej regulacji
prawnej, ale osiagnigcie pewnych pozadanych z punktu widzenia
ustawodawcy celow®. Cele te polegaja zazwyczaj na checi zapewnie-
nia przez ustawodawce ochrony okreslonych wartosci postrzeganych
przez niego jako zagrozone wskutek nadmiernej dominacji okreslone;j,
typowej dla regulowanej umowy, strony, ktora posiada przewage
kontraktowa nad druga, stabsza strona umowy. W przypadku umo-
wy deweloperskiej, zasadniczym argumentem przemawiajacym za
jej chocby czgéciowym uregulowaniem jest konieczno$¢ ochrony
interesow ekonomicznych kupujacego, ktore sa zagrozone wskutek
dominujacej pozycji kontraktowej dewelopera.

Wyktadnia umowy czg$ciowo uregulowanej w przepisach prawa
jest najbardziej zblizona do tej, ktdra stosuje si¢ w przypadku umow
nienazwanych, a nie w przypadku uméw nazwanych’. Analogiczna
sytuacja ma miejsce w przypadku umowy deweloperskiej, w przy-
padku ktorej — pomimo regulacji zawartych w ustawie o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
—wyktadnia umowy zaktada postugiwanie si¢ analogia do regulacji
umow nazwanych zawartych w kodeksie cywilnym. Konkluzja ta
uzasadnia wigc teze, iz na gruncie prawa polskiego, umowa dewe-

6 Ibidem, s. 551.

7 Ibidem, s. 622—640.

8 Tak M. Romanowski, Czy nalezy regulowa¢ umowy nienazwane?, SPP 2009, z. 2, s. 132.
9 Ibidem,s. 131.
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loperska wciaz pozostaje umowa nienazwana, co zostanie szerzej
omowione w dalszej czgsci niniejszej pracy.

Brak uregulowan prawnych umowy deweloperskiej powoduje
konieczno$¢ odpowiedniego stosowania do niej przepiséw roznych
typéw umow normatywnych lub przepisow o umowach w ogol-
no$ci w zakresie nieuregulowanym przepisami ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Konieczno$¢ taka rodzi jednak trudnosci oraz wywoluje czgste spory
dotyczace tego, ktore przepisy winny zosta¢ w konkretnej sytuacji
zastosowane i czy powinny zosta¢ zastosowane wprost, czy tez
z odpowiednimi modyfikacjami. Powazne rozbiezno$ci w ocenie
charakteru prawnego umowy deweloperskiej wystepuja zarbwno
w doktrynie przedmiotu, jak i w orzecznictwie sadowym. Oceny
charakteru prawnego umowy deweloperskiej nie przesadza takze
ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego, chociaz dostarcza istotnych argumentow wskazujacych
na natur¢ prawna tego stosunku zobowigzaniowego. Wymienione
powyzej komplikacje stwarzaja zatem pole do badan i opracowan
w celu prawidlowego zaklasyfikowania umowy deweloperskiej oraz
ustalenia jej charakteru prawnego.

Klasyfikacja umowy deweloperskiej ma zasadnicze znaczenie
dla prawidtowego przyporzadkowania przepisow prawnych, ktore
maja do tejze umowy zastosowanie. Do kazdej umowy zastosowanie
znajda bowiem przepisy okreslonej umowy normatywnej, niektore
przepisy kilku uméw normatywnych lub przepisy o umowach w ogol-
nosci. Zalezne jest to od okreslenia istoty takiej umowy wystgpujacej
w obrocie prawnym i ustalenia, czy dana umowg¢ mozna podciagnac
pod okreslony typ umowy stypizowane;.

