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PRZEDWSTEPNA UMOWA DEWELOPERSKA

I. UWAGI WSTEPNE

Rynek ustug deweloperskich w Polsce zaczat swoj dynamiczny rozwdj po
zmianach w 1989 r., kiedy to gospodarke centralnie planowana zastapita gospodar-
ka rynkowa. Byt to okres, w ktorym deficyt mieszkan z jednej strony zachgcat in-
westorow do rozpoczynania ryzykownych przedsigwzigé, a z drugiej sktaniat
rowniez konsumentow do inwestowania w projekty budowlane w ich wstgpnej fazie.
Zawierane transakcje obarczone byty duzym ryzykiem inwestycyjnym. Od samego
poczatku regulacje prawne nie nadazaly za tworzacym si¢ rynkiem ustug dewelo-
perskich, gdzie wszelkie umowy migdzy deweloperem a nabywca (konsumentem)
zawierane byly w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego, w szczegdlnosci te doty-
czace umow przedwstepnych, a po wejsciu w zycie w dniu 24 czerwca 1994 r.
ustawy o wlasnosci lokali', rowniez na podstawie przepisow tejze ustawy.

Praktyka doprowadzita do wyksztalcenia si¢ nowego typu umowy — tzw.
umowy deweloperskiej (dalej: ,,umowa deweloperska”). Umowa ta w doktrynie
1 orzecznictwie byta klasyfikowana jako umowa nienazwana. Tres¢ umowy nie byta
jednolita i trudno byto wskazaé nawet jej essentialia negotii. Mozna stwierdzic, ze
tak wypracowana ,,umowa deweloperska” byta niejako hybryda taczaca postano-
wienia kodeksu cywilnego oraz ustawy o wlasnosci lokali.

Problemem ,,umowy deweloperskiej” wielokrotnie zaymowat si¢ Sad Najwyz-
szy. Wyrokiem z dnia 18 lutego 2011 r. (I CSK 275/10) Sad Najwyzszy uznat, ze
»---] jezeli umowa nie spetnia cech tzw. umowy deweloperskiej, przewidzianej
w art. 9 ust. 1 wspomnianej ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali

* Autor jest doktorantem w Katedrze Prawa Cywilnego Uniwersytetu Jagiellonskiego, notariuszem.
! Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 1. o wiasnosci lokali (Dz. U. Nr 85, poz. 388).
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(tj. Dz. U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), to taka konstatacja nie moze uspra-
wiedliwiac tezy, ze analizowana umowa stanowi umowe przedwstgpng w rozumie-
niu art. 389-390 k.c. Dzieje si¢ tak niezaleznie od tego, czy w przepisie art. 9 ust. 1
ustawy dostrzega si¢ w piSmiennictwie essentialia negotii tej umowy, czy traktuje
si¢ ja trafnie, jako umowe nienazwana, taczaca rézne elementy czynnosci realizo-
wanych w ramach budowlanego procesu inwestycyjnego™.

Na problem braku odpowiednich regulacji prawnych zwrocit uwage rowniez
Trybunat Konstytucyjny, stwierdzajac w postanowieniu 3/10/S z dnia 2 sierpnia
2010 r. istnienie luki prawnej, ktorej usunigcie jest niezbedne do zapewnienia spoj-
nos$ci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej. Trybunat zaznaczyl, ze w ak-
tualnym na dzien wydania orzeczenia stanie prawnym, w zadnym akcie prawnym
nie istnieje regulacja umowy, ktorej przedmiotem jest zobowigzanie dewelopera do
wybudowania mieszkania w celu odptatnego przekazania go nabywcy, czyli tzw.
umowy deweloperskiej. Zwrocit rowniez uwage na fakt, ze na podstawie umowy
zawartej z deweloperem nabywca mieszkania najczesciej zobowiazuje si¢ do zapta-
ty calego wynagrodzenia deweloperowi jeszcze przed ukonczeniem procesu inwe-
stycyjnego oraz zanim zostanie wlascicielem uméwionego lokalu, a zatem ponosi
zwigkszone ryzyko umowne?.

Tymczasem dziatalno$¢ deweloperska jest rozwijajaca si¢ od wielu lat forma
budownictwa mieszkaniowego w Polsce, posiadajaca znaczacy udzial w pierwotnym
rynku nieruchomosci.

II. USTAWA O OCHRONIE PRAW NABYWCY LOKALU
MIESZKALNEGO LUB DOMU JEDNORODZINNEGO

Dopiero po przeszto 20 latach funkcjonowania wolnego rynku i ustug dewe-
loperskich w Polsce ustawodawcy udato si¢ wprowadzi¢ kompleksowa regulacje
stosunkow prawnych pomig¢dzy deweloperem a nabywca. Uchwalona dnia 16 wrzes-
nia 2011 r. ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego*, ktora weszta w zycie dnia 29 kwietnia 2012 r., znaczaco wzmocnila
pozycje nabywcy nie tylko w trakcie zawierania umowy deweloperskiej oraz
w czasie pdzniejszego jej wykonywania, ale natozyta rowniez na dewelopera wiele
obowiazkéw przedkontraktowych. Prawodawca, uzasadniajac projekt tej ustawy,
wskazat, ze ma ona okre$la¢ prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej, §rod-
ki ochrony nabywcow lokalu w danym przedsigwzieciu deweloperskim, w tym
zasady prowadzenia rachunku powierniczego (otwartego lub zamknigtego).

2 System Informacji Prawnej Legalis el.
3 Postanowienie z dnia 2 sierpnia 2010 r., 3/10/S, OTK-B 2010, nr 6, poz. 407.
4Dz. U. Nr 232, poz. 1377 (dalej: u.o.p.n.).
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W art. 3 pkt 5 u.o.p.n. zawarta zostata réwniez definicja legalna samej umowy
deweloperskiej, zgodnie z ktora w umowie deweloperskiej deweloper zobowiazuje
si¢ do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsigwzigcia
deweloperskiego prawa wtasnos$ci lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci zabudo-
wanej budynkiem mieszkalnym, a nabywca zobowiazuje si¢ do spetnienia $wiad-
czenia pienigznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa. Co
wigcej, ustawodawca w art. 2 ust. 2 u.o.p.n. zdecydowalt, ze przepisy w niej zawarte
stosuje si¢ rowniez do umowy, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sig¢ do
zawarcia umowy deweloperskiej (umowa przedwstepna).

Niniejsze opracowanie ma na celu analiz¢ wzajemne;j relacji pomiedzy art. 2
ust. 2 u.0.p.n oraz art. 389 i n. ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywil-
ny’. W szczeg6lnosci pragng si¢ skupi¢ na kwestii istnienia badz nie odregbnie zde-
finiowanej ,,przedwstepnej umowy deweloperskiej”, formy umowy zobowiazujacej
do zawarcia umowy deweloperskiej oraz jej elementow istotnych.

III. PRZEDWSTEPNA UMOWA DEWELOPERSKA
A UMOWA REZERWACYJNA

Przed wejsciem w zycie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego proces kontraktowania pomig¢dzy deweloperem
a nabywca sktadat si¢ z dwoch lub trzech etapéw. W przypadku gdy przedmiotem
transakcji byt lokal, ktorego budowa jeszcze trwata, strony musiaty zawrze¢ co
najmniej dwie umowy. Pierwsza z nich byla umowa przedwstgpna lub tzw. umowa
deweloperska (drugi etap kontraktowania). Po podpisaniu jednej z wyzej wymie-
nionych umow nabywca dokonywat przedptat na poczet zakupu lokalu mieszkal-
nego, ktorego wlasnos¢ byta przenoszona po zakonczeniu inwestycji, na podstawie
umowy ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu ijego sprzedazy (trzeci etap).
W zdecydowanej wigkszosci przypadkow umowy przedwstgpne badz ,,umowy
deweloperskie” zawierane byty pisemnie i nie dawaty nabywcom praktycznie zadnej
ochrony w przypadku niepowodzenia w realizacji inwestycji przez dewelopera.

