Wprowadzenie

Wejscie w zycie ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabyw-
cy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego zrewolucjo-
nizowato funkcjonowanie pierwotnego rynku mieszkaniowego
w Polsce. Ustawa ta, okreslajac szczegotowe zasady dla kontak-
tow zawieranych przez deweloperow z nabywcami lokali miesz-
kalnych lub domow jednorodzinnych, a takze wprowadzajac
sankcje za ich naruszenie, wykreowata w tym zakresie nowa ju-
rydyczna rzeczywistoSc.

Pojawila si¢ zatem w nauce prawa cywilnego luka interpreta-
cyjna, polegajaca na braku opracowania naukowego o charakte-
rze monograficznym, poSwieconego w catosci nowej regulacji.
Zrodzily si¢ takze powazne watpliwosci dotyczace kwalifikacji
umowy deweloperskiej we wspotczesnym systemie polskiego
prawa prywatnego.

Celem monografii jest wypelnienie powyzszej luki poprzez
rozwiazanie problemu badawczego polegajacego na ustaleniu
charakteru, istoty oraz miejsca umowy deweloperskiej w syste-
mie prawa prywatnego. Autor stawia teze, ze z punku widzenia
teorii prawa cywilnego, ze szczeglolnym uwzglednieniem teo-
rii umow, z chwila wejScia w zycie ustawy o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, umo-
wa deweloperska stala sie w systemie prawa polskiego umowa
nazwana.

Tytul monografii odzwierciedla jej petna treS¢. W opracowa-
niu omowiona zostata bowiem catoS¢ problematyki zwiazanej
zumowq deweloperska w systemie prawa prywatnego. Chodzi
tu oczywiScie o prawo polskie, cho¢ praca niniejsza zawiera tak-
ze liczne watki komparatystyczne, odnoszace si¢ do rozwiazan



Wprowadzenie

przyjetych w systemach prawnych szeSciu rozwini¢tych krajow
Unii Europejskiej, a mianowicie: Niemiec, Austrii, Francji, Belgii,
Luksemburga i Holandii.

Wybor tych panstw nie jest przypadkowy, gdyz obejmuje on
zarowno kraje o systemach prawnych zaliczanych tradycyjnie do
nurtu germanskiego, jakimi sa Niemcy i Austria, jak i kraje o sy-
stemach prawnych zaliczanych do nurtu romanskiego, jakimi sa
Francja, Belgia i Luksemburg, a ponadto jeden kraj o systemie
prawnym niewpisujacym si¢ jednoznacznie w zaden z powyz-
szych nurtow, jakim jest Holandia.

W badaniach zastosowana zostala przede wszystkim meto-
da formalno-dogmatyczna, cho¢ w odniesieniach komparaty-
stycznych do obcych systemow prawnych wykorzystano takze
metod¢ prawno-porownawcza, nierzadko w ujeciu historycz-
nym.

W monografii uwzgledniony zostal caly dotychczasowy
dorobek doktryny i orzecznictwa dotyczacy nowej regulaciji,
cho¢ zauwazy¢ trzeba, ze wobec krotkiego okresu jej funk-
cjonowania jest on na razie doS¢ skromny i obejmuje przede
wszystkim komentarze do powotanej powyzej ustawy, kto-
re z istoty rzeczy maja charakter raczej praktyczny. Jednym
z nich jest komentarz opracowany przez autora niniejszej
monografii, ktory na rynku wydawniczym ukazat si¢ jako pierw-
SZy.

Monografia obejmuje takze omowienie relacji zachodzacych
pomiedzy umowa deweloperska, a zawierana w jej wykonaniu
umowa rozporzadzajaca, przenoszaca na nabywce wlasnosc loka-
lu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, bowiem doprowa-
dzenie do zawarcia tej wlaSnie umowy jest podstawowym celem
kontraktu deweloperskiego. W kontekscie tym przedstawione
zostaly rowniez skomplikowane stosunki wlasnoSciowe w bu-
dynku dzielonym przez dewelopera sukcesywnie, tzn. w dro-
dze stopniowego przenoszenia na nabywcow wlasnosci wyod-
rebnianych lokali mieszkalnych, a nadto zagadnienia zwiazane
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z uczestnictwem dewelopera i nabywcow tych lokali we wspol-
nocie mieszkaniowej.

W poszczegolnych rozdziatach monografii zawarte zostaty,
oprocz obszernych uwag de lege lata, takze liczne postulaty
de lege ferenda.





