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Wstep

zwiazku z dynamicznym rozwojem

rynku nieruchomosci, majacym miej-

sce na przestrzeni ostatniej dekady,
a tym samym- ogromnym postepem w obsza-
rze prywatnych inwestycji mieszkaniowych,
wyksztatcita sie w polskim obrocie prawnym
potrzeba uregulowania zawieranych transak-
cji poprzez tzw. umowe deweloperska. Wyste-
pujace dotychczas w obrocie gospodarczym
i konsumenckim rodzaje uméw, okazaly sie

niewystarczajace wobec zfozonosci stosunku




umownego miedzy deweloperem a kupu-
jacym. Konieczno$¢ zaangazowania znacz-
nych $rodkéw finansowych po stronie de-
welopera, niepewno$¢ w zakresie finalizagji
procesu inwestycyjnego oraz przeniesienia
prawa wtasnosci nieruchomosci na kupuja-
cego, to jedne z kilku czynnikéw stanowig-
cych o potrzebie precyzyjnego uregulowa-
nia umownego wzajemnych zobowigzan.
Mozna zatem najogdlniej stwierdzi¢, iz
wyksztatcenie sie umowy deweloperskiej
posiada istotne znaczenie w odniesieniu do
zasad pewnosci i bezpieczeristwa obrotu na
rynku nieruchomosci. Umowa ta nie jest
wprawdzie umowa nazwana, wiec nie pod-
lega regulacjom przepiséw prawa w spo-
séb petny i bezposredni, jednakze, wobec
posiadanych przez nig elementéw tresci
réznych uméw nazwanych, a takze niejed-
nolitego charakteru i konstrukcji prawnej,
umowa deweloperska tworzy niezwykle in-
teresujace narzedzie ksztattowania tresci
stosunku zobowiazaniowego. Zakres opra-
cowania podjetego w niniejszym artykule,
wobec rzadkiego wystepowania w prak-
tyce, nie omawia zagadnied zwiazanych z
umowami, w ktérych strong sprzedajaca
nieruchomo$¢ jest podmiot niezajmujacy
sie dziatalnoscia deweloperska zarobkowo,
w sposéb zawodowy, ciagly i zorganizowa-
ny, czyli przyktadowo osoba ktéra jednora-
zowo podjeta sie realizacji inwestycji ,de-
weloperskiej”. Poza zakresem zagadnieri
omawianych w powyzszym opracowaniu
pozostaje réwniez wariant uwzgledniajacy
nabywce jako podmiot niebedacy konsu-
mentem w rozumieniu art. 22 ' k.c.1, gdyz
przypadek ten stanowi niezwykle obszerny
temat badawczy wymagajacy odrebnego

omdéwienia.

Umowa deweloperska jest umowa mie-

szang, na ktdra sktadaja sie elementy tresci

réznych uméw nazwanych przy czym réw-
noczesnie struktura umowy deweloperskie
zachowuje wobec powyzszych elementéw
cechy odrebne. Umowa deweloperska taczy
w sobie czynnosci prawne podejmowane
w ramach inwestycyjnego procesu budow-
lanego i wobec swojego niejednolitego
charakteru, nie jest mozliwe jednoznaczne
kwalifikowanie jej z punktu widzenia cywil-
noprawnego. W zaleznosci od zakresu praw
i obowigzkéw dewelopera, stopnia ryzyka,
jakie ponosi, czy wielu innych jeszcze kry-
teriow, w praktyce dziatalno$ci deweloper-
skiej mozemy wyrézni¢ rézne rodzaje za-
wieranych umoéw, szczegétowo oméwione
w dalszej czeci opracowania. Zeby zrozu-
mie¢ istote umowy deweloperskiej, warto
oméwic kilka kluczowych aspektow jej cha-
rakteru prawnego. Czesto umowa dewelo-
perska, na podstawie ktdrej zamawiajacy
zobowiazany jest do zapfaty catej nalezno-
$ci za wybudowanie lokalu, ustanowienia
jego odrebnej wtasnosci i przeniesienia jej
na zamawiajacego, mylnie traktowana jest
jako umowa przedwstepna w mysl art.389
k.c. i wywotujaca wynikajace z powyzszego
Wobec bardzo

niekorzystnych skutkéw prawnych wyni-

artykutu skutki prawne.

kajacych z powyzszej mylnej interpretacji,
Sad Najwyzszy wydat wyrok w dniu 9 lip-
ca 2003 r., IV CKN 305/01,0SNC 2004, nr
7-8, poz.130, zgodnie z ktérym uzasadnit,
ze: ,, Jej odmienno$¢ w stosunku do umowy
przedwstepnej, ktéra nadaje jej cechy umo-
wy wtadciwej, polega na tym, ze zamawiaja-
cy jest na jej podstawie zobowiazany do za-
pfaty catej ceny naleznosci za wybudowanie
lokalu i przeniesienia na jego rzecz prawa
whasnosci”?.

Umowa deweloperska réwnie czesto
mylona jest zumowa starannego dziafania.
Jednakze warto podkresli¢, iz deweloper
ponosi odpowiedzialno$¢ nie tylko za do-
tozenie wszelkiej starannosci przy wykony-
waniu zobowiazaf wynikajacych z umowy,
lecz przede wszystkim ponosi odpowie-
dzialnos¢ za efekt koricowy powyzszych

1 Ustawa z 23.4.1964r. Kodeks cywilny (Dz.U. Nr
16, poz.93 ze zm.)

2 Por.: P.Kunicki, Umowa deweloperska, Warsza-
wa 2007, str. 17-18.

Prawo

czynnosci. Tak wiec umowa deweloperska
jest niewatpliwie umowa rezultatu®.

Nierzadko umowa deweloperska kwa-
lifikowana jest jako umowa adhezyjna, co
réwniez nie jest w petni uzasadnione. Tres¢
umowy deweloperskiej najczesciej ksztat-
towana jest samodzielnie przez dewelope-
ra. Do niedawna, w zwiazku z korzystnym
rynkowym wskaznikiem popytu na nieru-
chomosci, deweloperzy nie byli sktonni do
podejmowania w powyzszym zakresie ja-
kichkolwiek negocjacji z przysztym nabywca
lokalu. Praktyka wskazywata wéwczas na
duzo stabsza pozycje nabywcy jako strony
umowy, poniekad zmuszonego do przysta-
pienia do warunkéw okreslonych i przed-
stawionych przez dewelopera. Sytuacja
ta ulegta zmianie na przestrzeni ostatnich
miesiecy wobec zaistnienia zjawiska kryzysu
w skali globalnej, a tym samym na lokalnym
rynku nieruchomosci, co spowodowato, iz
deweloperzy chcac pozyska¢ nabywce jako
strone transakcji sprzedazy nieruchomosci
lokalowej, wychodza naprzeciw potrzebom
potencjalnych nabywcéw, pozostawiajac
im mozliwos¢ ksztattowania niektérych po-
stanowieri umowy. Nie mniej jednak wciaz
nie zawsze mozemy méwi¢ w tym wypadku
o umowie deweloperskiej jako umowie ad-
hezyjnej*.