Wyzej opisany drugi etap kontraktowania z reguty byt poprzedzony tzw. umo-
wa rezerwacyjna (stanowiaca pierwszy etap kontraktowania), na mocy ktorej strony,
to jest deweloper oraz nabywca, zobowiazywali si¢ zawrze¢ umowe przedwstepna
lub ,,umowe deweloperska” we wskazanym w umowie rezerwacyjnej terminie.
Umowa ta byta zawierana w sytuacji, gdy co najmniej jedna ze stron nie byla jesz-
cze gotowa do przyjecia na siebie zobowigzan wynikajacych z umowy przedwstep-
nej czy tez ,,umowy deweloperskiej”. Nabywcy korzystali z mozliwosci zawarcia
umowy rezerwacyjnej celem wczesniejszego zbadania zdolnosci kredytowe;j. De-

3Tj.Dz. U. 22014 r. poz. 121 ze zm. (dalej k.c.).
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weloperzy preferowali takie umowy, gdy nie dysponowali jeszcze decyzjami admi-
nistracyjnymi umozliwiajacymi rozpocze¢cie budowy. Niemniej strony uznawaty za
pozadane zawarcie takiej umowy, aby zabezpieczy¢ mozliwo$¢ zawarcia umowy
przedwstepnej (lub ,,umowy deweloperskiej”’) na okreslonych w umowie rezerwa-
cyjnej warunkach.

Umowa rezerwacyjna zazwyczaj wiazata si¢ z obowiazkiem wplaty przez
nabywce tzw. oplaty rezerwacyjnej, ktora w razie zawarcia umowy przedwstepnej
lub ,,umowy deweloperskiej” zaliczana byla na poczet przysztej ceny sprzedazy
lokalu, a w przypadku gdy do zawarcia umowy nie doszlo, byta zwracana. W sytua-
cji gdy nabywca wycofal si¢ z zawarcia kolejnej umowy, wniesiona optata rezer-
wacyjna przepadata i traktowana byla jako wynagrodzenie dla dewelopera za wy-
faczenie na pewien czas lokalu ze swojej oferty. Nalezy zaznaczy¢, ze byty to nie-
wielkie kwoty, z reguty nieprzekraczajace kilku procent wartosci nabywanego
lokalu.

Majac na uwadze powyzsze, umowy rezerwacyjne nie stanowity wigkszego
zagrozenia dla interesow nabywcy. Prawdziwym problemem byty wszelkie umowy
przedwstepne, ktore poprzedzaty umowg rozporzadzajaca, zawierana w formie aktu
notarialnego. Na podstawie umow przedwstepnych (wzglednie ,,uméw deweloper-
skich”), zawieranych z reguty w formie pisemnej, nabywcy angazowali znaczne
srodki finansowe (praktycznie rownowartos¢ nabywanej nieruchomosci), nie otrzy-
mujac zadnej ochrony, poza mozliwoscia dochodzenia roszczen odszkodowawczych
wzgledem dewelopera.

Wydaje sig, ze ustawodawca, dodajac do art. 2 u.o.p.n. ust. 2, chciat przeciw-
dziala¢ podobnym sytuacjom. Moim zdaniem (deweloperska) umowa przedwstep-
na w ksztalcie okreslonym przez ustaweg o ochronie praw nabywcy lokalu..., ktorej
jedynym istotnym elementem jest zobowiazanie do zawarcia umowy deweloperskiej,
jest tozsama z funkcjonujaca dotychczas w obrocie, przed wejsciem w zycie tej
ustawy, umowa najczesciej nazywana ,,rezerwacyjna’, stanowiaca de facto umowe
przedwstepna, w rozumieniu art. 389 k.c., ktorej przedmiotem byta kolejna umowa:
przedwstepna lub zobowiazujaca do przeniesienia wtasnosci.

Dziatanie ustawodawcy polegajace na rozciagnig¢ciu ochrony nabywcy na
umowy przedwstgpne, w zakresie wskazanym w ustawie, nalezy oceni¢ negatywnie.
Jest to praktycznie rzecz biorac rozszerzenie zakresu stosowania ustawy na umowy
rezerwacyjne, ktore przez ustawodawce zostaty nazwane deweloperskimi umowami
przedwstepnymi.

Stuszna intencja ustawodawcy bylo wykluczenie z obrotu uméw przedwstep-
nych czy ,,umow deweloperskich”, zawieranych w formie pisemnej, ktére bezpo-
srednio poprzedzaly umowe o skutku rozporzadzajacym. Na mocy takich pisemnych
umow deweloper z reguty zobowiazywat si¢ do ustanowienia odrgbnej wtasnosci
lokalu i jego sprzedazy. Nalezy zauwazy¢, ze umowy takie, jako zobowigzujace do
przeniesienia wlasno$ci, winny by¢ zawierane w formie aktu notarialnego ze wzgle-
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du na uregulowanie wynikajace z art. 158 k.c. Doktryna, a przede wszystkim orzecz-
nictwo Sadu Najwyzszego® dopuscily jednak zawieranie takich umow w formie
pisemnej, co miato stuzy¢ ochronie konsumentow.

Wydaje sig wigc, ze de lege ferenda art. 2 ust. 2 u.0.p.n. winien brzmiec¢: ,,Prze-
pisy niniejszej ustawy stosuje si¢ roéwniez do kazdej umowy, na podstawie ktorej
deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu i przeniesie-
nia jego wiasnosci pod dowolnym tytutem prawnym, jak réwniez do kazdej umowy,
w ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do zawarcia umowy ustanowienia odrgbnej
wlasnosci lokalu i przeniesienia jego wtasnosci pod dowolnym tytutem prawnym”.
Sformutowanie takie jednoznacznie wskazywaloby, ze zakresem ustawy nalezy objac
caly drugi etap kontraktowania nabywcy z deweloperem.

Ustawodawca winien rowniez rozwazy¢, czy konieczne jest uregulowanie
etapu umoéw rezerwacyjnych, czy tez nalezy pozostawic je calkowitej autonomii
woli stron.

IV. DEFINICJA PRZEDWSTEPNEJ UMOWY DEWELOPERSKIEJ

Rozdzial pierwszy ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu... zawiera przepi-
sy okreslajace zakres przedmiotowy ustawy (art. 1 i 2), definicje pojec (art. 3) oraz
enumeratywne wskazanie $rodkéw ochrony przystugujacych nabywcy (art. 4).
Ustawodawca przy szczegétowym okres§laniu zakresu przedmiotowego ustawy
w art. 2 zdecydowat si¢ dodac ust. 2 o brzmieniu: ,,Przepisy niniejszej ustawy sto-
suje si¢ rowniez do umowy, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do za-
warcia umowy deweloperskiej (umowa przedwstgpna)”.

Wigkszo$¢ doktryny stoi na stanowisku, ze art. 2 ust. 2 u.0.p.n. zawiera usta-
wowa definicj¢ ,,umowy przedwstepnej deweloperskiej”, sformutowang na potrze-
by stosowania tej ustawy, a rézna jest jedynie interpretacja zakresu tej definicji.

