1. Umowa deweloperska w Swietle
OchrNabLokU

1.1. Pojecie i charakter umowy deweloperskiej

Przed wejsciem w zycie (25.12.2014 r.) OchrNabLokU pojecie
umowy deweloperskiej funkcjonowato w polskim systemie praw-
nym tylko jako nazwa zwyczajowa dla umowy nienazwanej, czyli
takiej, ktora nie zostata uregulowana w prawie. Nazwa ta pojawiata
si¢ rowniez w orzecznictwie' odnoszac jag do umowy, do ktorej ma
zastosowanie art. 9 WiLokU. Dopiero obowigzujaca od 29.4.2012 .
ustawa deweloperska wprowadzita w art. 3 ust. 5 OchrNabLokU
definicje umowy deweloperskiej. Zgodnie z brzmieniem tego prze-
pisu jest nig umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje
si¢ do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu
przedsigwzigcia deweloperskiego prawa, o ktorym mowa w art. 1
OchrNabLokU (tj. prawa odrebnej wtasno$ci lokalu mieszkalnego
lub prawa wtasnosci albo uzytkowania wieczystego nieruchomo-
$ci gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym), a nabywca
zobowigzuje si¢ do spetnienia $§wiadczenia pieni¢znego na rzecz
dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. Definicja umowy
deweloperskiej zawiera podstawowe elementy jej tresci, na ktore
sktadaja si¢ podstawowe §wiadczenia stron®. W przepisie tym zostaty
okreslone essentialia negotii* umowy deweloperskiej. Stuzg one
identyfikacji konkretnego typu umowy*. Sktadniki przedmiotowo

! Zob. wyr. SA w Warszawie z 11.12.2012 1., 1 ACa 655/12, Legalis.

2 Zob. B. Gliniecki, Charakterystyczne elementy tresci umowy deweloperskiej, Rej. 2011,
Nr 7-8,s. 12.

3 Essentialia negotii (z tac. przedmiotowo istotne sktadniki tresci czynnosci prawnej) —
sktadniki tresci czynnosci cywilnoprawnej, ktore okreslaja typ tej czynnoscei. Szerzej zob. 4. Gol-
diszewicz, Tre$¢ i charakter..., op. cit., Warszawa 2013, s. 188—189.

4 Zob. Z. Radwariski, [w:] S. Grzybowski (red.), System Prawa Cywilnego. Cz¢$¢ ogdlna,
t. I, Wroctaw 1985, s. 532.
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istotne, regulujace dang kategori¢ umowy, to zazwyczaj jej elementy
,;odpowiadajace opisom zawartym w przepisach definiujgcych, ktore
stuza zakwalifikowaniu konkretnie zawartej umowy do poszczego6l-
nego typu™”. Postuguja si¢ zwykle formuta opisujaca $wiadczenia
stron, do ktorych sg zobowiazane. Jak podkresla 4. Goldiszewicz,
w umowie deweloperskiej ,,ekwiwalent S$wiadczenia pienieznego
nabywcy stanowi suma $wiadczen niepieni¢znych dewelopera™. Jak
wynika z definicji umowy deweloperskiej deweloper zobowiazuje sig
do spelnienia $wiadczenia polegajacego na przeniesieniu na nabywce
prawa odrgbnej wlasno$ci lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci
zabudowanej budynkiem jednorodzinnym lub prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzin-
nego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomosé.
Elementem przedmiotowo istotnym jest takze §wiadczenie pienigzne
na poczet ceny nabycia prawa wiasnosci, do ktoérego spekienia jest
zobowigzany nabywca.

Samo wyodrgbnienie essentialia negotii w umowie deweloper-
skiej jest jednak problematyczne. Oprocz elementéw zawartych
w jej definicji przedmiotowo istotnych sktadnikow mozna bowiem
doszukiwa¢ si¢ w art. 22 ust. 1 OchrNabLokU, pomimo ze przepis
ten petni inng role z punktu widzenia systematyki ustawy, gdyz
wyznacza obligatoryjne elementy tresci umowy’. Takim elemen-
tem bedzie niewatpliwie zobowigzanie dewelopera do wybudowa-
nia okreslonego budynku (mieszczacego w swej strukturze lokal
mieszkalny) lub domu jednorodzinnego, chociaz niektorzy Autorzy
zaliczajg do nich takze okreslenie ceny nabycia prawa do ustano-
wienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia tej
wlasnosci na nabywce®. Zobowigzanie to nie zostato ujete w defini-

5 Zob. A. Goldiszewicz, Tre$¢ i charakter..., op. cit., s. 189.

¢ Ibidem, s. 190.

7 W literaturze mozna spotka¢ twierdzenie, ze elementy okreslone w art. 22 ust. 1
OchrNabLokU wyznaczaja pozadane elementy tresci umowy — zob. B. Gliniecki, Umowa
deweloperska. Konstrukcja prawna i zabezpieczenie wzajemnych roszczen stron, Warsza-
wa 2012, s. 328 oraz H. Ciepla, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory uméw deweloperskich i pism,
Warszawa 2012, s. 109.