W teorii umow przyporzadkowanie umowy do okreslonego typu
umowy normatywnej okresla si¢ mianem klasyfikacji umowy. Klasy-
fikacja umow umozliwia wyrdznienie typow umow, ktdre oparte sa na
okreslonych wzorcach (modelach). Okreslenie typu umowy mozna ro-
zumie¢ w dwojaki sposob. Po pierwsze, w znaczeniu abstrakcyjnym,
ktore zaktada istnienie normatywnych i nienormatywnych wzorcow
umow, do ktorych stosuje si¢ okreslone w przepisach prawa dyspo-
zycje. Po drugie, okreslenie to ma znaczenie konkretne, odnoszace
si¢ do okreslonej umowy wystgpujacej w obrocie gospodarczym.
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Klasyfikacja okreslonej umowy jako typu umowy normatywnej lub
nienormatywnej opiera si¢ na ustaleniu odpowiadajacego jej wzorca
(modelu) umowy normatywnej lub nienormatywnej i odnoszacych si¢
do tego typu umowy przepisoéw prawa'’. Umowy abstrakeyjne dziela
si¢ na normatywne i nienormatywne. O ile z normatywnym typem
umowy mamy do czynienia, gdy jest on uregulowany w przepisach
prawnych, to z nienormatywnym typem umowy mamy do czynie-
nia, gdy jej cechy wynikaja z innych czynnikdéw niz obowiazujace
przepisy prawa. Chodzi tutaj o umowy, ktore wyksztatcity si¢ przez
stosowanie ich wzorca w praktyce obrotu gospodarczego (empiryczny
typ umowy). Wystepuja takze pozanormatywne typy umow, ktore
zostaja wyksztatcone przez doktryne prawa'!. Dokonanie klasyfikacji
umowy pozwala na podporzadkowanie jej wlasciwym przepisom
prawa, ktore w szczegolnosci zawieraja dyspozycje co do zakresu
nieuregulowanego w samej umowie.

Ustalenie za$ charakteru prawnego okreslonej umowy niena-
zwanej polega na zidentyfikowaniu funkcji i causae tej umowy oraz
ustaleniu, czy odpowiadaja one funkcji i causae okreslonej umowy
normatywnej. O ile klasyfikacja prawna umowy deweloperskiej
pozwala na umiejscowienie tej umowy w okreslonym porzadku praw-
nym, o tyle okreslenie charakteru prawnego umowy deweloperskiej
umozliwia ustalenie jej funkcjonalnosci. Pojecie charakteru prawnego
jest szersze niz znaczenie klasyfikacji okreslonej umowy nienazwanej
w systemie prawnym i obejmuje calosciowa charakterystyke badane;j
umowy'2. Badanie charakteru prawnego okre$lonej umowy musi wiec
uwzgledniaé¢ zarowno jej zaklasyfikowanie w okre§lonym systemie
prawnym, oceng w oparciu o zasady ogélne prawa cywilnego, jak
i poréwnanie konstrukcyjne z innymi typami umow nienazwanych
oraz nazwanych na plaszczyznie prawnoporownawczej. Celem okre-
$lenia charakteru prawnego umowy nienazwanej, poza ustaleniem jej
klasyfikacji w danym systemie prawnym, jest identyfikacja funkcji
badanej umowy, a w konsekwencji, ustalenie najbardziej odpowia-
dajacego rezimu prawnego dla tej umowy.

10 Tak S. Wiodyka (red.), Prawo uméw handlowych, s. 47.

' Ibidem.

12 Tak A. Borowski, Konstrukcja i charakter prawny uméw dotyczacych instrumentéw pochod-
nych, Warszawa 2005, s. 132—182.






Rozdzial I. Charakterystyka umowy
deweloperskiej w polskim systemie prawnym

1. Brak odpowiednich instrumentéw prawnych
przyczyna wyksztalcenia si¢ umowy deweloperskiej
w polskiej praktyce gospodarczej

Wyksztatcenie si¢ kazdej umowy nienazwanej jest rezultatem
zmian w obrocie gospodarczym i powstaniem nowego rodzaju dzia-
falnosci gospodarczej, ktorej prowadzenie wymaga nowatorskich
1 nieprzewidzianych przepisami prawa konstrukcji prawnych. Ich
wyksztalcenie jest mozliwe dzigki istnieniu zasady swobody umow
pozwalajacej stronom uktada¢ zawiazywany pomigdzy nimi stosunek
zobowiazaniowy wedlug swojego uznania, byleby jego tres¢ nie
sprzeciwiata si¢ ustawie, naturze zobowiazania lub zasadom wspot-
zycia spolecznego. Sytuacja taka jest naturalna dla kazdego systemu
prawnego, a ujmowanie nowo powstatej w drodze praktyki umowy
nienazwanej przez ustawodawce w ramy przepisOw prawnych jest
uzasadnione tylko wowczas, gdy przemawiaja za tym szczeg6lne
wzgledy, np. ochrona interesé6w konsumenta.