R. Strzelczyk stwierdza, ze przedwstgpna umowa deweloperska moze by¢
jedynie umowa jednostronnie zobowiazujaca, ,,w ktorej deweloper zobowiazuje si¢
do wybudowania lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i przeniesienia
jego wlasnosci na nabywce, a nabywca nie zobowiazuje si¢ do niczego™. Abstra-
hujac od samej kwestii definicji ,,przedwstepnej umowy deweloperskiej”, wydaje
sig, ze przedmiotem tej umowy nie jest zobowiazanie do wybudowania lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i przeniesienia jego wlasnosci na nabyw-
ceg, ale jedynie zobowiazanie si¢ dewelopera do zawarcia umowy przyrzeczonej
(deweloperskiej). Podobne stanowisko prezentuja R. Tymiec i D. Kurek, zauwaza-
jac, ze art. 2 ust. 2 u.o.p.n. zawiera definicj¢ ,,deweloperskiej umowy przedwstepnej”,

® Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 25 listopada 2011 r., Il CSK 77/11, Legalis el.
"R. Strzelczyk: Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, Warsza-
wa 2012, s. 28.

53



Transformacje Prawa Prywatnego 2/2015

ktora tylko i wylacznie dewelopera zobowiazuje do zawarcia umowy przyrzeczonej,
bedacej umowa deweloperska, za$ nabywcy nie mozna zobowiaza¢ nie tylko do
zawarcia umowy przyrzeczonej, lecz takze do spelienia jakichkolwiek innych
$wiadczen (z wyjatkiem zobowiazania do wyrazenia zgody na wykreslenie roszcze-
nia z ksiggi wieczystej, jesli w umowie przedwstepnej zostat zamieszczony wniosek
0 jego ujawnienie). Autorzy twierdza, ze z zobowiazaniem dluznika (dewelopera)
do zawarcia umowy przyrzeczonej skorelowany jest obowiazek wspotdziatania
wierzyciela (nabywcy), przy wykonywaniu zobowiazania przez dtuznika, a jego
uchybienie prowadzi do zwtoki wierzyciela®.

Odmienne od powyzszych pogladéw zdanie zostato wyrazone przez A. Burza-
ka, M. Okon i P. Patke’®, ktorzy twierdza, ze mozliwe sa dwie interpretacje definicji
umowy przedwstepnej. Pierwsza z nich, literalna, zgodna jest z prezentowanym
powyzej zapatrywaniem autoréw, druga zas zaktada, ze zobowiazanie do zawarcia
umowy deweloperskiej zaciaga co najmniej deweloper. Nie jest zatem konieczne
zaciagnigcie zobowiazania przez nabywece, ale jest to dopuszczalne. Zdaniem auto-
réw pierwsza interpretacjg nalezy odrzuci¢ jako niezgodna z celem i duchem ustawy,
za$ prawidlowa bedzie druga interpretacja.

Ten sam punkt widzenia prezentuje T. Czech'’, ktory nadto stwierdza, ze za-
kresem pojeciowym ,,przedwstgpnej umowy deweloperskiej” nie beda objete umo-
wy przedwstegpne jednostronnie zobowiazujace nabywce. Autor wskazuje, ze umowa
przedwstgpna w rozumieniu art. 2 ust. 2 u.o.p.n. winna zawiera¢ ciazace na dewelo-
perze zobowiazanie do zawarcia oznaczonej umowy deweloperskiej. Sama za$ umo-
wa przedwstegpna winna okreslac istotne postanowienia umowy deweloperskie;j.

Natomiast J. Pisulinski nie przesadza, ze redakcja art. 2 ust. 2 u.o.p.n. stanowi
definicje ,,przedwstepnej umowy deweloperskiej”, ale jedynie wskazuje, ze w szcze-
golnosci uzycie w nawiasie stow ,,umowa przedwstepna” moze sugerowaé chec
zdefiniowania przez ustawodawce takiej umowy, co jego zdaniem moze rodzic¢
watpliwosci, jak nalezy rozumie¢ umowe przedwstepna oraz czy do tej umowy moga
by¢ stosowane przepisy kodeksu cywilnego o umowie przedwstepnej'!.

Rowniez H. Ciepta zdaje si¢ nie dopatrywac w tym przepisie definicji ,,przed-
wstepnej umowy deweloperskiej”, ale jedynie stwierdza, iz ustawodawca w ten
sposob dopuszcza mozliwosci zawarcia umowy przedwstepnej (regulowanej prze-

pisami kodeksu cywilnego, tj. art. 389 i n.) do ,,umowy deweloperskiej”'.

8 R. Tymiec: Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz
(W:) Prawo budowlane i nieruchomosci, pod red. D. Okolskiego, Warszawa 2014, s. 537 i n.

> A. Burzak, M. Palka, P. Okon: Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Komentarz, art. 2, Lex el.

0T, Czech: Ustawa deweloperska. Komentarz, art. 2, Lex el.

1], Pisulinski: System prawa prywatnego, t. 3, Prawo rzeczowe, pod red. E. Gniewka, Warszawa 2014, s. 773,
nb 102.

12H. Ciepta, B. Szczytowska: Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego.
Komentarz. Wzory umow deweloperskich i pism, Warszawa 2012, s. 34.

54



Marcin Solak: Przedwstepna umowa deweloperska

Moim zdaniem nalezy zgodzi¢ sig z zaprezentowanymi powyzej pogladami
J. Pisulinskiego oraz H. Cieplej, ze art. 2 ust. 2 u.0.p.n. nie zawiera sam w sobie
definicji ,,przedwstepnej umowy deweloperskiej”. Odmienne poglady nie zostaly
przez ich autorow uzasadnione, dlatego moim zdaniem nie mozna przyzna¢ im stusz-
nosci.

Po pierwsze, majac na uwadze wykladni¢ celowosciowa, nalezatoby zastano-
wi¢ sig, w jakim celu ustawodawca definiowaltby pojecie, ktore w dalszej czesci
ustawy nie jest przez niego ani razu uzywane.

Po drugie, dokonujac wyktadni systemowej i analizujac tres¢ samej ustawy
o0 ochronie praw nabywcy lokalu..., w art. 3 odnajdziemy definicje poje¢ ustawo-
wych. Kierujac si¢ zasada racjonalnosci ustawodawcy, nalezatoby stana¢ na stano-
wisku, ze jesli chciatby on zdefiniowac pojecie ,,przedwstepnej umowy deweloper-
skiej”, to bez watpienia zamiescilby je w art. 3 wraz z innymi definicjami.

Kontynuujac wyktadnig systemowa, nalezy zwroci¢ uwagg, ze umowa przed-
wstepna zostata przez ustawodawce zdefiniowana w art. 389 k.c. jako umowa, przez
ktora jedna ze stron lub obie zobowiazuja si¢ do zawarcia oznaczonej umowy (umo-
wa przedwstgpna), a ktora powinna okreslac istotne postanowienia umowy przyrze-
czonej.

Mamy zatem do czynienia z sytuacja, w ktorej w akcie nadrzednym dla danej
dziedziny prawa, to jest kodeksie cywilnym, zdefiniowane jest pojgcie na potrzeby
calej galezi prawa. Mamy rowniez akt prawny rangi ustawowej, ktory reguluje je-
dynie pewien wycinek tej galezi prawa i bez watpienia stanowi lex specialis do
kodeksu cywilnego, w ktorym ustawodawca postuzyt si¢ sformutowaniem mogacym
by¢ uznanym za definicje. Sugeruje to w szczego6lnosci uzycie w nawiasie stow
,,umowa przedwstgpna”.