8 Tak m.in. 4. Goldiszewicz, Tre$¢ i charakter..., op. cit., s. 192 oraz B. Gliniecki, Charakte-
rystyczne elementy..., op. cit., s. 9 i nast.; M. Wojewoda, Umowa deweloperska i przedawnienie
wynikajacych z niej roszczen, PPH 2010, Nr 10, s. 44—46.
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cji umowy deweloperskiej zawartej w art. 3 ust. 5 OchrNabLokU.
Na tym tle zrodzita si¢ watpliwos$¢, czy element ten nie powinien
stanowi¢ sktadnika przedmiotowo istotnego umowy deweloper-
skiej, a w konsekwencji zosta¢ umieszczony w definicji. Zobowig-
zanie to jest bowiem zamieszczone dopiero w art. 22 ust. 1 pkt 18
OchrNabLokU. Zgodnie z dominujacym pogladem w literaturze
zobowigzanie do wybudowania budynku, w ktérym znajdowac si¢
ma lokal mieszkalny, jest podstawowym obowigzkiem dewelopera
i stanowi element przedmiotowo istotny umowy deweloperskiej’.
Nalezy zgodzi¢ si¢ z takim pogladem. Wynika on przede wszystkim
z faktu przywotania pojecia przedsigwzigcia deweloperskiego, ktory
obejmuje budowe w rozumieniu PrBud oraz czynnosci faktyczne
i prawne niezbgdne do rozpoczecia budowy oraz oddania obiektu
budowlanego do uzytkowania, w szczego6lnosci: nabycie praw do
nieruchomosci, na ktorej ma by¢ realizowana budowa, przygotowanie
projektu budowlanego lub nabycie do niego praw, nabycie materiatow
budowlanych i uzyskanie niezb¢dnych zezwolen administracyjnych
(art. 3 pkt 6 OchrNabLokU). Trudno przeciez wyobrazi¢ sobie dzia-
lalnos¢ deweloperska bez swiadczenia budowlanego polegajacego
na wybudowaniu budynku na nieruchomosci gruntowej. Nalezy
takze zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem R. Strzelczyka, ktory uwaza, ze
sprowadzenie dzialalnosci deweloperskiej tylko do przenoszenia na
nabywcow wilasnosci lokali mieszkalnych jest niedopuszczalne, gdyz
nie bedzie to dziatalno$¢ deweloperska'®. Trzeba rowniez zauwazyc¢,
ze zgodnie z art. 23 ust. 1 OchrNabLokU umowa deweloperska
stanowi podstawe wpisu roszczen nabywcy, wérod ktorych ustawo-
dawca wymienia m.in. roszczenie o wybudowanie budynku (art. 23
ust. 2 OchrNabLokU). Zasadnym wydaje si¢ zatem uwzglednienie
zobowigzania dewelopera do wybudowania budynku, jako elementu
przedmiotowo istotnego umowy deweloperskiej. Tym bardziej, ze
sposob spelnienia tego Swiadczenia przez dewelopera ma znaczenie

% Taki poglad podziela m.in. 4. Mamcarz, Umowa deweloperska jako nowy typ umowy
nazwanej na gruncie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego, [w:] 4. Szymanczyk (red.), Umowa deweloperska w praktyce, Warszawa 2014,
s. 47 oraz A. Goldiszewicz, Tres¢ i charakter..., op. cit., s. 193.

10°Zob. R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego, Warszawa
2013, s. 116.
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dla oceny wykonania umowy, ktéra jest dokonywana w momencie
przystapienia do odbioru.

Kolejnymi elementami decydujgcymi nie tylko o waznos$ci umo-
wy deweloperskiej, ale — jak podkresla si¢ w literaturze przedmiotu
— odpowiadajacymi jej cechom konstytutywnym przesadzajacym
o kwalifikacji kontraktu sg elementy wskazane w art. 22 ust. 1 pkt 1
1 2 OchrNabLokU. O wazno$ci umowy decyduje bowiem réwniez
okolicznos¢ wskazania stron kontraktu oraz cena nabycia przedmiotu
$wiadczenia. Szerzej o elementach tresci umowy deweloperskiej
bedzie mowa w rozdziale 1.3.

Na tle powyzszych rozwazan nie jest zrozumiata intencja ustawo-
dawcy, ktory w przypadku pominigcia elementow, o ktorych mowa
w art. 22 ust. 1 OchrNabLokU, przyznaje nabywcy prawo do odsta-
pienia od umowy deweloperskiej (art. 29 ust. 1 pkt 1 OchrNabLokU).
Nie jest bowiem mozliwe odstgpienie od umowy, ktora nie powstata.
Jesli umowa nie zawiera postanowien, okreslajacych dany typ czyn-
nos$ci prawnej, jest ona niewazna''. Odmienne stanowisko prowadzi
do wniosku, ze zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku,
w ktorym znajduje sie lokal mieszkalny, lub domu jednorodzinnego,
a takze oznaczenia ceny czy wskazania stron stosunku zobowigza-
niowego nie stanowig essentialia negotii umowy deweloperskie;j.

Ustawowa definicja umowy deweloperskiej zawiera scharakteryzo-
wanie najwazniejszych swiadczen lezacych po obu stronach stosunku
prawnego. Jednoczesnie trzeba zauwazy¢, ze z definicji tejze umowy
wynika jedynie ekspektatywa prawa nabycia nieruchomosci, ktora —
mimo ze w zatozeniu zmierza do nabycia prawa do lokalu mieszkalne-
g0 —nie jest rOwnoznaczna z nabyciem tego prawa'?. Z tego wynika, ze
umowa deweloperska ma charakter umowy obligacyjnej. Potwierdza
to takze brzmienie art. 23 ust. 2 OchrNabLokU, ktory zobowigzuje
dewelopera do ujawnienia w ksiedze wieczystej nieruchomosci, na
ktorej prowadzone jest przedsiewzigcie deweloperskie, roszczenia
nabywcy o przeniesienie prawa wlasnosci lokalu'®. Zawarcie umo-

' Tak A. Goldiszewicz, Tre$é i charakter..., op. cit., s. 192.