Z pewnoscig jednak mozna zakwali-
fikowa¢ umowe deweloperska jako umo-
we odptatna, gdyz kazda ze stron umowy
otrzymuje na jej podstawie korzy$¢ majat-
kowa.

W zwiazku z art.487 §2 k.c. umowa de-
weloperska jest réwniez umowa wzajemna,
gdyz Swiadczenie jednej ze stron jest odpo-
wiednikiem $wiadczenia drugiej strony.

Jako, ze umowa deweloperska dochodzi
do skutku na podstawie zgodnych oswiad-
czert woli stron, mozna uznaé, iz jest ona

umowg konsensualna.

3 Por.: J.Okolski, D.Wajda, Umowa deweloperska
(w:) Prawo handlowe, (pod red. J. Okolskiego),
Warszawa 2008, str. 723.

4 Szerzej naten temat: | Weiss, R.Jurga, Charak-
ter prawny umowy deweloperskiej, PUG 1998,
Nr 11, s. 3.
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Ostatnim, lecz nie mniej waznym ele-
mentem okreslajacym charakter prawny
umowy deweloperskiej, jest uzaleznienie
jej waznosci oraz skutkéw prawnych od
wiasciwe] podstawy prawnej, co pozwa-
la zakwalifikowa¢ te umowa jako umowe

kauzalna.

Umowy nazwane, w pfaszczyZnie meto-
dologicznej, wyréznia sie w oparciu o istot-
ne kryterium istnienia regulacji normatyw-
nych w odniesieniu do uméw nalezacych
do powyzszej kategorii. Klasyfikacja uméw
nazwanych obejmuje swym zakresem typy
uméw posiadajacych cechy okreslone usta-
wowo; przepisy prawa reguluja ich istot-
ne elementy, a takze nadaja im specjalne
nazwy, np. umowa sprzedazy, najmu, po-
zyczki czy zlecenia. Umowy nazwane ure-
gulowane zostaty w tzw. czedci szczegélne;
ksiegi 1l Kodeksu cywilnego- tytuty XI-XXI,
gdzie kazdy z powyzszych tytutéw zawiera
zespot przepiséw whasciwy dla danego typu
umowy nazwanej®.

Z punktu widzenia praktyki wspétcze-
snego obrotu gospodarczego wyréznienie
uméw nazwanych jest niezwykle istotne
gdyz wskazuje wtasciwa dla nich regulacje
prawna, co utatwia stronom dokonanie wy-
boru najbardziej odpowiedniego typu kon-
traktu dla zamierzonej transakgji. Pozwala
réwniez w sposéb precyzyjny, a zarazem
dogodny ksztattowaé tres¢ kontraktu, np.
poprzez okreslenie tylko jednego ze $wiad-
czeri wzajemnych i podania nazwy umowy,
jezeli przepisy ja regulujace wskazuja spo-

s6b ustalenia drugiego $wiadczenia.

O umowach nienazwanych méwi sie
wéwczas, gdy dla danego rodzaju umowy

brak szczegélnych regulacji prawnych, czy-

5 Por. W.Czachorski, Zobowigzania,Warszawa
1983, str.106; Z.Radwanski, Prawo zobowia-
zan, Warszawa 1986, str.118-119.
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li innymi stowy- gdy tres¢ umowy nie jest
przewidziana przez zadng z postaci uméw
typowych (uméw nazwanych)®. Dopusz-
czalno$¢ zawierania wyzej wspomniane-
go rodzaju umow oparta jest o podstawe
normatywna, ktora stanowi art. 353 k.c.
zezwalajacy stronom umowy na swobodne
ksztattowanie tresci taczacych je stosun-
kéw zobowigzaniowych, z zastrzezeniem
by zaréwno ich tres¢ jak i cel umowy nie
sprzeciwiaty sie wiasciwosci tego stosunku,
ustawie oraz zasadom wspétzycia spotecz-
nego (tzw. zasada swobody uméw). Wobec
szczegélnej roli jaka petni zasada swobo-
dy uméw w funkcjonowaniu gospodarki
rynkowej, mozna uznaé, iz jest ona zasa-
da o randze ustrojowej. Ugruntowaniem
dla wspomnianej reguly stanowi¢ bedzie
w szczeg6lnosdci art. 22 Konstytucji z 1997
r.” stanowiacy o wolnosci dziafalnosci go-
spodarczej jak réwniez art. 31 ust. 1 traktu-
jacy o ochronie wolnosci cztowieka®.
Ograniczony pod wzgledem wzorcéw
rozwiazar katalog uméw nazwanych, cze-
sto nie zaspokaja pewnych nowych potrzeb
wynikajacych z dynamicznie rozwijajacej
sie pfaszczyzny transakcji gospodarczych.
Zatem mozliwo$¢ indywidualnego, nieskre-
powanego szczegétowymi przepisami pra-
wa ksztattowania przez kontrahentéw tre-
$ci stosunkéw zobowigzaniowych miedzy
nimi zaistniatych, pozwala na usprawnienie
funkcjonowania szeroko pojetego obrotu
gospodarczego®. W praktyce kontrakto-
wej na przestrzeni lat mozemy zaobserwo-
wac czeste zjawisko rozpowszechniania sie
okreslonego typu uméw nienazwanych, na
skale masowa, wynikajace z nowych sytu-
acji gospodarczych, co z czasem prowa-
dzi do nadania nazwy danemu rodzajowi

umowy (np. umowy know-how, czy fran-

6 Por. Z. Radwanski, Teoria uméw, Warszawa
1977, str. 242-248.

7 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej
2 2.41997r. Dz.U. 1997, nr 78 poz. 483 ze zm.

8 Zob. m.in. R.Trzaskowski, Granice swobody
ksztattowania tresci i celu uméw obligacyj-
nych. Art.353'k.c., Krakéw 2005; P.Machnikow-
ski, Swoboda uméw wedtug art.353' k.c. Kon-
strukcja prawna, Warszawa 2005, s. 23.