W latach dziewigcdziesiatych dwudziestego wieku wyksztatcita
si¢ w polskim obrocie prawnym tzw. umowa deweloperska. Jej prak-
tyczne wykorzystywanie w ciagu ostatnich dwudziestu lat uksztat-
towato model umowy deweloperskiej, ktory wskazuje podstawowe
jej elementy!. Przyczyna powstania tego rodzaju umowy byto poja-
wienie si¢ prywatnych przedsigwzig¢¢ polegajacych na wznoszeniu
budynkoéw wielorodzinnych finansowanych z prywatnych srodkéw
badz z kredytow. Powstata wigc potrzeba stworzenia dla tychze
inwestycji prywatnych umowy pomigdzy inwestorem a kupujacym,
na mocy ktorej kupujacy zobowiazany bytby do zaptaty wskazanej
ceny, a inwestor zobowiazalby si¢ do wybudowania budynku wraz
z lokalem kupujacego i przeniesienia na kupujacego prawa wiasnosci
tego lokalu. Z jednej strony ksztattujacy si¢ rynek kapitalistyczny

! Tak B. Gliniecki, O przedmiocie umowy deweloperskiej, w: W. J. Katner, U. Promiriska (red.),
Prawo handlowe po przystapieniu Polski do Unii Europejskiej, Warszawa 2010, s. 392.
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wymagal, aby deweloper w celu cze$ciowego sfinansowania in-
westycji mial mozliwos¢ otrzymywania srodkow finansowych od
kupujacego lokal jeszcze przed jego wybudowaniem, z drugiej za$
strony, rozwigzania prawne przyjete przez polskiego ustawodawce
nie pozwalaly na sprzedaz nieruchomosci z zastrzezeniem warunku.
Umowy o podobnej konstrukcji byly juz wezesniej powszechnie
stosowane w krajach Europy Zachodnie;j. Jej szczegolna forma byty
konstrukcje przyjete we francuskim i belgijskim systemach prawnych,
w przypadku ktorych umowa deweloperska, jako szczegolna postaé
umowy sprzedazy rzeczy przyszlej, zostata uregulowana w przepisach
prawnych. Przyjeta we Francji konstrukcja VEFA — a takze ana-
logiczna konstrukcja przyjeta w prawie belgijskim — przewidywaty
sprzedaz przyszlej nieruchomosci w toku jej konstruowania. Z dru-
giej strony, w systemach prawnych, takich jak Niemcy, czy Austria,
umowa deweloperska stanowila umowe¢ nienazwana, stanowiaca
potaczenie réznych elementow umow nazwanych. Na tych ostatnich
rozwigzaniach oparla si¢ takze wyksztatcona w polskiej praktyce
gospodarczej umowa deweloperska. Znajdowata ona zastosowanie
podczas inwestycji mieszkaniowych wielorodzinnych finansowanych
z wplat kupujacych oraz czg$ciowo przy pomocy srodkow wlasnych
dewelopera albo §rodkéw finansowych pozyskanych z kredytu ban-
kowego. Ich cecha nowatorska byto zobowiazanie si¢ kupujacego
do stopniowego finansowania inwestycji dewelopera w zamian za
zobowiazanie dewelopera do przeniesienia na rzecz kupujacego
wlasnosci lokalu po jego wybudowaniu?.

Zgodnie z obowiazujaca w polskim systemie prawnym zasada
swobody umow, strony moga utozy¢ stosunek prawny wedtug swego
uznania, byleby jego tre$¢ lub cel nie sprzeciwiaty si¢ wlasciwosci
(naturze) stosunku, ustawie, ani zasadom wspolzycia spotecznego’.
Tre$¢ umowy, ktora mogtaby zaspokoi¢ potrzebe finansowania przez
kupujacego budowy lokalu, w szczegdlnosci nie moze sprzeciwiac si¢
bezwzglednie obowiazujacym przepisom prawa, w tym zakazujacym
przenoszenia wlasno$ci nieruchomosci z zastrzezeniem warunku.