12 Zob. wyr. NSA z 28.9.2016 r., Il FSK 2320/14, Legalis.

13 Zob. R. Strzelczyk, Obligatoryjno$¢ ujawnienia w ksiedze wieczystej roszczenia nabywcy
z umowy deweloperskiej w $wietle art. 23 ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, PPH 2012, Nr 10, s. 20-23.
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wy deweloperskiej nie przenosi automatycznie prawa wiasnosci do
nabywanego lokalu mieszkalnego na podstawie art. 22 ust. 1 pkt 7
OchrNabLokU, ktory jest przepisem szczegdlnym w stosunku do
art. 155 § 1 KC. Z faktu, ze w umowie deweloperskiej nalezy podac
termin przeniesienia na nabywce prawa wlasnosci jednoznacznie
wynika, iz umowa ta nie moze przenosic¢ tej wlasnosci.

Umowe deweloperska zawiera si¢ w formie aktu notarialnego,
o czym przesadza wprost art. 26 OchrNabLokU. Wymdg ten, jak
wskazuje B. Gliniecki', ma co najmniej trojakie uzasadnienie. Po
pierwsze, wpisanie roszczenia nabywcy do ksiggi wieczystej nieru-
chomosci jest mozliwe zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy z 6.7.1982 .
o ksiegach wieczystych 1 hipotece (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1007
ze zm.; dalej: KWU). Po drugie, daje mozliwos¢ skutecznego doma-
gania si¢ przez strony (w szczegdlnosci nabywcy) zawarcia umowy
przenoszacej wlasno$¢ na podstawie art. 390 § 2 KC. Po trzecie,
zawarcie takiej umowy przed notariuszem implikuje jego odpowie-
dzialnos$¢ za sformutowanie tresci umowy oraz obowigzek zadbania
o interesy stron, a takze wyjasnienia watpliwosci, co do tresci umowy.
Niewatpliwie ujemng strong takiej formy umowy deweloperskiej jest
koszt jej zawarcia. Ponadto, w tej samej formie aktu notarialnego mu-
sz zosta¢ zawarte ewentualne zmiany umowy deweloperskiej (art. 77
§ 1 KC). Nalezy zauwazy¢, ze niedochowanie wymaganej formy
aktu notarialnego dla umowy deweloperskiej czyni ja bezwzglednie
niewazng (art. 73 § 2 KC), nawet wtedy, gdy — poza forma — spetnia
wszystkie inne wymogi zawarte w przepisach OchrNabLokU.

Okreslenie charakteru umowy deweloperskiej wzbudza zar6wno
w doktrynie, jak i orzecznictwie wiele kontrowersji. Wsrod wielu
pogladow mozna wyrdznié trzy zasadnicze koncepcje.

Zgodnie z pierwszym pogladem umowa deweloperska jest szcze-
g6lng postacig umowy sprzedazy, o ktorej mowa w art. 535 KCP,
Jak wskazujg zwolennicy tej koncepcji, elementy definicji umowy

4" B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 168.

15 Tak Z. Truszkiewicz, Charakter prawny umowy deweloperskiej, [w:] J. Pisulinski,
P, Tereszkiewicz, F. Zoll (red.), Rozprawy z prawa cywilnego, wlasnosci intelektualnej i prawa
prywatnego migdzynarodowego, Warszawa 2012, s. 411 i nast.; podobnie K. Maj, Praktycz-
ne aspekty umowy deweloperskiej w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rej. 2012, Nr 10, s. 128.
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deweloperskiej pokrywaja si¢ z przedmiotowo istotnymi elemen-
tami umowy sprzedazy (tj. stronami okre§lonymi przez ich role
w stosunku prawnym oraz przedmiotem $wiadczenia'®). Ponadto,
wynagrodzenie dewelopera okreslono jako ,.ceng” (np. art. 3 pkt 5
in fine OchrNabLokU), a termin ,,sprzedaz” kilkakrotnie pojawia si¢
w przepisach ustawy deweloperskiej (np. art. 3 pkt 10 OchrNabLokU,
art. 17 ust. 1 OchrNabLokU, art. 20 ust. 1 OchrNabLokU). Kolej-
nym argumentem, na jaki si¢ wskazuje, jest odwotanie wprost, a nie
odpowiednio do stosowania przepisow KC o odpowiedzialnosci za
wady fizyczne i prawne nieruchomosci (art. 27 ust. 6 OchrNabLokU).
Pomimo cech podobienstwa Autorzy tej koncepcji przyznaja, ze
umowe¢ deweloperska charakteryzuja wprawdzie ograniczenia pod-
miotowe (nabywca, deweloper) i przedmiotowe (lokal mieszkalny,
dom jednorodzinny), ale cechy te nie sg dostatecznie wyrdznione,
aby méwi¢ o osobnej umowie nazwanej. Trudno si¢ zgodzi¢ z pre-
zentowang argumentacjg. Wprawdzie mozna mowi¢ o podobien-
stwie essentialia negotii'’ do umowy sprzedazy, jednak nie sposob
zaakceptowac oceny, ze elementy podmiotowe i przedmiotowe nie
zostaty podkreslone w sposéb nalezyty. W samej definicji jest juz
mowa zaréwno o stronach umowy — wyrdzniajac dewelopera i na-
bywce, jak i o stronie przedmiotowej — odsytajac w tym zakresie do
art. 1 OchrNabLokU. Przepisy umowy sprzedazy nie wprowadzajg
za$ ograniczen podmiotowych. Przedmiotem umowy deweloperskiej
moze by¢ tylko lokal mieszkalny (art. 3 pkt 2 OchrNabLokU) lub
dom jednorodzinny (art. 3 pkt 3 OchrNabLokU). Z kolei przedmio-
tem umowy moze by¢ kazda rzecz ruchoma i nieruchoma, istniejgca
1 przyszta. Pojawienie si¢ sformulowan charakterystycznych dla
umowy sprzedazy jak ,,cena” czy ,,sprzedaz”, rOwniez nie przesadza
0 jej charakterze, poniewaz sg to terminy jedynie natury ekonomicz-
nej. Do pojecia ceny ustawodawca odwotuje si¢ rowniez w innych
typach umow cywilnoprawnych jak np. w umowie kontraktacji czy
umowie dostawy.