9 Por. Jlgnaczewski, Umowy nienazwane, War-
szawa 2004, s. 4.

chisingu) jak réwniez inkorporacji dorob-
ku praktyki danego kontraktu do systemu
prawa'®’. Wéwczas typ umowy dotychczas
funkcjonujacej jako nienazwanej uzyskuje
status umowy nazwanej, a co za tym idzie
tworzona jest dla niej odpowiednia regula-
cja prawna. Przyktadem moze by¢ umowa
leasingu, prawnie wyodrebniona w tytule
XVII' ksiegi Il k.c., moca ustawy noweli-
zujacej Kodeks cywilny (k.c.) z 26 lipca
2000 r."" Jest wysoce prawdopodobnym,
iz wraz z uptywem czasu i dalszym poste-
pem w zakresie zawieranych transakgji na
pierwotnym rynku nieruchomosci, umowa
deweloperska réwniez uzyska status umo-
Wy nazwanej, co z pewnoscia przyczyni sie
do sukcesywnego zmniejszenia sie skali
zjawiska zawieranych przez te umowy nie-
dozwolonych postanowieri (tzw. klauzul
abuzywnych). Wobec braku szczegélnych
przepiséw, regulacja prawna umow niena-
zwanych ma charakter ogélny, co powodu-
je, ze ich prawne konsekwencje moga by¢
oceniane jedynie w oparciu o ogélny rezim
kontraktowy. Specyfika réznych typow
kontraktéw nalezacych do katalogu umoéw
nienazwanych jest uwzgledniona jedynie
w sposdb ramowy, co przy koniecznosci
stosowania przepiséw ogdlnych, moze
spowodowac ryzyko nieodpowiednich roz-
wiazan dla danego kontraktu. Stad tym
istotniejsze przy zawieraniu uméw tego
typu, jest szczegdtowe uzgodnienie istot-

nych postanowieri umowy.

Na gruncie prawa cywilnego mozna
takze wyréznié, cho¢ kwestia ta jest spor-
na, tzw. umowy mieszane. Jest to kategoria
posrednia miedzy umowami nienazwany-
mi i nazwanymi, a rownocze$nie niezwykle
kontrowersyjna ze wzgledu na trudny do
precyzyjnego okreslenia zakres elementéw

10 Zob. tez Cz.Zutawska, Wokot zasady wolno-
$ci umoéw(art.353" k.c. i wyktadnia zwyczaju),
Acta Universitatis Wratislavensis nr 1690,Pra-
wo CCXXXVIII, Wroctaw 1994, str.170 i n.

11 Ustawa z 26.7.2000r. o zmianie ustawy Kodeks
cywilny Dz.U. 2000, nr 74 poz. 857.



zawartych w umowie, ktdry determinowa-
tyby koniecznos¢ zaklasyfikowania umo-
wy whasnie do wyzej wspomnianego typu
uméw mieszanych. W umowach miesza-
nych mozna wyrdzni¢ zaréwno elementy
réznych uméw nazwanych jak i kombinacje
tych elementéw z elementami noszacymi
znamiona catkowitej nowosci, lub elemen-
ty umowy nazwanej i nienazwanej'?. Istot-
nym jest fakt, iz w umowach mieszanych
wystepuja one w odmiennym, niz w umo-
wach nazwanych, uktadzie strukturalnym
tworzac nowa, oryginalna cato$¢. Z uwa-
gi na niezwykle zfozony i czesto wspoétza-
lezny stosunek poszczegdlnych elementéw
umowy mieszanej, stosowanie przepisow
odnoszacych sie jedynie do tej czedci umo-
wy, w ktérej zawarte sg elementy umowy
nazwanej nie moze by¢ catkowicie zreali-
zowane gdyz moze prowadzi¢ do catko-
witej dezintegracji( ,rozmontowania”) tej
umowy. Nalezy pamietaé, iz mimo swoje]
zfozonosci, umowa mieszana stanowi ca-
tos¢ i w swej konstrukeji przewiduje okre-
$lone skutki, tak wiec nie jest mozliwym

12 Por.B.Gawlik, Pojecie umowy nienazwanej,
»Studia Cywilistyczne” 1971, t. XVIII, ,s. 51 n.

dopuszczenie do sytuacji, w ktdrej poprzez
wybidrcze stosowania przepiséw naruszo-
na zostataby réwnowaga intereséw stron
umowy™. Niezwykle powszechnymi w pi-
$miennictwie traktujacym o klasyfikacji
kontraktéw sa opinie postulujace uzna-
nie uméw mieszanych za okreslony rodzaj
umow nienazwanych i tym samym podda-
nie ich ogdélnemu rezimowi kontraktowe-
mu celem unikniecia wyZej wspomnianego
ryzyka. Z.Radwarski'* poddaje wrecz pod
watpliwos¢ zasadnos¢ rozrézniania uméw
mieszanych, twierdzac iz duzo korzystniej-
szym jest zaliczenie danej umowy mieszanej
do okreslonej umowy nazwanej w oparciu
o kryterium dominujacego w niej elementu.
Jezeli nie jest mozliwe wyréznienie elemen-
tu determinujacego klasyfikacje powyzszej
umowy jako umowy nazwanej, wéwczas
nalezy uzna¢ dang uméw jako nalezaca do

kategorii uméw nienazwanych.

13 Zob.tez: ; J.Rajski, Prawo o kontraktach w ob-

rocie gospodarczym, Warszawa 1994, s.25-28.

14 Por. Z. Radwanski, Teoria umow, Warszawa
1997, s.241; tenze, Prawo zobowigzan, Warsza-
wa 1996, s.119.
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Podstawa prawna umowy
deweloperskiej

Jednym z dwéch aktéw stanowiacych
podstawe prawng umowy deweloperskie]
jest Ustawa o wiasnosci lokali™® (WtLokU).
Celem tej ustawy byto skodyfikowanie do-
tychczasowych przepiséw zawartych w réz-
nych aktach prawnych, tacznie z przepisa-
mi Kodeksu cywilnego, oraz dostosowanie
ich do aktualnych warunkéw ustrojowych
i spofeczno-ekonomicznych. Ustawa weszta
w zycie 1 stycznia 1995 r., ulegta kilkakrotnej
nowelizacji, a nastepnie zostata ogfoszona
tekstem jednolitym®. Okresla ona zasady
ustanawiania odrebnej wiasnosci samodziel-
nych lokali, praw i obowiazkéw wiascicieli,
jak réwniez kwestie zarzadu nieruchomoscia
wspélna"”. Art.1 ust.] WiLokU przedstawia
cel jej przyjecia jakim jest stworzenie pod-
staw prawnych do kreowania i utrzymywania
nieruchomosci lokalowych. Przepis art. 46 §

1 k.c. stanowi bowiem, iz ,nieruchomoscia”

15 Ustawa z 24.6.1994r. o wtasnosci lokali Dz. U.
z 1994r., nr 85 poz. 388.

16 Ustawa z 24.6.1994r. o wtasnosci lokali t.j. Dz.
U. z2000r., nr 80 poz. 903, ze zm.

17 http://pl.wikipedia.org
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moze by¢ takze cze$¢ budynku (samodzielny
lokal), jezeli na mocy przepiséw szczegdl-
nych stanowi odrebny od gruntu przedmiot
whasnoséci. Ustawa o wtasnosci lokali, sta-
nowi wyzej wymienione przepisy szczegdlne,
a réwnoczesnie jest podstawa do tworzenia
nieruchomosci lokalowych w $wietle tych
przepisow.