2 Tak L. Myczkowski, Wtasno$¢ budynkow i lokali oraz inne prawa rzeczowe w praktyce,
Warszawa 2000, s. 192.
3 Art. 3531 KC.
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Nalezy zauwazy¢, iz na gruncie prawa polskiego wlasno$¢ nieru-
chomosci nie moze by¢ przeniesiona pod warunkiem ani z zastrze-
zeniem terminu®. Zakaz powyzszy powoduje, ze bezskuteczna jest
umowa, na podstawie ktorej strony przenosza wlasnos$¢ nierucho-
mosci, ktora jeszcze nie zostata wybudowana. Umowa taka stanowi
bowiem umowg przenoszaca wlasnos¢ nieruchomosci z zastrzezeniem
warunku wybudowania tej nieruchomosci i ustanowienia jej odrebne;j
wlasnosci. Taka konstrukcja prawna zostala zas wyraznie zakazana
przez ustawodawcg w powyzszym przepisie. Warto wskazac, iz po-
wyzsze rozwigzanie nawiazuje do przyjgtego w niemieckim systemie
prawnym zakazu przenoszenia wlasnosci przysztych nieruchomosci
wynikajacego z § 311b II BGB. Polski ustawodawca postanowit
bowiem z jednej strony przyjac¢ charakterystyczng dla francuskiego
(a takze systemow prawnych tradycji romanskiej) systemu prawnego
konstrukcje umowy sprzedazy o podwojnym skutku zobowigzu-
jaco-rozporzadzajacym, ale takze zaczerpnaé powyzsza regule
z systemu prawa niemieckiego.

Jednak zawarcie umowy pod warunkiem nie skutkuje jej nie-
waznos$cia ab initio z mocy samego prawa, powoduje jedynie, iz
nie nastgpuje skutek rzeczowy. Nalezy bowiem zauwazy¢, iz skoro
nieruchomos¢ jest rzecza oznaczona co do tozsamosci, a zatem
jej wlasnos¢ przechodzi na kupujacego zawsze z chwila zawarcia
umowy rzeczowej, to wspomniana wyzej wada powoduje, ze umowa
ma jedynie skutek obligacyjny. W celu przeniesienia wtasnos$ci nie-
ruchomosci strony takiej umowy beda musiaty zawrze¢ dodatkowa
umowe rzeczowa’. Nalezy podkresli¢ wiec, ze niedochowanie wy-
mogow ustawowych co do bezwarunkowosci przeniesienia whasnosci
nie powoduje, ze umowa zawarta pomigdzy stronami nie wywotuje
jakichkolwiek skutkéw prawnych. Wrecz przeciwnie, umowa taka
bedzie zobowiazywac sprzedajacego nieruchomosc z zastrzezeniem
warunku do jej zbycia kupujacemu niezwtocznie po ziszczeniu si¢
warunku. Od tej chwili, kupujacemu bedzie przystugiwato roszcze-
nie wobec sprzedajacego o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci.
Jednoczes$nie nalezy zwroci¢ uwagg na to, ze chodzi tutaj o warunek

4 Art. 157 § 1 KC.
5 Tak K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. I, 1999, s. 416.
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determinujacy wazno$¢é przysporzenia rzeczowego po stronie
kupujacego, a nie warunek prawny, ktory jest przestanka waznosci
czynnoS$ci prawnej niezalezna od czynnosci podejmowanych przez
strony umowy.

W literaturze wskazuje si¢ na przyktad warunku prawnego, ktory
wystepuje na gruncie przepisow regulujacych nabywanie w Polsce
nieruchomosci przez cudzoziemcéw. Moga oni nabywac¢ wlasnosé¢
lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci pod warunkiem otrzy-
mania zezwolenia w formie decyzji administracyjnej. Otrzymanie
przez cudzoziemca decyzji administracyjnej wydanej przez Ministra
Spraw Wewngtrznych i Administracji zezwalajacej mu na nabycie
wtasnos$ci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowi
ow warunek prawny, ktory moze warunkowaé skutecznos¢ umowy
sprzedazy witasnosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci.
Taka umowa nie moze by¢ w konsekwencji postrzegana jako umo-
wa warunkowa w rozumieniu art. 157 KC, ale jako umowa, ktorej
skutecznos$¢ jest zawieszona i zalezna od wydania odpowiedniej
decyzji administracyjne;j®.