16 Zob. C. Zutawska, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania.
Tom 2, [w:] G. Bieniek, H. Ciepla, S. Dmowski, J. Gudowski, K. Kolakowski, M. Sychowicz,
T. Wisniewski, C. Zutawska (red.), Warszawa 2008, s. 16.

17 Zob. A. Mamcarz, Umowa deweloperska. .., op. cit., [w:] A. Szymarniczyk (red.), Umowa
deweloperska..., op. cit., s. 44.
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Drugi poglad, jaki pojawia si¢ w literaturze, to kwalifikowanie
umowy deweloperskiej, jako zbiorczej kategorii normatywnej, kto-
ra obejmuje wiele umoéw nazwanych i nienazwanych'®. Umowa ta
zawiera cechy wielu uméw (np. umowy sprzedazy, umowy, o kto-
rej mowa w art. 9 WiLokU). A. Bieranowski wskazuje, ze nie ma
podstaw normatywnych do tego, aby wigza¢ umoweg deweloper-
ska z umowa nazwang, a samo uzycie przez ustawodawce nazwy
,umowa deweloperska” nie jest wystarczajaca podstawa'?. Podobne
stanowisko wyraza judykatura w wyrokach wydanych juz po wej-
sciu ustawy deweloperskiej, w ktorych ,,umowa deweloperska jest
umowa nienazwang, o charakterze mieszanym, powstata w wyniku
specjalnego potaczenia czynnosci realizowanych w ramach budow-
lanego procesu inwestycyjnego, z docelowym zamiarem przekazania
inwestycji (budynku, lokalu) drugiej stronie umowy. Na umowg t¢
sktadajg si¢ elementy tresci roznych umow nazwanych, tworza-
cych jednolitg calos¢, z zachowaniem jednak przez t¢ umowe cech
oryginalnosci w stosunku do ustawowych typow umow, ktorych
elementy zawiera”?’.

W pismiennictwie dominujacy jest trzeci poglad, w mysl ktorego
umowa deweloperska jest umowa nazwang*'. Zgodnie z podziatem,
jaki wystepuje w polskim systemie prawnym na umowy nazwane
i nienazwane, do pierwszych zalicza si¢ te, ktorych elementy istotne
zostaly wskazane w ustawie. Zdaniem F. Zolla umowa nazwana to
taka, ktora jest regulowana przez przepisy prawne oraz nosi przypi-

18 Tak J. Pisulirnski, Odpowiedzialno$¢ dewelopera za wady lokalu lub budynku, [w:] 4. Dariko-
-Roesler, J. Jacyszyn, M. Pazdan, W. Popiofek (red.), Rozprawy z prawa prywatnego. Ksiega
pamiatkowa dedykowana profesorowi Aleksandrowi Oleszce, Warszawa 2012, s. 438.

19" A. Bieranowski, Charakter prawny i konstrukcja umowy deweloperskiej — gtos w dys-
kusji, Rej. 2013, Nr 12, s. 106—121.

20 Zob. wyr. SA w Szczecinie z 11.9.2014 r., I ACa 331/14, Legalis. Podobnie wyr. SA
w Krakowie z 6.3.2015 r.,  ACa 1782/14, Legalis oraz wyr. SA w Szczecinie z 9.4.2013 r.,
1 ACa 25/13, Legalis.

2l Tak np. N. Banas, M. Krzes, Umowa deweloperska jako nowa umowa nazwana — wy-
brane uwagi na temat ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, Rej. 2012, Nr 2, s. 16; H. Ciepla, [w:] H. Ciepla, B. Szczytowska,
Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz.
Wzory uméw deweloperskich i pism, Warszawa 2012, s. 57-58; B. Gliniecki, Umowa dewe-
loperska..., op. cit., s. 155; M. Modrzejewska, Regulacja ustawowa umowy deweloperskiej,
PPH 2012, Nr 5, s. 20; R. Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 39.
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sang jej nazwe?. Z kolei Z. Radwarnski uwaza, ze mianem umowy
nazwanej okresla si¢ konkretng umowe, ktorg mozna przyporzad-
kowac¢ jakiemus$ ustawowemu typowi ze wzgledu na to, Ze ma ona
cechy charakteryzujgce dany typ umowy*. Za uznaniem umowy
deweloperskiej za nazwang opowiada si¢ 7. Czech argumentujac
swoje stanowisko tym, ze umowa posiada swojg nazwe nadang przez
ustawodawce, mozna w niej wyr6zni¢ — chociaz nie bez skompli-
kowanych zabiegdéw interpretacyjnych — elementy przedmiotowo
istotne, zamieszczono obszerng regulacj¢ tej umowy, ktéra sprawia,
iz zagadnienie kwalifikacji umowy deweloperskiej, jako umowy
nazwanej, ma istotne znaczenie oraz wyraznie wskazano na obli-
gatoryjna tres¢ tej umowy, co podwaza poglad o kwalifikowaniu
umowy deweloperskiej jako kategorii zbiorczej**. Podobng argumen-
tacje na poparcie kwalifikacji umowy deweloperskiej, jako umowy
nazwanej, przytacza R. Strzelczyk wskazujac, oprocz odrgbnosci
nazwy i obligatoryjnej tresci wynikajacej z zapisow art. 22 ust. 1
OchrNabLokU, rowniez to, ze w jednej ustawie zostaly zamiesz-
czone cechy konstytutywne umowy deweloperskiej?. Nalezy tez
podkresli¢, ze umowa deweloperska posiada wyraznie wyréznione
przestanki przedmiotowe i podmiotowe. Umowy nieodpowiadaja-
ce przedmiotowo lub podmiotowo umowie deweloperskiej, nawet
o tozsamej tresci, w §wietle ustawy deweloperskiej nie bedg juz umo-
wami deweloperskimi®®. Na konsekwencje odmiennego postawienia
sprawy zwraca uwage R. Strzelczyk, ktory uwaza, ze gdyby dopusci¢
mozliwos¢ zawierania umow deweloperskich, w ktorych nabywcy
zrzekaliby si¢ przyznanych im ustawg deweloperska uprawnien, pro-
wadziloby to do chaosu normatywnego?’. W literaturze spotyka si¢
jednak krytyczne glosy za koncepcja uznajaca umowe deweloperska