W odniesieniu do przedmiotu niniejsze-
go opracowania warto zwrdci¢ uwage na
przepisy Kodeksu cywilnego™ (k.c.) w kon-
tek$cie podstawy prawnej umowy dewe-
loperskiej. Jak juz wczesniej podkreslano,
umowa deweloperska podlega konkretnym
przepisom prawa w stopniu marginalnym,
a jej zasadnicze elementy wyksztatcity sie
w praktyce obrotu konsumenckiego i go-
spodarczego. W nawiazaniu do zafozenia
traktujacego o zakwalifikowaniu umowy
deweloperskiej do katalogu uméw niena-
zwanych przesadza sie o normach prawnych

majacych zastosowanie do oceny stosunku

18 Ustawa z 23.4.1964r. Kodeks cywilny Dz.U. nr
16 poz.903 ze zm.

fol. Fotolia® Brian Jackson-grey
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zobowiazaniowego z niej wynikajacego.
Wsréd tych norm nalezy wymieni¢ z pew-
noscia przepisy czesci ogélnej Kodeksu cy-
wilnego dotyczace problematyki zawierania
umoéw oraz przepisy czesci ogélnej prawa
zobowigzan, natomiast w odniesieniu do
zagadnien szczegélnych analogicznie sto-
sowane beda przepisy uméw nazwanych (
ktorych elementy zawiera¢ bedzie konkret-
na umowa deweloperska), takich jak:
umowy o roboty budowlane (art. 647
- 658 k.c.) - w odniesieniu do budo-
wy budynku, uzyskiwanie pozwolenia
na budowe, pozwolenia na uzytkowa-
nie budynku;
umowy o dzieto (art. 627 - 646 k.c.)
- w zakresie realizacji dodatkowych
robét wykoriczeniowych w lokalu czy
budynku;
umowy zlecenia (art. 734 - 751 k.c.) -
w odniesieniu do ustug $wiadczonych
przez dewelopera w kwestii wykony-
wania okreslonych czynnosci w proce-
sie inwestycyjno-budowlanym, do kté-

rych udzielono mu petnomocnictwa;

umowy zobowiazujacej do przeniesie-
nia whasnosci nieruchomosci lokalo-
wej lub budynkowej w oparciu o prze-
pisy art. 157 i 158 k.c. oraz innych
praw rzeczowych (tj. w szczegdInosci

umowy sprzedazy art. 535-581 k.c.).

Rodzaje umow zawieranych
w dziatalnoSci deweloperskiej

Ze wzgledu na rézne skutki jakie wywo-
tuja umowy zawierane w dziatalno$ci dewe-
loperskiej, Ustawodawca jak réwniez dok-
tryna wyréznili katalog ogélnych postaci
kontraktéw wyréznianych za pomoca okre-
$lonych kryteriéw. Niektére z postaci kon-
traktéw oparte sa na podstawach norma-
tywnych, co stuzy przede wszystkim celom
praktycznego utatwienia stronom umowy
w ustaleniu wtasciwemu danej umowie re-

zimu kontraktowego.

Umowa rezerwacyijna

Umowa rezerwacyjna jest najnowszym
i niestety tez najmniej korzystnym rodzajem
umowy zawieranej w powszechnej dziatal-
nosci deweloperskiej. W swoim zatozeniu,
wystepowanie w obiegu transakcyjnym tego
rodzaju umowy jest niezwykle korzystne pod
wzgledem aspektow praktycznych przysztej
transakgji- klient z jednej strony zyskuje czas
np. na zorganizowanie kredytu, ale réwno-
cze$nie tez, poprzez pisemne zapewnienie
dewelopera, otrzymuje swoista gwarancje
niezmiennosci decyzji w kwestii wyboru
konkretnej nieruchomosci. Niestety jednak
do rzadkosci naleza przyktady wzorcowych
uméw rezerwacyjnych, ktére moglyby stu-
zy¢ z pozytkiem nie tylko deweloperowi, ale
réwniez by¢ korzystng forma zabezpiecza-
jaca prawo klienta do nabycia w przyszto-
$ci okreslonej nieruchomosci w okreslonym
czasie. Ze wzgledu na liczne mozliwosci po-
tencjalnych naduzy¢, tym istotniejsza jest
szczegétowa weryfikacja zapiséw umowy
przed jej podpisaniem™. Najczestszym ob-
szarem naduzy¢ wystepujacym w umowie

19 Zrédto: www.prawo.money.pl



rezerwacyjnej jest jej nieréwnowazna kon-
strukcja.  Nierzadko zawiera ona jedynie
jednostronne oswiadczenie woli klienta jako
potencjalnego kupujacego zobowiazujace-
go sie do nabycia okreslonej nieruchomosci
w okre$lonym czasie po ustalonej wczesniej
cenie, a nie obustronnego zobowigzania
stron umowy, w ktérym réwniez deweloper
zaciagatby zobowiazanie wzgledem klienta
do zawarcia w przysztosci umowy przed-
wstepnej, w ktérej cena zakupu nieruchomo-
$ci nie ulegtaby zmianie w stosunku do ceny
zawartej w umowie rezerwacyjnej. Zawarcie
umowy rezerwacyjnej faczy sie nieodzownie
z koniecznoscig uiszczenia przez przysztego
nabywce tzw. opfaty rezerwacyjnej. Kwestia
ta réwniez jest przedmiotem czestych nad-
uzy¢. Z punktu widzenia dewelopera, uzyski-
wane w ten sposob niemate kwoty pieniezne,
pozwalaja mu na swobodne ich wykorzy-
stywanie, czesto réwniez z przeznaczeniem
na inne cele zwigzane z prowadzong przez
niego dziatalno$cia gospodarcza. Praktyka
ta nie stanowitaby az tak razacego naduzy-
cia, gdyby wykorzystywana byfa zgodnie ze
swoim zatozeniem, ktére zaktada, ze klient
godzi sie uisci¢ opfate rezerwacyjna ( nawet
za cene ryzyka ewentualnego niepowodzenia
procesu realizacji inwestycji), lecz w zamian
uzyskuje faktyczng gwarancje zarezerwo-
wania konkretnego lokalu mieszkalnego na
bardzo wczesnym etapie, a w razie jakichkol-
wiek zmian w zakresie realizacji inwestycji-
zachowuje prawo zwrotu tej optaty. Nieste-
ty jednak czesto zdarza sie, iz deweloperzy
w spos6b nieuczciwy reguluja zapisy umowy
odnoszace sie do kwestii optaty rezerwa-
cyjnej, zastrzegajac, iz w przypadku wysta-
pienia sity wyzszej, braku uzyskania decyzi
udzielajacej pozwolenia na budowe, bad?
innych czynnikéw, na ktére deweloper nie
ma bezposredniego wptywu- optata ta nie
bedzie klientowi zwracana. Tak wiec niezwy-
kle istotnym jest, majac na uwadze powyz-
sze, doktadne okreslenie warunkéw reguluja-
cych kwestie opfaty rezerwacyjnej i dopiero
wéwczas ewentualne podjecie $wiadomego
ryzyka z nia zwiazanego.