Warunkiem, o ktérym mowa w art. 89 KC, jest wybudowanie
budynku i ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu z uwagina to, iz
sa to zdarzenia zalezne od woli sprzedajacego. Zgodnie z powyzszym
przepisem, z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych
albo wynikajacych z wlasciwos$ci czynno$ci prawnej, powstanie lub
ustanie skutkow czynnos$ci prawnej mozna uzalezni¢ od zdarzenia
przysztego i niepewnego (warunek). Biorac pod uwage, ze wybu-
dowanie budynku i ustanowienie odregbnej wtasnosci lokalu jest
zaro6wno zdarzeniem przysztym, jak i niepewnym, niedopuszczalne
jest w $wietle art. 157 § 1 KC przeniesienie wlasnosci z zastrze-
zeniem nastapienia powyzszych okoliczno$ci. Umowa taka rodzi
wylacznie zobowiazanie do zawarcia umowy przenoszacej wlasnosc¢
nieruchomosci po wybudowaniu budynku i ustanowieniu odrgbnej
wlasnosci lokalu.

Umowa przenoszaca wtasno$¢ nieruchomosci z zastrzezeniem
warunku lub terminu wywotluje w istocie skutki przewidziane

© Tak S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego — ksiega druga: wlasnos¢ i inne prawa
rzeczowe, Warszawa 2007, s. 150—151.
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dla umowy przedwstgpnej’. Umowa, przez ktora jedna ze stron
lub obie zobowiazuja si¢ do zawarcia oznaczonej umowy (umowa
przedwstgpna), powinna okreslac istotne postanowienia umowy
przyrzeczonej. W chwili gdy nastapi termin albo spetniony zostanie
warunek, powstaje roszczenie 0 zawarcie UMoOwy przyrzeczonej
przenoszacej wlasno$¢ lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci®.
Naturalng konsekwencja takiego stanu prawnego byto wykorzysty-
wanie konstrukcji umowy przedwstepnej w sytuacji, gdy osoba prze-
prowadzajaca przedsigwzigcie budowlane w trakcie realizacji budowy
oferowala sprzedaz lokali, ktore miaty powsta¢ w budynku.

Przedmiotem umowy deweloperskiej jest prawo odrebnej wias-
noéci nieruchomoéci lokalowe;j’. Jest to prawo wiasnosci wydzielonej
czgsci budynku — konstrukcja prawna hybrydalna, ktora taczy jed-
noczesnie prawo wilasnosci (odrgbnego lokalu) oraz wspotwiasno-
$ci nieruchomosci (czesci wspdlnych budynku oraz nieruchomosci
gruntowej, na ktorej zostat on posadowiony)!?. Instytucja odrebnej
wlasnosci lokalu wyodrgbnionego w budynku musiata zosta¢ pogo-
dzona z powszechnie panujaca zasada superficies solo cedit, zgodnie
z ktora wszystko, co jest trwale zwigzane z gruntem, nalezy do jego
wlasciciela. Konstrukcja odrgbnej wlasnosci stanowi wyjatek od
powyzszej zasady, a wigc im wigksze jej znaczenie, jakie nadaje si¢
w okreslonym systemie prawnym, tym wigksze wystepuja powigzania
odrebnej whasnosci lokalu z wiasnoscia gruntu'!.

Problematyka odregbnej wiasnosci lokali byta przedmiotem szcze-
g6lnego zainteresowania, poczynajac od XIX wieku, gdy powstalo
zapotrzebowanie na oddawanie spoteczno$ci miejskiej lokali miesz-
kalnych znajdujacych si¢ w miastach. Konstrukcj¢ wtasnosci lokali
dzieli si¢ na trzy grupy. Pierwsza zaktada wtasnos$¢ lokalu potaczona
ze shuzebno$ciami, zaktadajaca podziat budynku na odrgbna wias-
nos¢ pigter lub czgsci pigter. Druga zaktada istnienie wspotwiasnosci
budynku jako catosci wraz z gruntem w podziale na udziaty w tym
prawie, z tym ze poszczegdlnym wspotwlascicielom przystuguje