Pomocne przy rozwiazaniu tego problemu moze by¢ siggnigcie do zasad tech-
niki prawodawczej (dalej: ZTP). Zasady te wskazuja ustawodawcy, jak tworzy¢
poprawne i spdjne akty prawne. Zgodnie z zawartymi w nich wskazéwkami, kon-
struujac ustawe, nalezy postugiwac si¢ okresleniami, ktore zostaly uzyte w ustawie
podstawowej dla danej dziedzin spraw, w szczegolnos$ci w ustawie okreslanej jako
,kodeks” lub ,,prawo” (§ 9 ZTP). Przepis ten nakazuje w ustawach stosowac pojecia
W znaczeniu tozsamym z ich znaczeniem okreslonym w kodeksach, jako wzorcach
terminologicznych i pojeciowych, oraz zwalnia od obowiazku formutowania defini-
cji, a jednoczesnie a contrario naktada obowiazek wyraznego sformutowania defi-
nicji, jezeli wyjatkowo, w ktoryms z aktow powstata koniecznos$¢ odstapienia od
znaczenia przyjetego w kodeksie'®. Zasada wyrazona w § 9 ZTP zostata uszczeg6-
towiona w § 148 ZTP. W sytuacji gdy wyjatkowo zachodzi potrzeba odstapienia od
znaczenia danego okreslenia ustalonego w ustawie okreslanej jako ,.kodeks” lub
,»,prawo”’, wyraznie podaje si¢ inne znaczenie tego okreslenia i zakres jego odniesie-

13'S. Wronkowska, M. Zielinski: Komentarz do zasad techniki prawodawczej, Warszawa 2012, s. 48 i 49.
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nia, uzywajac zwrotu ,,w rozumieniu niniejszej ustawy okreslenie ... oznacza ...” albo
zwrotu ,,ilekro¢ w niniejszej ustawie jest mowa o ... nalezy przez to rozumiec ...”.
Uzycie w cytowanym przepisie alternatywy roztacznej wskazuje, ze zgodnie z zasa-
dami techniki prawodawczej wprowadzenie definicji pojgcia uregulowanego w ko-
deksie mogloby nastapi¢ tylko poprzez jedno z tych dwoch sformutowan.

Gdyby intencja ustawodawcy byto wprowadzenie odregbnej definicji umowy
przedwstepnej anizeli ta wprowadzona przez kodeks cywilny, to woéwczas dokonat-
by tego zgodnie z powotanymi wyzej zasadami. Dodatkowych argumentow uzasad-
niajacych stwierdzenie, ze art. 2 ust. 2 u.o.p.n. nie stanowi definicji ,,przedwstepnej
umowy deweloperskiej”, dostarcza § 146 ust. 2 ZTP, ktory wskazuje, ze jesli dane
okreslenie wieloznaczne wystegpuje tylko w jednym przepisie prawnym, jego defi-
nicje formutuje sig tylko w przypadku, gdy wieloznacznosci nie eliminuje zamiesz-
czenie go w odpowiednim kontekscie jezykowym. Nalezy zauwazy¢, ze w calej
ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu. .. mamy tylko jedno odwotanie do umowy
przedwstepnej, wlasnie w art. 2 ust. 2 tejze ustawy, za$ szyk stow jednoznacznie
wskazuje, ze chodzi o umowe przedwstepna, w ktorej deweloper zobowiazuje si¢
do zawarcia umowy deweloperskiej, zatem definiowanie pojecia jest zbgdne.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze uprawniony jest poglad, zgodnie z ktorym
art. 2 ust. 2 u.o.p.n. nie zawiera odmiennej od kodeksu cywilnego definicji dewelo-
perskiej umowy przedwstepnej, a nakazuje stosowanie przepisoOw tej ustawy do
zdefiniowanej w art. 389 k.c. umowy przedwstepnej, w ktorej co najmniej dewelo-
per zobowiazuje si¢ do zawarcia umowy deweloperskiej. Majac na uwadze powyz-
sze, przepisy ustawy deweloperskiej beda miaty zastosowanie do kazdej umowy
przedwstepnej, ktorej przedmiotem jest umowa deweloperska, bowiem ta z kolei
nie moze zosta¢ zawarta przez zaden inny podmiot niz deweloper oraz nabywca
(por. art. 3 u.o.p.n.). Skutkiem tak przyjetego zatozenia bedzie mozliwos¢ stosowa-
nia przepisow art. 389 1 390 k.c., zmodyfikowanych przepisami ustawy o ochronie
praw nabywecy lokalu... stanowiacymi lex specialis do tej regulacji.

V. FORMA PRZEDWSTEPNEJ UMOWY DEWELOPERSKIEJ

Majac na uwadze wezesniejsze rozwazania dotyczace definicji przedwstepne;j
umowy deweloperskiej, nalezy rowniez zastanowi¢ si¢ nad forma, w jakiej powin-
na by¢ zawarta przedwstepna umowa deweloperska, oraz ewentualnymi skutkami
niedochowania formy przez strony umowy. Zgodnie z art. 390 k.c. umowa przed-
wstgpna moze zosta¢ zawarta w dowolnej formie i wowczas w razie niewykonania
zobowiazania przez kontrahenta strona, ktéra liczyta na zawarcie umowy, bedzie
mogta dochodzi¢ odszkodowania (skutek stabszy umowy przedwstgpnej).

Wskazany powyzej przepis daje mozliwo§¢ — je§li umowa przedwstepna
czyni zado$¢ wymaganiom, od ktorych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej,
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w szczegolnosci co do formy — aby strona uprawniona mogta dochodzi¢ zawarcia
umowy przyrzeczonej (skutek silniejszy umowy przedwstepnej). Umowa dewelo-
perska winna zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego, co wynika nie tyle z art. 26
ust. I w.o.p.n., ile bezposrednio z art. 158 k.c., zgodnie z ktéorym kazda umowa
zobowiazujaca do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci musi zosta¢ zawarta
w formie aktu notarialnego. Definicja legalna umowy deweloperskiej wyraznie
wskazuje obowiazek dewelopera do przeniesienia wtasnosci lokalu lub nierucho-
mosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieru-
chomosci gruntowej i wlasnos$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego.
Majac nauwadze powyzsze, nalezy stwierdzi¢, ze powtorzenie w art. 26 ust. 1 u.o.p.n.
nakazu zawierania umow deweloperskich w formie aktu notarialnego jest zbedne
i stanowi btad legislacyjny, ktory powoduje dublowanie si¢ w systemie prawa prze-
pisow zawierajacych te same normy prawne.

W doktrynie panuje zgoda co do tego, ze przedwstepna umowa deweloperska
powinna zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego. Roznice pojawiaja sig przy
ocenie skutkow zawarcia umowy w formie stabszej, to jest formie pisemne;.

R. Strzelczyk wskazuje, ze mozliwe sa dwie interpretacje. Pierwsza zaklada,
ze skoro dla umowy przedwstepnej deweloperskiej konieczna jest forma aktu nota-
rialnego, co jego zdaniem wynika z art. 2 ust. 2 u.o.p.n., nakazujacej jej stosowanie
wprost do uméw przedwstepnych, to niezachowanie tej formy skutkowac bedzie
niewaznoscia zgodnie z art. 73 § 2 k.c.