Kolejnym obszarem naduzy¢ w umowie
rezerwacyjnej jest element ceny przysztego

zakupu. Nierzadko w powszechnej dziatal-
nosci deweloperskiej, zawieranew umowach
zapisy nie gwarantuja, iz cena po ktérej na-
bywca zobowiazuje sie w przysztej umowie
przedwstepnej dokonac zakupu okreslonej
nieruchomosci nie ulegnie zmianie. Jed-
nakze, majac na uwadze fakt, iz klient ma
prawo ksztattowaé tres¢ zapiséw umowy
rezerwacyjnej, element niezmiennosci badz
dopuszczalnej zmiany przysztej ceny zakupu
podlega obustronnym negocjacjom.
Umowa rezerwacyjna czesto zawierana
jest na czas okreslony. Z faktem tym wiaze
sie ryzyko sprzedania nieruchomosci inne-
mu klientowi, czesto po wyzszej cenie, po
wygasnieciu umowy zawartej miedzy dewe- .
loperem, a pierwotnym nabywca. Dlatego
warto okresli¢ dodatkowe zapisy umowy: |

zabezpieczajace prawo nabywcy do zaku-

pu wybranej nieruchomosci azeby unikna¢
okoliczno$ci umozliwiajacej zaistnienie wy-
zej opisanej sytuacji.

Konstrukcja umowy rezerwacyjnej ma
kluczowe znaczenie dla skutecznego docho-
dzenia swoich praw przez nabywce w razie
niewywiazania sie dewelopera z umowy.
W sytuacji braku okreslonych zobowiazar
dewelopera wobec klienta, nie ma prawnej
mozliwoéci wystapienia z zarzutami wobec -
niego, z wyjatkiem dziatania wbrew zasadom
etyki. Brak wigzacych ustaleri po stronie de-
welopera odnoszacych sie do kwestii zobo-
wigzania do zawarcia umowy przenoszacej :
w przysztosci wiasnos¢ na klienta, niezmien-
nosci ceny zakupu, czy ewentualnego zwrotu
opfaty rezerwacyjnej powoduje, iz roszcze-
nie odszkodowawcze réwniez w toku poste-
powania sadowego staje sie bezskuteczne.
Konkludujac, ranga umowy rezerwacyjne
wéréd innych umdéw zmierzajacych do naby-
cia nieruchomosci lokalowej, jest niezwykle
niska, gdyz na jej podstawie nie mozna (réw-
niez na drodze sadowej) zmusi¢ dewelopera
do zawarcia umowy przyrzeczonej (przeno-
szacej wiasnosc).

Umowa zobowigzujaca

Umowy zobowiazujace stanowig ogrom-

na wiekszo$¢ umow zawieranych w obrocie

Swiat Nieruchomosci
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gospodarczym. Naleza do nich miedzy in-
nymi kontrakty sprzedazy, dostawy, najmu,
dzierzawy czy pozyczki, a takze w sposéb
nieformalny- umowa deweloperska.
Umowa zobowiazujaca polega na
mozliwoéci zadania przez jedna ze stron
(wierzyciela) okreslonego zachowania sie
zwanego $wiadczeniem od drugiej strony
(dtuznika). Zawarcie takiej umowy prowa-
dzi do powiekszenia aktywow w majatku
wierzyciela, ktéry nabywa wierzytelno$¢,
jak réwniez pasywédw w majatku dtuzni-
ka?®. Na ptaszczyznie dziatalnosci dewelo-
perskiej umowa zobowiazujaca jest jednym
z rodzajéw zawieranych uméw. Przedmio-
tem tej umowy jest zobowigzanie dewelo-
pera do wybudowania budynku okre$lone-
go w umowie, do ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu i przeniesienia prawa od-
rebnej wtasnosci lokalu na nabywce, w za-
mian za zobowiazanie nabywcy do kupna
opisanego w umowie lokalu wraz z udzia-
tem w nieruchomosci oraz zapfaty ceny

w wysokosci i na warunkach okre$lonych

20 Por. red. A.Koch, J.Napierata, Umowy w obro-
cie gospodarczym, Krakow 2006, rozdz. | i Il.

Swiat Nieruchomosci

umowa?'. W ramach dziatalnoéci dewelo-
perskiej umowy zobowiazujace zawierane
s3 na podstawie art.9 WtLokU. Warunkiem
waznosci umowy jest posiadanie tytutu
prawnego do gruntu, przez osobe zamie-
rzajaca podjac sie realizacji inwestycji, oraz
uzyskanie pozwolenia na budowe.

Warto zwréci¢ uwage, iz mozliwe jest
wytaczenie skutku rozporzadzajacego (czyli
przeniesienia prawa odrebnej wtasnosci lo-
kalu na nabywce) i zawarcie umowy jedynie
zobowiazujacej do przeniesienia wiasnosci.
W takiej sytuacji zawarcie takiej umowy
powodowaé bedzie, ze zamierzony przez
strony rezultat, tj. przeniesienie prawa
wiasnosci, czy tez praw majatkowych, zo-
stanie zrealizowane w drodze dwéch uméw
- najpierw zobowiazujacej, np. do prze-
niesienia wtasnoéci, a nastepnie umowy
rozporzadzajacej, stanowiacej wykonanie
pierwszej. Taka sekwencja czynnosdci oraz
realizacja zamierzonego przez strony celu
w dwéch etapach, moze wynikac z potrze-
by ograniczenia ryzyka zwigzanego w trud-

21 Por. Pszczotka, Skrodzka, Skrodzki, Zaremba,
Umowy w obrocie gospodarczym, Warszawa
2008, tabl.42

nym do przewidzenia postepem procesu
inwestycyjnego, a w $wietle zasady swobo-
dy zawierania uméw- jest jak najbardziej
dopuszczalna jako przejaw woli stron umo-
wy, ktére tak zdecydowaly sie uksztattowac
taczacy je stosunek prawny.

Ze wzgledu na posiadane przez umowe
deweloperska cechy umowy zobowigzuja-
cej- zobowigzanie do przeniesienia wia-
snosci nieruchomosci, jak réwniez umowy
przenoszacej wiasno$¢ zawartej w celu wy-
konania wyzej wymienionego zobowiaza-
nia, w mysl art. 158 k.c. powinna by¢ ona
zawierana w formie aktu notarialnego pod
rygorem niewaznosci (art.73 §2 k.c.). Nie-
stety jednak, cho¢ wydawa¢ by sie mogto,
iz sytuacja taka jest niedopuszczalna- zda-
rza sie, iz umowa deweloperska zawierana

jest w zwyktej formie pisemnej.