7 Art. 389 § 1 KC.

8 Tak K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. I, 1999, s. 417.

% Tak tez B. Gliniecki, O przedmiocie, s. 395

10 Tak L. Myczkowski, Wtasnoé¢ budynkow, s. 168.

' Tak R. Strzelczyk, A. Turlej, Wasno$¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2007, s. 4.
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wylaczne prawo dysponowania i uzytkowania okreslona czescia
budynku, ktora stanowi lokal mieszkalny lub uzytkowy. Trzecia za$
— zwana dualistyczna lub klasyczng — zaktada istnienie odrgbnej
wlasnosci lokalu oraz wspotwlasnosci czgsci wspolnych budynku
i nieruchomosci gruntowe;j'2. Dualistyczna konstrukeja odrebnej
wlasnosci lokali zostata przyjeta w Polsce, a takze w wigkszosci
krajow Europy kontynentalnej. Aby lokal mogt stanowi¢ odrebna od
budynku wtasno$¢, musi by¢ wydzielony trwatymi §cianami, ktére
tworza wewnatrz wyodrebniona przestrzen. Lokal musi charaktery-
zowac si¢ przymiotem samodzielnosci, czyli musi istnie¢ mozliwosé¢
korzystania w petni z tego lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem,
bez koniecznos$ci korzystania z innych lokali. Z prawem odrgbnej
wlasnosci lokalu, wedtug konstrukcji dualistycznej, zwiazana jest
wspotwlasnos¢ czesci wspolnych budynku i gruntu, na ktérym jest
on posadowiony, tj. tych czgsci, ktdre nie shuza wytacznie do uzytku
wilascicielom lokali.

Polski ustawodawca postanowil przyja¢ model dualistyczny od-
rebnej wlasnosci lokali'3. W W1LokR nie zawarto definicji lokalu,
ale pigtra i czg$ci pigter nalezaty do zbioru pomieszczen, tworzac
jego podzbiory'4. Wedtug art. 2.1 WiLokR o wiasnosci lokali, usta-
nowienie odrgbnej wlasnosci lokali powinno pod niewaznos$cia na-
stapi¢ w formie aktu notarialnego, za$ wedtug art. 2'.1, do powstania
odrebnej wlasnosci lokalu potrzebny byt wpis w ksiedze wieczystej.
Przepisy W1LokR nie przewidywaty mozliwo$ci zawarcia umowy
zobowiazujacej do wybudowania domu, ustanowienia odrgbnej wias-
nosci lokalu oraz przeniesienia jej na kupujacego. RoOwnoczesnie
taka konstrukcja prawna nie byta niedopuszczalna.

12 Tak J. Ignatowicz (red.), System Prawa Cywilnego, t. II, Prawo wlasnosci i inne prawa rze-
czowe, Wroctaw—Warszawa—Krakow—Gdansk 1977, s. 450-451.

13 Uregulowanie odrebnej wiasnosci lokali w Polsce nastapito po uchwaleniu WiLokR. Wedtug
art. 1.1 WiLokR, mieszczace si¢ w jednym budynku oddzielne lokale, pigtra i czg$ci pigter, uznane
przez wlasciwa wladzg budowlana za samodzielne pomieszczenia, moga stanowi¢ przedmiot od-
rebnej wlasno$ci. Grunt, podworza, ogrodki, fundamenty, mury zewngtrzne, mury konstrukcyjne
i mury oddzielajace poszczegdlne, wylaczone ze wspolnej wlasnosci lokale, dachy, kominy oraz
wszelkie czg$ci budynku i wszelkie urzadzenia stuzace do uzytku wszystkich wtascicieli lokali lub
pewnych grup wlascicieli, jak strychy, piwnice, klatki schodowe, korytarze, bramy, ogélne ustepy,
wspolne tazienki, pralnie, suszarnie, dzwigi, urzadzenia kanalizacyjne, wodociagowe, ogrzewania
centralnego, o$wietlenia itp. — stanowily wedhug art. 1.2 WiLokR o wtasnosci lokali wspolna wias-
nos¢ wszystkich wlascicieli poszczegolnych lokali. WILokR z niewielkimi zmianami pozostawato
obowiazujace do chwili wejscia w zycie PWKC.