W opozycji do powyzszego stanowiska jest zalozenie, ze forma aktu notarial-
nego wymagana jest jedynie dla wywotania skutku silniejszego, to jest mozliwosci
dochodzenia zawarcia samej umowy deweloperskiej, za$ jej niedochowanie nie
bedzie powodowato niewaznosci umowy przedwstegpnej, ale jedynie niemozno$¢
przymuszenia drugiej strony do zawarcia umowy przyrzeczonej'4. Zdaniem autora
wyktadnia celowosciowa art. 2 ust. 2 u.o.p.n. przemawiata bedzie za przyjeciem
pierwszej koncepcji, a co za tym idzie, przyjeciem, ze przedwstgpna umowa dewe-
loperska zawarta bez dochowania formy aktu notarialnego jest niewazna. Argumen-
tuje on, ze celem ustawodawcy byla ochrona nabywcy lokalu i wyeliminowanie
przedwstepnych umoéw deweloperskich ,,pisanych na kolanie”, jak rowniez nieda-
jacych nabywcy mozliwosci dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej mimo
wypelnienia swoich zobowiazan. Podobnego zdania sa rowniez T. Czech', R. Ty-
miec, D. Kurek'®, A. Burzak, M. Okon oraz P. Patka.

Nieco odmienny poglad na skutki niedochowania formy aktu notarialnego przy
zawieraniu przedwstgpnej umowy deweloperskiej wyraza J. Pisulinski'®, ktory

14 R. Strzelczyk: Ochrona..., op. cit., s. 321 33.

5T, Czech: Ustawa..., op. cit., art. 2.

16 R. Tymiec: Prawo..., op. cit.,s. 537 in.

17 A. Burzak, M. Palka, P. Okon: Ochrona..., op. cit., art. 2.
18 J. Pisulinski: System..., op. cit., s. 779, nb 113.
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stwierdza, ze wykladnia systemowa, jak réwniez ochrona nabywcy nakazywalyby
zgodnie z art. 390 § 2 k.c. stana¢ na stanowisku, iz forma aktu notarialnego zastrze-
zona jest jedynie ad eventum. Podobny poglad wyraza rowniez H. Ciepta', ktora
wskazuje na skutek stabszy i silniejszy przedwstgpnej umowy deweloperskiej oraz
zwigzane z nimi uprawnienia po stronie nabywecy.

Rozumiejac intencje ustawodawcy, ktory chciat potozy¢ kres praktyce polega-
jacej na zawieraniu tzw. przedwstepnych umoéw ustanowienia odrgbnej wtasnosci
lokalu czy tez umow przedwstepnych, nalezy stwierdzié, ze jest to proba nieudolna.
W s$wietle obowiazujacych od dnia 29 kwietnia 2012 r. przepiséw nastapito obliga-
toryjne zastapienie tych umow zdefiniowana umowa deweloperska, ktora dla swej
waznos$ci wymaga nie tylko formy aktu notarialnego, lecz takze spelnienia wielu
dodatkowych warunkow, wynikajacych z przepisoOw ustawy o ochronie praw na-
bywecy lokalu... Obawy ustawodawcy o zastapienie umowy deweloperskiej przed-
wstepna umowa deweloperska i w ten sposob omijanie przez deweloperéw przepi-
sOwW ustawy uwazam za bezpodstawne.

Po pierwsze, nie jest mozliwe prowadzenie procesu inwestycyjnego w oparciu
jedynie o podpisane umowy zobowiazujace do zawarcia umowy deweloperskiej,
ale dopiero p6zniej umowy rozporzadzajacej przenoszacej wiasnos¢ lokalu. W wa-
runkach rynkowych rodzitoby to niepewno$¢, zarowno po stronie inwestora, jak
i nabywcy, co do wywiazania si¢ drugiej strony z takiej umowy. Dla przyktadu
w przypadku spadku cen lokali nabywcy nie byliby zainteresowani zawarciem
umowy przyrzeczonej, za§ przy wzroscie cen podobna reakcja zachodzitaby po
stronie dewelopera.

Po drugie, umowa taka nie bytaby dla banku finansujacego nabywce wystar-
czajaca podstawa do udzielenia kredytu, a nastepnie do uruchomienia §rodkéw na
rachunek dewelopera, bowiem nie kreowalaby po stronie nabywcy roszczenia
o przeniesienie wtasnosci lokalu, ale jedynie roszczenie o zawarcie umowy przy-
rzeczonej (deweloperskiej). Moim zdaniem nawet przy zatozeniu, ze przedwstgpna
umowa deweloperska moze by¢ zawarta w formie pisemnej, nie ma mozliwosci
wyeliminowania z obrotu umowy deweloperskiej. Przedwstepna umowa dewelo-
perska, zgodnie z art. 389 k.c. w zw. z art. 2 ust. 2 u.o.p.n., musi bowiem zawiera¢
zobowiazanie dewelopera do zawarcia umowy deweloperskiej — zatem a contrario
nie moze zawiera¢ zobowiazania do przeniesienia wlasnosci lokalu, a w zwiazku
z tym nie mozna w jej wykonaniu zawrze¢ umowy przeniesienia wtasnosci lokalu,
z pominigciem umowy zobowiazujacej, tj. umowy deweloperskie;j.

Konkluduj¢ zatem, ze ustawodawca nie§wiadomie doprowadzit do objecia
zakresem ustawy tzw. umow rezerwacyjnych, ktore stanowia pierwszy etap kon-
traktowania migdzy nabywca a deweloperem. Odznaczaja si¢ one bardzo matym
formalizmem i zawieraja jedynie ogolne postanowienia, w ktorych zazwyczaj wska-

Y H. Ciepta, B. Szczytowska: Ustawa..., op. cit., s. 35 in.
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zuje si¢: dewelopera, nieruchomos$¢, na ktorej prowadzona jest lub bedzie inwesty-
cja, opis lokalu, wysoko$¢ wynagrodzenia za lokal oraz termin, w jakim powinna
zosta¢ zawarta umowa deweloperska. Tak skonstruowana umowa, wskazujac po-
wazne zamiary nabywcy w zakresie zakupu lokalu, stanowi dla banku podstawe
przeprowadzenia procedury kredytowej oraz wydania promesy, zawierajacej wstep-
na oceng zdolnos$ci kredytowej. Umowa rezerwacyjna jest idealnym instrumentem,
ktory pozwala z jednej strony zorientowac si¢ nabywcy w mozliwosci sfinansowa-
nia zakupu lokalu, a z drugiej strony juz na wczesnym etapie procesu inwestycyj-
nego daje deweloperowi mozliwos$¢ sprawdzenia, czy proponowany przez niego
produkt znajdzie zainteresowanie w$rod nabywcow.

Wydaje sig zatem, ze przy rozpatrywaniu wymagan co do formy przedwstep-
nej umowy deweloperskiej nalezy poczyni¢ takie same ustalenia, jakie maja miejsce
przy interpretacji zwiazku art. 158, 389 1 390 k.c., a zatem uzna¢, ze w przypadku
zawarcia pisemnej przedwstepnej umowy deweloperskiej nie bedzie ona zgodnie
z art. 73 § 2 k.c. niewazna, ale bedzie wywierata jedynie stabszy skutek. Taka inter-
pretacja bedzie réwniez lepiej realizowata cel ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu..., a wigc ochrong nabywcy, bowiem w przypadku zawarcia przedwstepnej
umowy deweloperskiej w formie pisemnej, ktora nie bedzie niewazna z mocy pra-
wa, nabywcy przystugiwac bedzie, poza roszczeniem o zwrot na podstawie art. 410
k.c. nienaleznego $wiadczenia — jesli takowe poczynil, rowniez roszczenie o na-
prawienie szkody w zakresie ujemnego interesu umownego. Gdyby przyjac, ze taka
umowa przedwstgpna jest z mocy prawa niewazna, nabywcy w stosunku do dewe-
lopera nie przystugiwalyby zadne roszczenia, poza roszczeniem o zwrot tego, co na
rzecz dewelopera swiadczyt.