Umowa przedwstepna

Warunki waznej pod wzgledem tresci
jak réwniez skutecznej umowy przedwstep-
nej okresla art. 389 § 1 k.c. Artykut sta-
nowi, iz elementami niezbednymi umowy

przedwstepnej sa: zobowiazanie do zawar-

fot. www.sxc.hu
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cia oraz okreslenie istotnych postanowier
0znaczonej umMowy, zwanej umowa przyrze-
czona. Na gruncie dziatalno$ci deweloper-
skiej zobowiazanie to podejmuje zaréwno
deweloper jak i nabywca, z zastrzezeniem
spetnienia okreslonych w umowie warun-
kéw jak réwniez po uptywie okreslonego
czasu. Nie oznacza to, ze jedli strony nie
sprecyzuja terminu zawarcia umowy przy-
rzeczonej, to umowe przedwstepna uzna
sie za niewazng. Zgodnie z art.389 §2 k.c.,
umowa przyrzeczona powinna by¢ zawar-
ta w terminie odpowiednim, wyznaczo-
nym przez strone uprawniong do zadania
zawarcia umowy przenoszacej wiasnosc.
Jezeli postanowiono, Ze obie strony moga
w przysztosci zadad jej zawarcia, a kazda
ze stron wyznaczyta inny termin, wéwczas
strony beda zwiazanie terminem wyznaczo-
nym przez strone, ktéra wczesniej ztozyta
stosowne oswiadczenie. Warto zaznaczy,
iz roszczenia wynikajace z zawarcia umo-
wy przedwstepne] ulegaja przedawnieniu
z uptywem jednego roku, tak wiec jesli stro-
ny w przeciagu tego okresu nie wyznacza
wyzej wspomnianego terminu, wéwczas nie
beda miaty prawa zada¢ zawarcia umowy
przyrzeczonej, wobec przedawnienia rosz-
Czenia o zawarcie Umowy przyrzeczonej.

W obszarze transakgji zawieranych na
gruncie deweloperskim, umowa przed-
wstepna nie wymaga dla swej waznosci
formy aktu notarialnego, jednak z punktu
widzenia dodatkowej ochrony praw przy-
sztego nabywcy, ta szczegélna forma umo-
wy jest niezwykle korzystna. Podstawowa
korzyscig wynikajaca z niej dla kupujace-
go jest mozliwo$¢ dochodzenia zawarcia
umowy przyrzeczonej. Zgodnie z art. 390 §
2 k.c., jesli umowa przedwstepna czyni za-
dos¢ wymaganiom, od ktérych zalezy waz-
no$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegdlno-
$ci wymaganiom co do formy (czyli formy
aktu notarialnego dla umowy deweloper-
skiej), strona uprawniona moze dochodzi¢
zawarcia umowy przyrzeczonej. Jest to tzw.

silniejszy skutek umowy przedwstepnej?.

22 Por. S.Brzeszczynska, Umowy w obrocie go-
spodarczym, Warszawa 2005, str. 201.

W praktyce, oznacza to mozliwo$¢ wyegze-
kwowania woli zawarcia wiasciwej umowy
od dewelopera, w przypadku gdyby uchylat
sie od powyzszego, poprzez wystapienie do
sadu z powddztwem o uksztattowanie pra-
wa na podstawie art. 189 Kodeksu postepo-
wania cywilnego. Stwierdziwszy zasadnos¢
wniesienia powddztwa, sad moze wyda¢
orzeczenie zobowiazujace do ztozenia sto-
sownego oswiadczenia przez dewelope-
ra. Zgodnie z art. 64 k.c. : ,Prawomocne
orzeczenie sadu, stwierdzajace obowiazek
danej osoby do ztozenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to oswiad-
czenie”. Powyzsze przepisy pozwalajg na
skuteczne dochodzenie swych praw w sy-
tuacji zwiazania sie umowa z nieuczciwym
deweloperem, ktéry zawart jednoczesnie
kilka uméw przedwstepnych z nabywcami,
by w pézniejszym czasie mie¢ mozliwo$é
wyboru jednego z nich przy réwnocze-
snym zadaniu ceny wyzszej niz pierwotnie
ustalona. Niestety, niewielu przysztych na-
bywcéw doktada starari w uprzednim po-
zyskaniu informacji o mozliwosciach jakie
stwarza zawarcie umowy przedwstepnej
zakupu nieruchomosci lokalowej (badz in-
nej) w formie aktu notarialnego i zazwyczaj
utozsamia te forme zawarcia umowy z ko-
niecznoscia ponoszenia znacznych kosztow
finansowych. Z uwagi na fakt ponoszenia
optat notarialnych przez strone kupujaca,
czesto nie chcac ponosi¢ dodatkowych
obciazeri finansowych, ostatecznie decy-
duje sie na zwykta forme pisemna zawar-
cia umowy przedwstepnej. Poprzez wybér
zwyktej formy pisemnej umowy poniekad
pozbywa sie mozliwoéci sadowego docho-
dzenia zawarcia umowy przenoszacej wia-
snos¢, a to w konsekwencji moze wigzaé
sie z koniecznoscig poniesienia ogromnych
strat finansowych.

Zwykta forma pisemna umowy przed-
wstepnej pozwala na ochrone intereséw
nabywcy jedynie w waskim zakresie. W przy-
padku uchylania sie dewelopera od przysta-
pienia do zawarcia umowy przyrzeczonej,
strona zobowiazana do kupna, zgodnie
z art. 390 §1 k.c. moze zada¢ naprawie-

nia szkody, jaka poniosta liczac na zawarcie
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umowy przenoszace] wtasnosé. Méwimy
wéwczas o tzw. stabszym skutku umowy
przedwstepnej”®. Roszczenie odszkodo-
wawcze, z ktérym wystepuje strona musi
by¢ poparte dowodem zaistnienia szkody
oraz zwiazkiem przyczynowym miedzy po-
niesiona przez strone szkoda, a uchyleniem

sie od zawarcia umowy przyrzeczonej.

W nawiazaniu do art. 57 k.c., umo-
we rozporzadzajaca mozna zdefiniowad
w oparciu o kryterium rozporzadzenia
swoim prawem, czyli jego przeniesieniu lub
obciazeniu na rzecz innej osoby, albo na
jego ograniczeniu lub zniesieniu. Do uméw
rozporzadzajacych mozna zaliczy¢ umowy
przenoszace wiasnos¢ lub inne zbywal-
ne prawa majatkowe, jak réwniez umowy
ustanawiajace ograniczone prawa rzeczo-
we (np. uzytkowanie, hipoteke, stuzebnosci
czy zastaw) czy umowy zmierzajace do znie-
sienia istniejacych praw majatkowych (ta-
kich jak: zwolnienie z dtugu czy zrzeczenie
sie dziedziczenia)®.