22 Zob. F. Zoll, Zobowigzania w zarysie wedtug polskiego Kodeksu zobowigzan, War-
szawa 1948, s. 76.

3 Zob. Z. Radwariski, J. Panowicz-Lipska, Zobowigzania — cze$¢ szczegotowa, Warszawa
2013,s.7.

24 Zob. T. Czech, Umowa deweloperska w systemie polskiego prawa cywilnego, Temidium
2013, Nr 2, http://www.temidium.pl/artykul/umowa_deweloperska_w_systemie_polskie-
go prawa_cywilnego-256.html# ftn3, dostep: 22.12.2016 1.

% R. Strzelczyk, Umowa deweloperska..., op. cit., s. 127.

26 Takie stanowisko zajat W. Katner, Kontrowersje zwigzane z pojeciem umowy dewelo-
perskiej i jej trescia, Rej. 2013, Nr 12, s. 15.

27 Zob. R. Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy..., op. cit., s. 11-12.



1.1. Pojecie i charakter umowy deweloperskiej 9

za umowe nazwang. J. Pisulinski uwaza, ze samo uzycie okreslonej
nazwy nie przesadza jeszcze, iz mamy do czynienia z umowsg na-
zZwang, poniewaz wystepuja umowy nienazwane posiadajace nazwe
(np. umowa gry lub zaktadu — art. 413 § 1 KC)*. Autor podnosi, ze
argumentem podwazajacym przyjecie tej koncepcji jest prawidlowe
wyodrebnienie elementow przedmiotowo istotnych umowy dewelo-
perskiej. Podobnie stanowisko wyraza 4. Bieranowski, ktory uwaza,
ze przestanki okreslone w definicji umowy deweloperskiej nie moga
by¢ kwalifikowane jako essentialia negotii, poniewaz ,,nie pozwalaja
one na dokonanie ostrego, roztgcznego rozgraniczenia zakresow
umowy deweloperskiej i innych umoéw”?.

Konstrukcja umowy deweloperskiej w polskim porzadku praw-
nym znana jest tez ustawodawcom z innych krajow, chociaz jest
nieco odmiennie postrzegana. Niektore kraje wprowadzity specjalne
ustawy o umowie deweloperskiej (jak np. Austria) albo tez zamiescity
ja w innych ustawach (tak Niemcy — gdzie unormowanie ustawy
deweloperskiej zawarte jest w ustawie budowlanej 1 Kodeksie cy-
wilnym oraz we Francji — w Kodeksie mieszkaniowym i Kodeksie
cywilnym). W kazdym z tych systemow uzywa si¢ pojecia umowy
deweloperskiej, jednak tylko w Austrii i Holandii jest to wprost
umowa nazwana, z kolei w Niemczech — jest umowa mieszang, a we
Francji — szczeg6lna umowa sprzedazy nieruchomosci®*.

Umowa deweloperska jest czynno$cig prawng dwustronng. Czyn-
no$¢ prawna to takie zdarzenie prawne, ktore polega na swiadomym
zachowaniu si¢ osoby fizycznej (organu osoby prawnej), w ktorym
przejawia si¢ dgzenie do osiggni¢cia okreslonych skutkow cywilno-
prawnych?!. Umowe deweloperska zawieraja deweloper i nabywca,
przy czym po kazdej stronie tego stosunku mogg wystepowac jeden
lub wigcej podmiotow. Szerzej o tym zagadnieniu bedzie mowa
w rozdziale 1.3.