VI. ISTOTNE ELEMENTY PRZEDWSTEPNEJ
UMOWY DEWELOPERSKIEJ

Kolejne zagadnienie zwigzane z przedwstepna umowa deweloperska i wyma-
gajace rozstrzygnigcia dotyczy minimalnej tresci, jaka umowa ta powinna zawierac,
aby spelniata przestanki waznie zawartej umowy.

Zgodnie z pogladem wyrazonym przez T. Czecha, przed zawarciem umowy
przedwstegpnej deweloper zobowiazany jest dochowaé wszelkich obowiazkéw okre-
$lonych w art. 17-21 u.0.p.n., to jest: sporzadzi¢ i dorgczy¢ prospekt informacyjny,
udostepni¢ informacje o swojej sytuacji prawno-finansowej oraz dokumenty wy-
mienione w art. 21 ustawy. Nadto, zdaniem tego autora, przedwstgpna umowa dewelo-
perska musi zawiera¢ wszystkie elementy wymienione w art. 22 ust. 1 ustawy®.

2T, Czech: Ustawa..., op. cit., art. 2.
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Podobne stanowisko prezentuja A. Burzak, M. Okon i P. Patka, ktorzy twierdza,
ze przedwstepna umowa deweloperska musi obligatoryjnie zawiera¢ wszystkie
elementy wymienione w art. 22 ust. 1 u.0.p.n., bowiem stanowia one ich zdaniem
essentialia negotii umowy deweloperskiej, a majac na uwadze art. 389 k.c., wszyst-
kie te postanowienia winny znalez¢ si¢ w umowie przedwstepnej?'. Swoje stanowi-
sko uzasadniaja tym, ze ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu... pozwala odsta-
pi¢ nabywcy od umowy deweloperskiej, ktora nie zawiera wymaganych art. 22 ust. 1
postanowien.

W tym miejscu nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze owszem, ustawodawca prze-
widziat mozliwos$¢ odstapienia od takiej ,,nickompletnej” umowy deweloperskiej
przez nabywecg, ale jednoczes$nie z tym jednak zastrzezeniem, ze o$wiadczenie
o0 odstapieniu od umowy moze nastgpi¢ jedynie w terminie 30 dni od daty jej za-
warcia. Jesli zatem nabywca w zakreslonym terminie od umowy nie odstapi, to
umowa ta nie jest niewazna i wigze strony w takim zakresie, w jakim zostata zawar-
ta, z tym zastrzezeniem, ze zgodnie z art. 28 u.o0.p.n. w miejsce mniej korzystnych
dla nabywcy postanowien umowy nakazuje stosowanie zapisoéw ustawowych.

B. Gliniecki stusznie wskazuje na odmienno$¢ celéw, w jakich zawierane sa
umowa deweloperska i przedwstepna umowa deweloperska. Pierwsza z nich pod-
pisywana jest w momencie, gdy obie strony sa juz pewne, Ze sa w stanie spetnic¢
swoje $wiadczenia wynikajace z umowy deweloperskiej — czyli deweloper posia-
da niezbedne decyzje administracyjne, prawo do gruntu oraz $rodku finansowe na
realizacjg inwestycji, za$ nabywca dysponuje albo wtasnymi §rodkami pienigznymi,
albo ma zapewnione finansowanie kredytem bankowym zaptaty wynagrodzenia za
przedmiot umowy. Druga umowa zawierana jest w warunkach znacznej niepewno-
$ci czy to po stronie dewelopera, czy nabywcy. Niepewnos¢ ta jest na tyle duza, ze
strony, chcac jednak zapewni¢ sobie dalsza mozliwo$¢ kontraktowania, nie chca
przyjmowac na siebie dalej idacych zobowiazan. Niemniej podkresla on, ze po-
mimo tak daleko idacych réznic migdzy tymi umowami, majac na uwadze art. 2
ust. 2 u.o0.p.n., do umowy przedwstepnej nalezy stosowac bezposrednio przepisy usta-
wy deweloperskiej tacznie z tymi, ktore naktadaja na dewelopera obowiazki przedkon-
traktowe (dorgczenie prospektu, zapewnienie srodkow ochrony wptat itd.)*.

Nieco bardziej elastyczne stanowisko przedstawione zostalo przez R. Tymca
i D. Kurek?, ktorzy wskazuja, ze deweloper przed zawarciem przedwstepnej umo-
wy deweloperskiej nie jest zobowiazany do zapewnienia nabywcom $rodkow
ochrony wptlat ani do dorgczenia prospektu informacyjnego. Stanowisko takie jest
logiczna konsekwencja przyjecia przez autorow zapatrywania, ze przedwstgpna
umowa deweloperska nie moze naktada¢ na nabywce zadnych zobowigzan, a zatem

2 A. Burzak, M. Patka, P. Okon: Ochrona..., op. cit., art. 2.

22 B. Gliniecki: Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, art. 2, Lex el.

2 R. Tymiec: Prawo..., op. cit.,s. 537 in.
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powyzsze $rodki ochrony sa zbedne. Co do samej tresci przedwstepnej umowy
deweloperskiej, rowniez i ci autorzy stoja na stanowisku, ze zgodnie z wynikajacym
z art. 2 ust. 2 u.0.p.n. obowigzkiem stosowania przepisow tejze ustawy wprost do
umowy przedwstepnej musi zawiera¢ ona wszystkie elementy umowy deweloper-
skiej, z tym zastrzezeniem, ze nie moze ona zawiera¢ zadnych zobowiazan po
stronie nabywcy.

Moim zdaniem powyzsze opinie autorow prowadza do konstatacji, ze ustawo-
dawca wprowadzit instytucje prawna w postaci przedwstepnej umowy deweloper-
skiej, ktora nie bedzie miata racji bytu. Przyjecie zatozenia, ze takie same wymogi,
jakie konieczne sa do zawarcia umowy stanowczej, nalezy spehic, aby zawrze¢
umowe przedwstepna (czyli ja poprzedzajaca), powoduje, ze nie ma przestanek
merytorycznych ani ekonomicznych do zawierania umowy przedwstgpne;.

Majac na uwadze zaréwno wyktadni¢ systemowa, jak i celowosciowa, nalezy
przyjac, ze art. 2 ust. 2 u.o.p.n. trzeba interpretowac w ten sposob, ze zakazuje on
zawarcia przedwstgpnej umowy deweloperskiej zobowiazujacej nabywce do zawar-
cia umowy deweloperskiej, ktora nie czynitaby zado$¢ wymogom ustawy o ochro-
nie praw nabywcy lokalu... w zakresie ochrony praw nabywcy. W pozostatym za-
kresie tres¢ umowy winna by¢ regulowana wola stron w oparciu o zasadg swobody
umow.

Odnoszac si¢ do zagadnienia dotyczacego istotnych elementow przedwstepnej
umowy deweloperskiej, uwazam, ze stuszne stanowisko prezentuje M. Krajewski**,
ktory stwierdza, ze do zawarcia waznej umowy przedwstepnej wystarcza uzgodnie-
nie koniecznych elementdéw umowy przyrzeczone;.