14 Tak R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasnoéé lokali, s. 10.
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Umieszczenie instytucji odrgbnej wlasnosci lokalu w KC, jak-
kolwiek ograniczonych regulacji, pozwolito na dalsze trwanie tej
instytucji w nowych realiach!'>. Przedmiotem wlasnosci osobistej
mogly by¢ w szczegdlnosci: dom jednorodzinny lub lokal mieszkalny
stanowiacy odrgbng nieruchomo$¢ wraz z potrzebnymi do korzystania
znich zabudowaniami gospodarczymi, rzeczy nalezace do urzadzenia
i gospodarstwa domowego, pojazdy mechaniczne!®. Lokal mieszkalny
mogt stanowi¢ odrgbna nieruchomosé, jezeli byt przeznaczony do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wilasciciela i jego bliskich
i nie przekraczat rozmiaréw okreslonych przez wlasciwe przepisy,
a znajdowat si¢ w domu mieszkalnym, w ktorym stosownie do tych
przepiséw dopuszczalne byto wyodrebnienie wiasnosci poszczegodl-
nych lokali!”. Z uwagi na to, ze wlasno$¢ osobista miata zaspokajaé
indywidualne potrzeby wtasciciela oraz jego najblizszej rodziny,
w zakresie materialnym i kulturalnym, z samej definicji wlasnosci
osobistej wynikato, ze jej przedmiotem mogt by¢ jedynie jeden lo-
kal mieszkalny'8. Samodzielny lokal mieszkalny zostal 6wczesnie
zdefiniowany jako wydzielony trwatymi $cianami w obrebie budynku
zespot izb tacznie z pomieszczeniami pomocniczymi, w ktérym
zamieszkiwanie nie wymaga korzystania z pomieszczen znajduja-
cych si¢ w innym lokalu'®. W odroznieniu od wtasnosci osobiste;j,
w Oowczesnym ustawodawstwie dominowala wlasnos¢ spoteczna.
Roéwniez na gruncie 6wczesnie obowiazujacych przepisow ustawo-
dawca przyjal dualistyczna koncepcje odrebnej wiasnosci lokali.
Definicja ta w nieco zmienionej formie obowiazuje takze na gruncie
Wi1LokU. Z uwagi na panujacy 6wczesnie ustroj prawny, nie istniaty
potrzeba ani mozliwos¢ stworzenia umowy o charakterze zblizonym
do umowy deweloperskiej. Owczesnie lokale mieszkalne jako dobro
socjalne byly przydzielane na drodze administracyjnej, a wszelkie
uwarunkowania dotyczace inwestycji mieszkaniowych definiowane
byty przez sfere polityczna, a nie w odpowiedzi na panujacy na rynku
popyt na lokale mieszkalne. Zmiany po przeksztatceniu si¢ sytemu

15 Ibidem, s. 16.

16 4rt. 133 § 1 KC.

7 Art. 135 § 1 KC.

18 Tak R. Strzelczyk, A. Turlej, Wiasno$é lokali, s. 18.
19 Art. 5 ust. 2 PrLok.
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gospodarczego z socjalnego na kapitalistyczny sprawity, iz rynek
lokali mieszkalnych zaczat podlega¢ prawom popytu i podazy, ktore
wynikaty z nastrojow rynku. Spowodowato to, iz decyzje w zakresie
uwarunkowan inwestycji mieszkaniowych zaczely by¢ podejmowa-
ne przez samych inwestoréOw prywatnych, ktérych zadaniem byto
zareagowanie na nastroje rynkowe, tak aby mogli oni wypracowac
jak najwigkszy zysk?°.

Pojawienie si¢ inwestycji deweloperskich stworzyto koniecznos¢
ponownego uregulowania odrgbnej wtasno$ci lokali oraz sposobu
ustanawiania tego prawa. Pozadane bylo takze chocby czgs$ciowe
uregulowanie relacji pomigdzy deweloperami a kupujacymi.

Z uwagi na pojawienie si¢ zapotrzebowania na uregulowanie
odrebnej wlasnosci lokali oraz sposobu jej ustanawiania w toku pro-
cesu inwestycji deweloperskich, ustawodawca wprowadzit regulacje,
zgodnie z ktérymi moze ona powsta¢ takze w wykonaniu umowy
zobowiazujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie
domu oraz ustanowienia — po zakonczeniu budowy — odrgbnej wias-
nosci lokali 1 przeniesienia tego prawa na druga stron¢ umowy lub
inna wskazana w umowie osobe?!. Do wazno$ci umowy niezbedne
jest, aby strona podejmujaca si¢ budowy byta wiascicielem gruntu,
na ktorym dom ma by¢ wzniesiony, oraz aby uzyskala pozwolenie
na budowg, a roszczenie o ustanowienie odrgbnej whasnosci lokalu
10 przeniesienie tego prawa zostato ujawnione w ksigdze wieczyste;.
Konstrukcja powyzsza, ktora z pewnoscia stanowita novum w polskim
systemie prawnym, miata za zadanie potaczy¢ rozwiazania dotyczace
umowy przedwstepnej, umowy o dzieto oraz umowy zobowiazujacej
do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. Miata ona na celu ochrong
konsumentéw — nabywcow przysztych lokali — przed nienalezytym
wykonaniem umowy przez dewelopera albo uchylaniem si¢ dewe-
lopera przed przeniesieniem odrgbnej wlasno$ci lokalu na kupuja-
cego??. Niestety polski ustawodawca nie skorzystal z mozliwoéci