W zwiazku z powyzszym mozna fa-
two zauwazy¢, iz konsekwencja zawarcia
umowy rozporzadzajace] jest zmniejszenie
aktywéw rozporzadzajacego (na skutek
wyzbycia sie okreslonych praw) oraz do
powiekszenia aktywdw jego kontrahenta (
w zwiazku z nabyciem praw majatkowych
lub zniesieniem praw jakie go obciazaty).
Jednakze czestym zjawiskiem jest fakt zréw-
nowazonego stanu majatkowego obu kon-
trahentéw przy ostatecznym bilansie, gdyz
na ogét rozporzadzenie lub zobowiazanie
jednej ze stron zwiazane jest z rozporza-
dzeniem lub zobowiazaniem drugiej stro-
ny. W dziatalnosci deweloperskiej umowa
rozporzadzajaca jest niejako dopetnieniem
wczedniej zawartej umowy zobowiazujacej.

Zawierana jest ona w chwili, gdy lokal jest

23 Szerzej na ten temat: M.Bielecki, Umowa de-
weloperska- istota, forma, niedozwolone po-
stanowienia, Nieruchomosci 2005 Nr 11.

24 Por. J.Rajski, W.J.Kocot, K.Zaradkiewicz, Pra-
wo kontraktéw handlowych, Warszawa 2007,
str. 35-36.
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juz wybudowany i stanowi odrebna wia-
snos¢. Jak juz wspomniano mozliwe jest
zawarcie dwéch odrebnych uméw - umo-
wy zobowiazujacej np. do przeniesienia
wiasnosci z wytaczeniem skutku rozporza-
dzajacego, oraz niezaleznej umowy roz-
porzadzajacej bedacej niejako realizacja
zamierzen stron w odniesieniu do rezulta-
tu umowy jakim jest przeniesienie prawa

wiasnosci.

Umowa zobowiazujaco-rozporzadzaja-
cazalicza sie do uméw o podwdjnym skutku
prawnym. W obrocie gospodarczym jej naj-
czescie] stosowanym rodzajem jest umowa
sprzedazy stanowigca jeden z mozliwych
sposobow przeniesienia prawa wiasnosci
ze zbywcy na nabywce?®. W czeéci dotycza-
cej skutku zobowiazujacego konieczne jest
zawarcie oswiadczenia woli zbywcy, ktéry
zobowiazuje sie przenie$¢ na kupujacego
wiasnos¢ rzeczy, a nastepnie te rzecz kupu-
jacemu wyda¢, jak réwniez oéwiadczenia
przysztego nabywcy, iz rzecz odbierze oraz
zapfaci zbywcy okreslong w umowie cene.
Podwdjny skutek zobowiazujaco-rozpo-
rzadzajacy ma charakter jednoczesny, gdyz
moca jednego aktu zawierajacego o$wiad-
czenie woli w kwestii zobowigzania do prze-
niesienia wtasnoéci, wtasnos¢ ta zostaje
przeniesiona na nabywce. We wczesniejsze]
cze$ci opracowania wspomniano o moz-
liwosci wytaczenia skutku rozporzadzaja-
cego, ktdry - gdy zastosowany- powoduje
koniecznos¢ przeniesienia prawa wiasnosci
na nabywce odrebng umowa. Powyzsze roz-
wiazanie jest korzystne w przypadku, gdy
zawierajac umowe zobowiazujaca, strony
uzalezniajg zawarcie umowy o skutku roz-
porzadzajacym od spetnienia konkretnego
warunku przez jedna badz obydwie strony
umowy lub z zastrzezeniem okreslonego

terminu?.

25 K. Kruczalak, Prawo handlowe- zarys wyktadu,
Warszawa 2008, str. 427.

26 M.Safjan, Ogdlna charakterystyka umowy
sprzedazy (w:) red .J.Okolski, Prawo handlo-
we, Warszawa 1999, str.398 i n.
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W obszarze dziatalnosci deweloperskiej
umowa o jednoczesnym skutku zobowiazu-
jaco-rozporzadzajacym stanowita dotych-
czas rodzaj powszechnie zawieranej umowy.
Jej struktura jest bowiem dogodna dla oby-
dwu stron umowy pod warunkiem jednak,
iz spetnione sa okreslone kryteria zabezpie-
czajace uczciwo$¢ warunkéw transakgji.
Przedmiotem tej umowy jest przeniesienie
prawa odrebnej wtasnosci lokalu na na-
bywce, w zamian za zobowiazanie nabywcy
do kupna opisanego w umowie lokalu wraz
z udziatem w nieruchomosci oraz zapfaty
ceny w wysoko$ci i na warunkach okre-
$lonych umowa, a nastepnie wypetnienie
powyzszych zobowiazart w ramach jednego
aktu (skutek rozporzadzajacy) . Na wcze-
snym etapie realizacji inwestycji zobowig-
zania po stronie dewelopera obejmowac
moga ponadto: zobowiazanie do wybu-
dowania budynku okreslonego w umowie
oraz do ustanowienia odrebnej wiasnosci
lokalu.

W dobie kryzysu gospodarczego, kté-
ry w znaczacy sposéb wpiynat na rynek
ustug Swiadczonych przez przedsiebiorcéw
prowadzacych dziatalnos¢ deweloperska,
umowy zobowiazujaco- rozporzadzaja-
ce przestaty cieszy¢ sie popularnoscia ze
wzgledu na wiazace sie z ich zawarciem ry-
zyko nie dopetnienia procesu realizacji in-
westycji ze strony dewelopera, jesli umowa
zawierana byfa na wczesnym etapie budo-
wy nieruchomosci. Jednoczesnie zawarcie
umowy o podwdjnym skutku w stadium
ukoriczenia inwestycji, wigzato sie z ryzy-
kiem niemoznosci, badZ duzo mniejszych
mozliwo$¢ wyboru nieruchomosci lokalo-
wej ze strony potencjalnego nabywcy. Po-
wyzszy ,konflikt intereséw” stron umowy,
skutkuje obecnie zauwazalna tendencjg
zawierania uméw o charakterze zobowia-
zujacym w ramach umowy przedwstepnej
sprzedazy nieruchomosci lokalowej, dzieki
czemu nabywca ma mozliwos$¢ wyboru lo-
kalu jak réwniez wplywu na etapowa for-
me pfatnosci uzalezniona od postepu prac.
Nastepnie, z chwila zakoriczenia realizacji
inwestycji, strony zawieraja umowe o skut-