Moim zdaniem art. 22 u.0.p.n. nie stanowi enumeratywnego wyliczenia ele-
mentdéw istotnych umowy deweloperskiej. Stoj¢ na stanowisku, ze elementy te
zostaty wyrazone w art. 1 w zw. z art. 3 pkt 5 u.o.p.n. Swoje przekonanie opieram
na tym, ze elementy istotne umowy to takie, bez ktorych umowa ta nie moze istnie¢
w obrocie prawnym, a co za tym idzie, ich brak powoduje niewaznos¢ umowy.

Sam ustawodawca wprowadzil w art. 29 u.o.p.n. prawo odstgpienia od umowy
deweloperskiej, ktora nie zawiera elementow wskazanych w art. 22 tej ustawy,
wyznaczajac trzydziestodniowy termin na odstapienie, liczac od daty zawarcia
umowy deweloperskie;j.

Z przepisu tego wynika przede wszystkim, ze taka niekompletna umowa jest
umowa deweloperska. Nabywca ma bowiem prawo odstapienia od umowy dewe-
loperskiej, a nie od ,,umowy”. Zatem, pomimo pewnych brakow, caly czas mamy
do czynienia z umowa deweloperska. Nadto, jesli nabywca od takiej niekompletnej
umowy deweloperskiej nie odstapi w ciagu 30 dni, to woéwczas, pomimo braku
pewnych postanowien, umowa ta bedzie wiaza¢ strony w takim zakresie, w jakim
zostata podpisana. Nie bedzie mogta jednak by¢ tak interpretowana, aby catoksztatt

2 M. Krajewski: Umowa przedwstegpna, Warszawa 2000, s. 106.
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zapis6w byl mniej korzystny dla nabywcey anizeli regulacje ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu...

Wydaje sig, ze sa to jednak rozwazania teoretyczne, bowiem umowa dewelo-
perska musi zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego, a zatem na notariuszu
spoczywal bedzie obowiazek dopilnowania, aby umowa deweloperska zawierata
wszystkie wskazane przez ustawodawce elementy.

Podsumowujac powyzsze, uwazam, ze konieczne jest zamieszczenie w przed-
wstepnej umowie deweloperskiej co najmniej zobowiazania dewelopera do zawar-
cia w przyszto$ci umowy, na mocy ktorej zobowiaze si¢ on do ustanowienia od-
rebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia jego wlasnosci na nabywce
albo do przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasno-
$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego odrgbny przedmiot
wlasnosci (umowy deweloperskiej). Zobowiazanie dewelopera moze by¢ skorelo-
wane z zobowiazaniem nabywcy do zawarcia umowy, lecz nie jest to element
konieczny. Majac jednak na uwadze zakres zobowigzan dewelopera, konieczne
bedzie rowniez okreslenie przedmiotu umowy, to jest lokalu lub domu, ktoérego
wlasno$¢ ma zosta¢ przeniesiona na nabywce, jak rowniez wyszczegdlnienie na-
leznego deweloperowi wynagrodzenia. Uwazam, ze te elementy sq wystarczajace,
aby uznaé, ze przedwstepna umowa deweloperska okresla istotne postanowienia
umowy przyrzeczonej.

VII. OCHRONA UPRAWNIONEGO Z PRZEDWSTEPNEJ
UMOWY DEWELOPERSKIEJ

W kolejnym etapie rozwazan nad przedwstepna umowa deweloperska nalezy
si¢ zastanowi¢, czy konsument zawierajacy umowe przedwstepna z deweloperem
ma zapewniong szersza ochrong niz ta wynikajaca z przepisow kodeksu cywilnego.

Istotne jest wskazanie, ze kontrahent dewelopera, z ktérym ten zawiera przed-
wstepna umowe deweloperska, nie uzyskuje statusu nabywcy w rozumieniu ustawy
o ochronie praw nabywecy lokalu... Zgodnie bowiem z art. 3 pkt 4 u.0.p.n. nabywca
jest osoba fizyczna, ktora na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona jest do
przeniesienia na nig prawa, o ktorym mowa w art. 1 tej ustawy, oraz zobowiazuje
si¢ do spelnienia $wiadczenia pienigznego na rzecz dewelopera na poczet ceny
nabycia tego prawa. W przypadku deweloperskiej umowy przedwstepnej istnieje
jedynie zobowigzanie, co najmniej dewelopera, do zawarcia umowy deweloperskiej,
za$ jego kontrahent nie musi zobowiazac si¢ do jakichkolwiek swiadczen pienigz-
nych. Moim zdaniem osoby uprawnionej do zawarcia umowy deweloperskiej na
podstawie wczesniej zawartej przedwstepnej umowy deweloperskiej nie mozna
traktowac jako nabywcy w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu...,
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a zatem nie korzysta on z ochrony, jaka przepisy tej ustawy zapewniaja nabywcy,
co bedzie szczegodlnie istotne w przypadku upadtosci dewelopera i wydzieleniu
odrgbnej czgsci masy upadtosciowej, z ktorej zaspokajane beda wytacznie roszcze-
nia nabywcow.

Majac na uwadze powyzsze, nalezy stana¢ na stanowisku, ze umowa przed-
wstepna, w rozumieniu art. 389 k.c., oraz deweloperska umowa przedwstepna
W rozumieniu art. 2 ust. 2 u.0.p.n. sa tozsamymi umowami, ktore zobowiazuja do
zawarcia umowy deweloperskiej. Oczywiscie taka przedwstgpna umowa nie moze
zobowiazywac¢ kontrahenta dewelopera do zawarcia umowy deweloperskiej na
warunkach mniej korzystnych niz te, ktore okresla ustawa o ochronie praw nabyw-
cy lokalu...

Moim zdaniem art. 2 ust. 2 u.o.p.n. nie zawiera dodatkowych norm majacych
wprowadzi¢ odrgbny typ umowy przedwstepnej, czyli deweloperska umowe przed-
wstepna. Brak tego przepisu w zaden sposob nie uniemozliwiatby zawarcia umowy
przedwstepnej do umowy deweloperskiej na podstawie art. 389 k.c., jak rowniez
nie powodowatby, iz kontrahent dewelopera miatby stabsza ochrong, niz posiada
w zwiazku z obowigzywaniem tego przepisu. Mozna zatem uznac regulacj¢ zawar-
ta w art. 2 ust. 2 u.o.p.n. za zbedna.

Jak juz pisalem powyzej, przepis ten zostat wprowadzony jako majacy zapobiec
obchodzeniu wymogow ustawowych przez deweloperéw i majacy zwigkszy¢ bez-
pieczenstwo nabywcdow lokali mieszkalnych. Uwadze ustawodawcy, moim zdaniem,
umbknat fakt, ze umowa zobowiazujaca do zawarcia umowy deweloperskiej nie moze
zastapi¢ umowy deweloperskiej (co wigcej, musi doprowadzi¢ do jej zawarcia, a co
za tym idzie — do spetnienia przez dewelopera wymogow wynikajacych z ustawy
0 ochronie praw nabywcy lokalu...) i stanowi¢ podstawy do przeniesienia wtasno-
$ci lokalu lub nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym.

Skutkiem takich dziatan ustawodawcy jest obecnie planowanie wprowadzenia
kolejnego typu umowy, to jest ,,umowy rezerwacyjnej”, ktéra miataby poprzedzac,
jak rozumiem, etap przedwstepnej umowy deweloperskiej i umowy deweloperskie;.
Szerzej o tych propozycjach ustawodawcy ponize;j.