28 Zob. J. Pisulinski, Dlaczego umowa deweloperska nie jest umowa nazwang?, Rej. 2013,
Nr12,s.31-41.

2 A. Bieranowski, Charakter prawny..., op. cit., s. 112.

30 W. Katner, Kontrowersje zwigzane z pojeciem umowy deweloperskiej i jej trescia,
Rej. 2013, Nr 12, s. 16-17.

31 Zob. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne, Warszawa 2001, s. 253.
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Umowa deweloperska jest tez czynno$cia o charakterze konsen-
sualnym — do jej zawarcia dochodzi wskutek zgodnych oswiadczen
woli obu stron umowy. Nie jest konieczna zadna czynno$¢ o cha-
rakterze realnym do dokonania ktérych, oprocz o§wiadczenia woli,
konieczne jest dziatanie powodujace zmiang faktycznego wtadztwa
nad rzeczg. Definicja oswiadczenia woli zostata zawarta w art. 60 KC,
zgodnie z ktorym jest to kazde zachowanie cztowieka wyrazajace
jego wole w sposob dostateczny, w tym rOwniez przez ujawnienie tej
woli w postaci elektronicznej. Wymagana forma czynnosci prawnej,
dla waznosci umowy deweloperskiej, jest akt notarialny, co wynika
wprost z art. 26 OchrNabLokU. Nalezy zauwazy¢, ze sam wpis do
ksiegi wieczystej nieruchomosci roszczenia nabywcy, o ktorym
mowa w art. 23 ust. 1 OchrNabLokU nie jest przestanka skutecznosci
zawarcia umowy deweloperskiej.

Jak nadmieniono na poczatku tego rozdziatu, umowa deweloper-
ska nie wywotuje skutkow rozporzadzajacych, nie prowadzi bowiem
do przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego. Aby uzyskac prawo
wlasnosci, nalezy zawrze¢ odrebng umowe rozporzadzajacg w wy-
konaniu umowy deweloperskiej. Skutkiem czynnosci prawnych jest
powstanie, zmiana lub wygasni¢cie stosunku prawnego. Ze wzgledu
na skutek prawny, jaki czynno$¢ moze wywota¢ w sferze majatkowe;j
osoby sktadajacej o§wiadczenie woli, wyrdzniamy czynnosci prawne:
1) zobowiagzujace —ktdre pociagaja za soba powstanie zobowigzania,

czyli zwigkszenie pasywow;

2) rozporzadzajgce —ktore pociagajg za sobg zniesienie, obcigzenie
lub przeniesienie prawa, czyli zmniejszenie aktywow;

3) opodwojnym skutku—wywotujace zarowno skutek czynnosci rozpo-
rzadzajacej, jak i zobowigzujacej (np. art. 535 w zw. z art. 155 KC).
Umowg deweloperska nalezy zaliczy¢ do czynnosci prawnych

o skutkach obligacyjnych. Jest ona réwniez umowg o charakterze

odptatnym i wzajemnym. Zaréwno deweloper, jak i nabywca zobo-

wigzuja si¢ nawzajem w ten sposob, ze $wiadczenie jednej z nich
ma by¢ odpowiednikiem $wiadczenia drugiej (art. 487 § 2 KC).

Swiadczenia gtéwne obu stron s3 ekwiwalentne, chociaz nalezy

podkresli¢, ze swiadczenie pieniezne nabywcey jest czesciowo lub

catkowicie wyplacane wezesniej. Swiadezy o tym sformutowanie

,,ha poczet ceny nabycia” zawarte w art. 3 pkt 5 OchrNabLokU. Nie
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obowigzuje zatem tutaj zasada jednoczesnos$ci swiadczen, o ktorej
mowa w art. 488 § 1 KC.

Nie ulega watpliwosci, ze ewaluacja prawna umowy jest zwigzana
z ustaleniem jej rezimu prawnego, ktory w konsekwencji pozwala
na wybor regul prawnych, ktore nalezy stosowac do oceny stosunku
prawnego wynikajacego z umowy?>. Kwalifikacja umowy dewelo-
perskiej nie ma znaczenia dla zastosowania ustawy deweloperskiej,
ma jednak znaczenie dla okreslenia jej skutkdw w zakresie nieure-
gulowanym w ustawie (np. przedawnienia roszczen wynikajacych
zZ umowy)>.

Pomimo braku normatywnej definicji umowy nazwanej oraz
pojawiajacych si¢ odmiennych pogladéow dotyczacych kwalifikacji
prawnej umowy deweloperskiej, nalezy przychyli¢ si¢ do stanowiska,
ze jest to umowa nazwana. Takie stanowisko nie stoi w sprzecznosci
zpogladem, ze umowa deweloperska zawiera w sobie elementy, ktore
sg charakterystyczne dla innych typow umow, w szczegdlnosci doty-
czy to konstrukcji odbioru lokalu mieszkalnego i jego podobienstwa
do umowy o roboty budowlane.

1.2. Tres¢ umowy deweloperskiej

Jak wskazano w rozdziale 1.1., oswiadczenie woli stanowi kon-
stytutywny element kazdej czynno$ci prawnej**. Tres¢ oswiadczenia
woli oznacza tres¢ czynnosci prawnej®. Jak podkresla 4. Wolter
»przez tre$¢ czynnosci prawnej nalezy rozumie¢ zawarte w o§wiad-
czeniu woli postanowienia okreslajace skutki dokonywanej czynno-
§ci”¥. Jak wynika z art. 56 KC, na tre$¢ czynnoS$ci prawnej sktadaja
si¢ zarowno postanowienia wynikajace z umowy, ustawy, jak i zasad

32 Zob. L. Ligeza, Umowa realizatorska (deweloperska), PUG 1999, Nr 6, s. 17.

3 J. Pisulinski, Dlaczego umowa deweloperska..., op. cit., s. 31-41.

3% Takie spostrzezenie wyraznie sformutowat Z. Radwariski, zdaniem ktorego ,,Jedynym
koniecznym elementem kazdej czynnosci prawnej, a zarazem wylacznie charakteryzujacym
czynnosci prawne jest o§wiadczenie woli (art. 60 KC)” — zob. Z. Radwanski, Prawo cywilne
— czg$¢ ogodlna, Warszawa 2002, s. 199.