ku rozporzadzajacym - umowe przyrzeczo-

na (przenoszaca wiasnos¢) minimalizujac
jednoczesnie ryzyko zwiazane z mozliwymi
negatywnym skutkami niedopetnienia wa-
runkéw uwzglednionych w ramach wcze-
$niej zawartej- umowy zobowigzujacej.
Zgodnie z art. 73 §2 k.c., stanowia-
cym, iz w przypadku gdy ustawa zastrzega
dla czynnosci prawnej inng niz pisemna
forme szczegdlna, czynno$¢ dokonana bez
zachowania tej formy jest niewazna. Z kolei
art. 158 k.c. traktuje, ze zaréwno umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci jak i umowa przenoszaca
wiasnos$¢ zawarta w celu wykonania istnie-
jacego uprzednio zobowiazania do prze-
niesienia wiasnosci nieruchomosci powin-
ny by¢ zawarte w formie aktu notarialnego.
Powyzsze przepisy w sposéb jednoznaczny
okreslaja kryterium waznosci umowy.
Nalezy zaznaczy¢, iz wazno$¢ umowy
zobowiazujaco-rozporzadzajacej, w odnie-
sieniu do skutku rozporzadzajacego, za-
lezy zaréwno od istnienia jak i wyraZnego
wskazania zobowiazania wczesniej powzie-
tego. Oznacza to, iz akt notarialny, kté-
rym prawo wiasnosci zostaje przeniesione
na nabywce, musi zawiera¢ odwotanie do
tego zobowiazania; w przeciwnym wypad-
ku umowa bedzie niewazna. Opisane wyzej
wymogi, gwarantujg pewnos¢ jak i bezpie-
czeristwo obrotu nieruchomosciami. For-
ma aktu notarialnego weryfikuje nie tylko
zgodno$¢ umowy z prawem, lecz takze
wzajemne intencje stron umowy w kwestii
uczciwosci podejmowanej czynnoéci praw-
nej. W przypadku stwierdzenia, iz strony
zawieraja umowe dla pozoru, bad? jedna
ze stron wprowadza druga w btad - nota-
riusz ma obowiazek odmowy sporzadzenia

umowy.

Wobec ztozonego charakteru, umo-
wa deweloperska stanowi istotny element
transakcji zawieranych z konsumentami
w dziatalnosci deweloperskiej. Poprzez
swa przynalezno$¢ do katalogu uméw nie-
nazwanych ( mieszanych), a zatem nieure-

gulowang wprost w przepisach prawa, jest



obszarem, w ktérym wykorzystywana jest
wciaz jeszcze niska- $wiadomos¢ prawna
konsumenta, co prowadzi do szeroko po-
jetych naduzy¢é. Celem niniejszego opra-
cowania byfa préba usystematyzowania
wiekszosci aspektéw prawnych powyzsze-
go zagadnienia jak i tych nalezacych wy-
tacznie do wyksztatconej praktyki. Analiza
podjeta w niniejszym artykule nie jest jed-
nak w petni wyczerpujaca. Uzasadnieniem
jest nie tylko fakt, iz umowa deweloperska
nie jest umowa nazwana, ale takze zrézni-
cowanie rodzajéw uméw funkcjonujacych
w obrocie deweloperskim. Nie jest moz-
liwym poddanie opracowaniu wszelkich
wzorcdw umownych w ramach omawia-
nego zagadnienia, gdyz nadal powszech-
nym jest zjawisko adhezyjnego charakteru
uméw deweloperskich, ksztattowanych
indywidualnie przez dewelopera w oparciu

o kryteria dla niego korzystne. Praktyka
rynku deweloperskiego wyksztatcita nowy
typ umowy, ktdrej powszechno$¢ w obro-
cie prawnym istotnie wzrasta wraz z dyna-
micznym rozwojem inwestycji mieszkanio-
wych, lecz ktéra réwnoczesnie nie podlega
konkretnym regulacjom prawnym, co czyni
jej tres¢ obszarem wielu naduzyé. Trafny
jest poglad o koniecznosci prowadzenia
dalszych badari w tym obszarze. Nalezy zy-
wi¢ nadzieje, iz analiza zagadnienia umo-
wy deweloperskiej przyczyni sie do dalsze-
go rozpowszechniania wiedzy i wzrostu
$wiadomosci praw oraz obowiazkdéw stron
ksztattujacych tres¢ stosunku zobowiaza-
niowego. Dzieki czemu mozliwe bedzie
osiagniecie kompromisu uwzgledniajacego
interesy obu stron umowy. Warto bowiem
zwréci¢ uwage, iz podnoszenie poziomu

kultury prawnej stuzy¢ bedzie rozwojowi

Prawo

konkurencyjnosci profesjonalnych ustug
deweloperskich jak réwniez stanowi¢ be-
dzie narzedzie zwalczajace dopuszczanie
sie nieuczciwych praktyk, a takze zapew-
niajace bezpieczeristwo transakcji w aspek-
cie prawno-finansowym poprzez $wiadome
ksztattowanie jej warunkéw.

MGR MAGDALENA GOEAS-PODOLEC

INTER-BUD DEVELOPER Sp. z 0.0.,
Dziat Prawny

(Streszczenie)

Niniejszy artykut traktuje o genezie wyksztatcenia sie umo-
wy deweloperskiej w polskim obrocie prawnym, Zrédtach jej po-
wstania, a takze rodzajéw uméw wystepujacych w powszechnej
praktyce dziafalno$ci deweloperskiej najczesciej. W artykule
przedstawiono istote umowy deweloperskiej w kontekscie jej
charakteru prawnego.

Autorka skoncentrowata sie na analizie uméw deweloper-
skich dotyczacych budowy, wyodrebniania i sprzedazy lokali
mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych, jednakze uniwer-
salny charakter omawianych postanowieri umownych pozwala
na ich uwzglednienie w tresci uméw, ktérych przedmiotem jest
sprzedaz nieruchomosci o innym przeznaczeniu czy charakterze.

Do opracowania materiatu zawartego w pracy, autorka po-
stuzyta sie w znacznej mierze metoda analizy dostepnych doku-
mentdw, takich jak: akty normatywne czy orzecznictwo w zakresie
wybranych zagadnieri. Niezwykle istotng role odegraty takze Zré-
dfa stanowiace tzw. literature fachowa tego tematu, najczescie]
pod postacig podrecznikéw, jak réwniez Zrédta internetowe. Po-
nadto, autorka korzystata z wtasnych spostrzezer oraz doswiad-
czenia pozyskanego w toku dziatalno$ci zawodowej dotyczacej w

duzej mierze obszaru zagadnieri niniejszego opracowania.

(Summary)

The present article treats of the origin of the developer’s
agreement form within the Polish legal transactions as well as
the source of it’s occurence and the characteristics of the most
common types of contracts present in practice within the field
of developer’s investments. In the article the crux of the matter
in view of the legal character is presented.

Authoress focused her attention on the analysis of the de-
veloper’s agreements concerning the process of building, legal
seperation and sale of the housing apartments in multiple dwel-
ling, however the universal character of the discussed issues al-
lows to acknowledge them with reference to the sales contracts
of different subject matter.

For the purposes of the preparation of this study, the au-
thoress has used to a great degree the method of the analysis of
the available documents, such as: normative acts and jurispru-

dence in the field of selected issues.
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