VIII. UWAGI KONCOWE

Wydaje sig, ze ustawodawca, dazac do kompleksowego uregulowania relacji
mie¢dzy deweloperem a nabywca, majac na uwadze trwajaca przez lata bezradnosé¢
nabywcoéw wobec nieuczciwych deweloperow, tak bardzo starat si¢ ograniczy¢
mozliwo$¢ obchodzenia przepisdw ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, ze doprowadzit do zbyt daleko idacej ingeren-
cji w swobodg umow. Konsekwencja wprowadzenia nowych przepiséw jest zdaniem
duzej czgSci doktryny zdefiniowanie ,,przedwstepnej umowy deweloperskiej” i na-
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kazanie stosowania przy jej zawieraniu wprost przepisOw ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu...

Proces kontraktowania migdzy nabywca a deweloperem jest co najmniej dwu-
stopniowy (zaktadam, Ze przepisy ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu... maja
zastosowanie jedynie do inwestycji, ktorych realizacja nie zakonczyla sig jeszcze
pozwoleniem na uzytkowanie). Musza zosta¢ zawarte przynajmniej dwie umowy:
deweloperska — przed rozpoczeciem inwestycji lub w jej trakcie, oraz umowa
przenoszaca wlasno$¢ po uzyskaniu przez dewelopera pozwolenia na uzytkowanie
budynku. Dodatkowy, wstepny etap, polegajacy na zawarciu przedwstepnej umowy
deweloperskiej (zwanej dotychczas potocznie rezerwacyjna) jest fakultatywny.
Wystapi on jedynie w przypadku, gdy ktoras ze stron lub obie nie chca jeszcze lub
nie moga (np. deweloper nie spetnia warunkow wymaganych przez ustawe o ochro-
nie praw nabywcy lokalu...) podja¢ ryzyka zwiazanego z podpisaniem umowy
deweloperskiej. Etap ten powinien cechowac si¢ duza swoboda kontraktowania
przez strony oraz niskimi kosztami tak, aby podmioty te mogly swobodnie realizo-
wac swoje cele, odpowiednio gospodarcze i mieszkaniowe.

Niedogodnos¢ t¢ zdaje si¢ zauwaza¢ ustawodaweca, ktory po trzech latach obo-
wiazywania ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu... przygotowuje nowelizacje
przepisow i planuje wprowadzi¢ kolejny rodzaj umowy, tzw. umowe rezerwacyjna.

Jak czytamy w uzasadnieniu projektu zalozen do ustawy nowelizujacej ustawe
z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, przygotowanego przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw?, w ramach proponowanych zmian ,,deweloper bedzie mogt zapro-
ponowac osobie zainteresowanej jego oferta zawarcie umowy rezerwacyjnej. Samo
zawarcie umowy rezerwacyjnej powinno mie¢ zatem charakter fakultatywny. Umo-
wa rezerwacyjna obligatoryjnie powinna mie¢ formg pisemna. Przedmiotem umowy
rezerwacyjnej powinno by¢ zobowiazanie dewelopera do wytaczenia z jego oferty,
na czas okreslony w umowie, wybranego przez osobg zainteresowang zawarciem
z nim umowy (kupnem lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego) lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Zobowiazanie osoby zainteresowanej
zawarciem umowy z deweloperem moze obejmowac zaplate¢ na rzecz dewelopera
oplaty rezerwacyjnej w wysokosci nieprzekraczajacej 1% ceny nabycia prawa,
o ktérym mowa w art. 1 u.o.p.n.

Moim zdaniem proponowany kierunek zmian jest btedny i wprowadzi tylko
niepotrzebnie kolejna instytucje, z ktorej korzystania nie bedzie zainteresowany ani
deweloper, ani nabywca. Samo zobowiazanie dewelopera do wylaczenia jakiegos
lokalu z oferty nie bedzie rodzito po stronie nabywcy uprawnienia do zadania za-
warcia umowy deweloperskiej, a zatem nie bedzie mial on zadnej gwarancji, ze
wybrany przez niego lokal stanie si¢ przedmiotem umowy deweloperskiej. Umowa

% Projekt wpisany do Wykazu prac legislacyjnych Rady Ministrow pod nr ZD117.
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rezerwacyjna nie bedzie mogta zawiera¢ zobowiazania dewelopera do zawarcia
umowy deweloperskiej, poniewaz wowczas bylaby zgodnie z art. 2 ust. 2 u.o.p.n.
przedwstepna umowa deweloperska. Wprowadzenie zatem umowy rezerwacyjnej
wedtug proponowanego zalozenia spowoduje, ze zadna z jej stron nie bedzie miata
jakiejkolwiek mozliwosci egzekwowania swoich uprawnien, poza zadaniem od-
szkodowania. Wydaje sig jednak, ze w przypadku nabywcy udowodnienie szkody
bedzie niezwykle trudne, bowiem deweloper spetni swoje zobowigzanie — przez
zakreslony w umowie czas nie bedzie oferowat lokalu innym podmiotom, lecz po
uplywie tego czasu nie bedzie miatl obowiazku zawarcia z nabywca umowy i lokal
bedzie mogl powrotnie oferowac na rynku.

Ustawodawca planuje nadto nalozenie na dewelopera juz przy zawieraniu
umowy rezerwacyjnej obowiazkow dostarczenia prospektu informacyjnego oraz
wszelkiej dokumentacji i informacji, jakich wymaga ustawa o ochronie praw na-
bywecy lokalu... przy zawieraniu umowy deweloperskiej, co wedtug mnie jest nad-
miernym formalizmem na tak wczesnym etapie kontraktowania.

Wydaje sig, ze proby tak szczegotowego sformalizowania umow zwigzanych
z rynkiem deweloperskim prowadza do przeregulowania tej dziedziny prawa
i znaczaco ostabiajg autonomi¢ woli stron w ksztalttowaniu stosunkéw zobowiaza-
niowych.

Uwazam, ze ingerencja ustawodawcy w problem przedwstgpnej umowy de-
weloperskiej (rezerwacyjnej) jest wskazana. Moim zdaniem dzialania prawodawcy
winny i$¢ w strong jednoznacznego okreslenia przedwstegpnej umowy deweloperskiej,
jako pisemnej umowy zawartej migdzy deweloperem a nabywca, w ktorej co najmniej
deweloper zobowiazuje si¢ do zawarcia umowy deweloperskiej, wraz ze wskazaniem,
ze maksymalne §wiadczenie nabywcy na poczet przysztego wynagrodzenia dewe-
lopera nie moze przekraczac¢ procentowo (np. 2%) wskazanej jego wysokosci. Inne
postanowienia przedwstgpnej umowy zawieranej przez dewelopera oraz nabywce
nalezy pozostawi¢ ich swobodnemu uznaniu.

MARCIN SOLAK

DEVELOPER’S PRELIMINARY CONTRACT

Summary

This article addresses the issue of the developer’s preliminary contract, including its
economic functions. The author attempts to answer the question whether Article 2(2) of the
Act on Protecting the Rights of Purchasers of Houses contains an autonomous definition of
the “developer’s preliminary contract” or it only implies that in some cases the provisions
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of the above-mentioned Act will be applicable for preliminary contracts concluded on the
basis of Article 389 of the Civil Code. Furthermore, the article discusses the issue of
the required form for the developer’s preliminary contract and the consequences of non-
-observing it. The author also lists necessary elements of such type of agreement. In conclu-
sions, the author refers to the amendment proposal to the Act on Protecting the Rights of
Purchasers of Houses that introduces a new institution, i.e. the defined reservation agreement.