3% Zob. M. Pyziak-Szafnicka, [w:] P. Ksi¢zak, M. Pyziak-Szafnicka (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz. Cz¢$¢ ogodlna, Lex/el. 2014.

% A. Wolter, [w:] A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne. Zarys cze$ci
ogolnej, Warszawa 1996, s. 290.
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wspotzycia spotecznego i ustalonych zwyczajow. Co do zasady,
podmioty prawa maja swobode w ksztattowaniu tresci czynnosci
prawnych. Nie mniej jednak zakres tej swobody jest przede wszyst-
kim ograniczony postanowieniem art. 353! KC, zgodnie z ktérym
tre$¢ lub cel umowy nie moga sprzeciwiac si¢ wlasciwosci (naturze)
stosunku, ustawie, ani zasadom wspotzycia spotecznego. Jednym
z ustawowych ograniczen swobody uméw sg przepisy ograniczajace
zakres kompetencji stron do ksztattowania tre§ci zobowigzania.
Wyraza si¢ to obowiazkiem (lub wylaczeniem) wprowadzenia do
umowy okreslonej tresci lub niektorych postanowien umownych.
W tresci czynno$ci prawnej wyrdznia si¢ trzy rodzaje postanowien,
tj. sktadniki:

1) przedmiotowo istotne — essentialia negotii;

2) nieistotne — naturalia negotii;

3) podmiotowo istotne — accidentalia negotii®.

Elementy tresci umowy deweloperskiej zawarte s w art. 22 ust. 1
OchrNabLokU. Nie budzi watpliwosci fakt, ze katalog postanowien
zawartych w tym przepisie nie jest zamkniety z uwagi na postuzenie
si¢ przez ustawodawce sformulowaniem ,,w szczego6lnosci”. Wyli-
czenie obligatoryjnych elementdéw tresci umowy deweloperskiej jest
instrumentem ochrony nabywcy, ktore ma zapobiega¢ pominigciu
w tresci umowy istotnych kwestii. Na uwagg zastuguje jednak fakt, ze
poszczegodlne elementy wskazane w tym przepisie majg niejednakowa
doniostos¢. Jak to wyjasniono w rozdziale 1.1., czg$¢ z prezentowa-
nych w tym przepisie postanowien ma charakter essentiali negotii
umowy deweloperskiej. Naleza do nich postanowienia wymienione
wart. 22 ust. 1 pkt 1, 21 18 OchrNabLokU. Pozostate postanowienia
umowne zawarte w art. 22 ust. 1 OchrNabLokU nalezy uzna¢ za
irrelewantne dla kwalifikacji danego stosunku prawnego do okreslo-
nego typu umowy. Jak zauwaza 4. Goldiszewicz postanowien tych
nie mozna jednak uznaé za accidentalia negotii, ani za naturalia
negotii*. Pierwszy rodzaj postanowien to grupa sktadnikow, ktore do
tresci umowy postanowily wprowadzi¢ same strony umowy. Z kolei

37 Por. A. Wolter, [w:] A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo cywilne..., op. cit.,
s.296; S. Rudnicki, [w:] S. Dmowski, S. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega 1.
Czgsé¢ ogdlna, Warszawa 1998, s. 141.

38 Zob. A. Goldiszewicz, Tre§¢ i charakter..., op. cit., s. 187.
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naturalia negotii (elementy nieistotne) to postanowienia zawarte
w przepisach prawnych wzglednie obowiazujacych, czyli elementy,
ktore strony moga, ale nie muszg oznacza¢ w umowie. W umowie
deweloperskiej — jak wynika to wprost z brzmienia art. 22 ust. 1
OchrNabLokU — to ustawodawca narzuca obowigzek umieszczenia
tych postanowien w jej tresci. Trzeba nadmienic, ze — co do zasady —
pominigcie ktéregokolwiek z elementow tresci umowy wymienionych
w art. 22 ust. 1 OchrNabLokU daje nabywcy prawo do odstgpienia
od umowy (zob. art. 29 ust. 1 pkt 1 OchrNabLokU). Uzasadnione
bedzie zatem twierdzenie, ze umowa, ktora nie zawiera wszystkich
elementow okre§lonych w art. 22 ust. 1 OchrNabLokU, pozostaje
wazna. Z uwagi na niejednorodno$¢ postanowien zawartych w art. 22
ust. 1 OchrNabLokU mozna mowic o elementach ustawowych tresci
umowy deweloperskiej®.

A. Goldiszewicz wyrdznia cztery grupy elementow tresci umowy
deweloperskiej*:

1) stanowigce postanowienia konieczne umowy;

2) pehigce funkcje informacyjna;

3) okreslajace sposob spetnienia §wiadczen przez strony;

4) okreslajace dodatkowo skutki niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy.

Tak prezentowane pogrupowanie elementéw tresci umowy de-
weloperskiej ma swoje uzasadnienie. Kazda z tych grup realizuje
bowiem przypisane jej funkcje umowne. W dalszej czgsci rozdziatu
zostanie zatem przyjety powyzszy podziat elementéw tresci umowy
deweloperskiej, jednakze nie bez uwag, o ktoérych bgdzie mowa
ponizej, w szczeg6lnosci do grupy obejmujacej postanowienia ko-
nieczne uMowy.