20 Tak K. Zima, Analiza deweloperskich przedsiewzie¢ budowlanych z zastosowaniem logiki
rozmytej, praca doktorska na Politechnice Krakowskiej Wydziat Inzynierii Ladowej, Instytut Za-
rzadzania w Budownictwie i Transporcie, Krakow 2007, s. 4

2l Regulacja ta zostata wprowadzona w WiLokU w art. 9 ust. 1.

22 Tak R. Dziczek, Whasno$¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2004, s. 89—90, takze B. Gliniecki,
Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna i zabezpieczenie wzajemnych roszczen stron, Warszawa
2012, s. 36.
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zainspirowania projektowanych regulacji prawnych rozwiazaniami
przyjetymi w niemieckim Makler und Bautragerverordnung czy tez
z przyjetej we Francji konstrukcji umowy VEFA, ale postanowit
stworzy¢ na potrzeby polskiego systemu prawnego oryginalng kon-
strukcje umowy o wzniesienie budynku. Takze liczne rozwiazania
przyjete w prawodawstwie Belgii, Austrii i innych krajow tradycji
kontynentalnej nie natchnegty polskiego ustawodawce do bardziej
wyczerpujacej regulacji. Polski ustawodawca mogl bowiem przyjaé
rozwiazania pozwalajace na sprzedaz przysztego lokalu w toku jego
konstrukcji —na wzor regulacji VEFA — czy tez rozwiazania prawne
ustanawiajace szczeg6lne instrumenty ochrony interesow kupujacego
—na wzor rozwiazan przyjetych w prawie niemieckim i austriackim.
Zaniechanie to spowodowalo, iz przyjete ostatecznie regulacje prawne
nie byly w praktyce czgsto wykorzystywane.

Powyzsze przepisy maja dosy¢ skomplikowana konstrukcje wy-
magajaca w szczegolnosci, by deweloper byt wlascicielem gruntu,
posiadat pozwolenie na budowg, a takze by do ksiggi wieczystej
zostato wpisane roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
1 przeniesienie tego prawa na kupujacego. Nalezy dodatkowo zauwa-
zy¢, ze ustawodaweca nie przesadzit o charakterze prawnym umowy
z art. 9 ust. 1 WiLokU. Uregulowania zawarte w WiLokU sa bardzo
skape w tym zakresie, ale taki byt tez cel ustawodawcy, ktory nie
chcial ogranicza¢ — 6wczesnie wysoko cenionej — zasady swobody
umoéw?3, Umowa ta nie stanowi jednak umowy przedwstepne;j, ale
jest umowa zobowiazujaca do wybudowania domu oraz nastgpnie
do zawarcia umowy przyrzeczonej, na mocy ktorej przeniesiony
zostanie tytut prawny do lokalu. Wydaje sig, Ze istota regulacji za-
wartej w ustawie o wlasnosci lokali jest konstrukcja umowy o dzieto,
zobowiazujaca wiasciciela gruntu do wzniesienia budynku, w ktorym
nastgpnie wyodrgbni poszczegolne lokale i ustanowi ich odrgbna
wlasno$¢, przenoszac ja na kupujacych?,

Rozwiazanie zaproponowane przez ustawodawce okazato si¢ jed-
nak mato praktyczne z uwagi na narzucong forme aktu notarialnego
umowy, konieczno$¢ wpisania roszczenia o ustanowienie odrgbnej

23 Tak G. Bieniek, Z. Marmaj, Wiasnoé¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2005, s. 77.
24 Ibidem, s. 77.