Jak wskazano powyzej elementy przedmiotowo istotne (essentia-
lia negotii) to te, ktore pozwalajg na odroznienie konkretnego typu
umowy. W umowie deweloperskiej wyodrebnienie tych elementow
jest problematyczne, bowiem oprocz definicji mozna doszukiwaé
si¢ ich rowniez w art. 22 ust. 1 OchrNabLokU. Majac na uwadze

% Takg nazwe dla elementow wskazanych w art. 22 ust. 1 OchrNabLokU sugeruje uzy-
wac rowniez A. Goldiszewicz okreslajac je mianem odrgbnej kategorii od essentialia negotii
i naturalia negotii — zob. A. Goldiszewicz, Tre§¢ i charakter..., op. cit., s. 188.

40 Zob. A. Goldiszewicz, Tre§¢ i charakter..., op. cit., s. 36.
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elementarne sktadniki kazdego stosunku zobowigzaniowego niekto-

re elementy beda niezbednymi, aby moc uzna¢, ze umowa kreuje

zobowigzanie wtasciwe dla umowy deweloperskiej. Ich brak spo-
woduje, ze trudno begdzie mowi¢ o powstaniu danego typu stosunku
zobowigzaniowego albo zobowigzania w ogdle*!.

Do postanowien koniecznych umowy deweloperskiej wedtug

A. Goldiszewicz nalezy zaliczy¢:

1) zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, wyod-
rebnienia lokalu mieszkalnego i przeniesienia prawa wlasnosci
tego lokalu oraz praw niezbgdnych do korzystania z lokalu przez
nabywce lub przeniesienia ulamkowej czesci wlasnosci nieru-
chomosci wraz z prawem do wylgcznego korzystania z czesci
nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
(art. 22 ust. 1 pkt 18 OchrNabLokU);

2) cen¢ nabycia przedmiotu $wiadczenia (art. 22 ust. 1 pkt 2
OchrNabLokU);

3) wskazanie stron czynno$ci prawnej (art. 22 ust. 1 pkt 1
OchrNabLokU);

4) okreslenie:

a) powierzchni i stanu prawnego nieruchomosci, na ktorym ma
by¢ realizowane przedsigwzigcie deweloperskie (art. 22 ust. 1
pkt 3 OchrNabLokU),

b) potozenia oraz istotnych cech budynku, w ktorym ma si¢ znaj-
dowac¢ lokal mieszkalny (art. 22 ust. 1 pkt 4 OchrNabLokU),

¢) usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku (art. 22 ust. 1
pkt 5 OchrNabLokU),

d) powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu
prac wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowigzuje
si¢ deweloper (art. 2 ust. 1 pkt 6 OchrNabLokU).

Nalezy przychyli¢ si¢ do stanowiska, ze sktadniki wymienione

w pkt 1-3 to postanowienia przedmiotowo istotne umowy dewelo-

perskiej. Elementy te decyduja o jej waznosci, a takze o cechach,

ktore pozwalajg kwalifikowa¢ umowe do danego typu czynnos$ci
prawnej. Z kolei wydaje si¢, ze sktadniki okreslone w pkt 4 jedynie

41 Szerzej na temat minimalnej treSci czynno$ci prawnej: M. Gutowski, Niewazno$¢
czynnosci prawnej, Warszawa 20006, s. 230.
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doprecyzowuja przedmiot swiadczenia umowy deweloperskiej i nie

maja cech identyfikacji konkretnej umowy. Elementy te mozna

zrekonstruowac zamieszczajac wskazane dane w prospekcie infor-
macyjnym. Zgodnie bowiem z art. 20 ust. 2 OchrNabLokU prospekt
ten z zatacznikami jest integralng czgScia umowy deweloperskiej

(stanowia jej zalgcznik). Zgodnie z jego wzorem, dokument ten

sktada sie z dwoch czesci: ogolnej, obejmujacej informacje dotyczace

dewelopera i przedsigwzigcia deweloperskiego oraz indywidualne;j
obejmujacej informacje dotyczace konkretnego lokalu mieszkalne-
go. Z tresci prospektu mozna uzyska¢ m.in. informacje dotyczace:

1) ceny jednostkowej powierzchni lokalu mieszkalnego;

2) potozenia oraz istotnych cech budynku;

3) usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;

4) powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac
wykonczeniowych, do wykonania ktérych zobowiazuje si¢ de-
weloper.

Wymieniony zakres obowigzkowych informacji prospektu in-
formacyjnego odpowiada elementom, ktére powinny znalez¢ sig
w umowie deweloperskiej i sg zawarte w art. 22 ust. 1 pkt 3-6
OchrNabLokU. Jakkolwiek mozna zgodzi¢ sie, ze elementy te sta-
nowig istotng cz¢s¢ umowy okreslajaca jej przedmiot, to ich brak
w samej tre$ci umowy nie musi wigzac si¢ z ich nieobecnoscia
w umowie w ogole.

Kolejng grupg elementow, jakie powinna zawiera¢ umowa de-
weloperska, sg postanowienia petnigce funkcje informacyjng. Wsrod
nich mozna wymienic:

1) wskazanie numeru pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu,
ktory je wydat (art. 22 ust. 1 pkt 10 OchrNabLokU)**;

2) informacj¢ o zgodzie banku (lub innego wierzyciela zabezpie-
czonego hipoteka) na bez obcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu
mieszkalnego i1 przeniesienie jego wlasnosci po wptlacie pelnej
ceny na nabywce lub informacje o braku takiej zgody (art. 22
ust. 1 pkt 17 OchrNabLokU);

42 B. Gliniecki postanowienie o zawarciu numeru pozwolenia na budowe okre$la jako
o$wiadczenia dewelopera — zob. B. Gliniecki, Ustawa deweloperska..., op. cit., s. 126.



