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WPROWADZENIE

Do dnia 16 wrzesnia 2011 r., a wiec do dnia uchwalenia ustawy o ochronie nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego umowa deweloperska funkcjonowata w polskim ob-
rocie prawnym jako umowa nienazwana. Wyksztalcila si¢ w latach dziewig¢dziesigtych w okre-
sie pojawienia si¢ prywatnych inwestycji zwigzanych z budownictwem mieszkaniowym niema-
jacych miejsca w latach poprzedzajacych z uwagi na panujacy wowczas system gospodarczy.
Inwestorzy na polskim rynku mieszkaniowym czerpali z rozwigzan stosowanych z powodze-
niem w innych krajach europejskich, takich jak Francja, Belgia czy Austria, aby sprostac zapo-
trzebowaniu na stworzenie umowy zawieranej pomiedzy deweloperem a kupujacym, na mocy
ktorej kupujgcy zobowigzany bytby do zaplaty wynagrodzenia, a deweloper zobowigzalby sie do
wybudowania budynku wraz z lokalem i przeniesienia na kupujacego prawa wlasnosci.

W praktyce gospodarczej najwigcej trudnosci przysparzat fakt, ze aby sprosta¢ wymaganiom ryn-
ku, deweloper czesto w celu czg$ciowego sfinansowania inwestycji musial ,,sprzeda¢” lokal przed
jego wybudowaniem, natomiast rozwigzania prawne przyjete przez polskiego ustawodawce nie po-
zwalaly na sprzedaz nieruchomosci z zastrzezeniem warunku. Rozwigzaniem problemu mialy by¢
regulacje przyjete w art. 9 ustawy z dnia 24.6.1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903
ze zm.), jednakze ze wzgledu na zbytnig rygorystycznos$¢ nie umozliwialy deweloperom osiggniecia
celéw deweloperskich. Ponadto konstrukcja umowy deweloperskiej wprowadzona przez przywota-
ny przepis budzila zastrzezenia natury prawnej, stad nie znalazla zastosowania w praktyce.

Trybunat Konstytucyjny postanowieniem z dnia 2.08.2012 r., S 3/10 (OTK-B 2010, nr 6, poz.
407) stwierdzit istnienie luki prawnej w kwestii regulacji stosunkéw miedzy stronami umowy dewe-
loperskiej i braku ochrony praw nabywcéw mieszkan. W powyzszym postanowieniu TK powolal
si¢ na art. 75 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm. i ze
sprost.), mocg ktérego do zadan wladz publicznych nalezy m.in. zaspokajanie potrzeb mieszkanio-
wych obywateli. Na wladzach tych spoczywa obowigzek popierania dziatan obywateli zmierzajacych
do uzyskania wlasnego mieszkania, ktéry powinien by¢ realizowany przez ksztaltowanie systemu
prawa wspierajacego i chronigcego dazacych do tego obywateli'. W zakresie tak uksztaltowanych
obowigzkow panstwa miesci si¢ rowniez konieczno$¢ kreowania spdjnych przepiséw chronigcych
klientéw deweloperéw. Ponadto TK przywotat przepis art. 76 Konstytucji RP naktadajacy na wladze
publiczne obowigzek podejmowania dziatann majacych na celu ochrong konsumentéw przed nie-
uczciwymi praktykami podmiotéw wykorzystujacych swa dominujaca pozycje rynkowa m.in. przez
unikanie odpowiedzialnosci z tytutu niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan. Do-
tychczasowy brak regulacji chronigcej prawa nabywcéw lokali mieszkalnych w transakcjach dewelo-

" studentka Wyzszej Szkoty Humanitas w Sosnowcu.
' R. Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. IX.
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perskich pozostawal w sprzecznosci z obowigzkami wtadz publicznych wynikajacymi z Konstytucji
RP. O ochrong konsumenta bedacego strong umowy deweloperskiej apelowali takze Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw oraz Rzecznik Praw Obywatelskich. W odpowiedzi na postulaty i spo-
leczne zapotrzebowanie Sejm RP uchwalit 16.09.2011 r. ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego i domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377), zwana w dalszej czesci opracowa-
nia u.o.p.n. lub ustawa deweloperska. Ustawa weszta w zycie po uplywie szeSciomiesiecznego vacatio
legis, tj. 29.04.2012 r. Okresla ona w sposéb kompleksowy tres¢ umowy deweloperskiej, wzajemne
prawa i obowiazki stron, zasady i tryb jej zawierania, sposdb jej wykonania, a takze odpowiedzialno$¢
stron w razie jej niewykonania lub nienalezytego wykonania. Wprowadza silne srodki ochrony praw
0s6b nabywajacych od deweloperéw lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne, tj. mieszkaniowy
rachunek powierniczy oraz prospekt informacyjny, wyposazyla osoby fizyczne w skuteczne $rodki
ochrony ich intereséw takze na wypadek upadlosci dewelopera. Kluczowe znaczenie ma réwniez
obligatoryjnos¢ formy aktu notarialnego dla umowy deweloperskiej, bedacej umowa zobowiazujaca
dewelopera do przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
po jego wybudowaniu. Umowa ta stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej roszczenia o przenie-
sienie na nabywce wlasnosci nieruchomosci.

Podkresli¢ nalezy, ze ustawa deweloperska dotyczy jedynie lokali mieszkalnych i doméw
jednorodzinnych, co oznacza w praktyce, ze nie stosuje si¢ jej do nabywania od deweloperow
innych nieruchomosci.

Obowigzek zapewnienia zgodnosci postanowien uméw deweloperskich z przepisami nowej usta-
wy, a takze eliminacja z tych uméw klauzul abuzywnych spoczywa na notariuszach, ktérzy obowia-
zani s3 czuwac nad nalezytym zabezpieczeniem praw i stusznych intereséw stron tych uméw?.

Problematyka umowy deweloperskiej, jako umowy nazwanej, wchodzacej w kanon po-
wszechnie zawieranych umdéw wydaje si¢ by¢ bardzo szeroka i skomplikowana. Zwigzane jest
to z faktem, ze dotyka ona zarowno przepiséw prawa budowlanego i elementarnych zasad
budownictwa, jak réwniez kwestii zwigzanych z przepisami dotyczacymi przenoszenia prawa
wlasnosci nieruchomosci, prawem konsumenckim, a takze prawem podatkowym’.

USTAWOWE DEFINICJE POJEC Z USTAWY DEWELOPERSKIE]

Tytulem wstepu do dalszych rozwazan nalezy przytoczy¢ ustawowe definicje podstawo-
wych poje¢, jakimi postuguje sie ustawa deweloperska.

I tak deweloperem wedlug przepiséw powolanej ustawy jest przedsigbiorca, ktéry w ra-
mach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, na podstawie umowy deweloperskiej, zobo-
wigzuje si¢ do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia tej wla-
snos$ci na nabywce albo do przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢.

Domem jednorodzinnym jest dom mieszkalny, jak réwniez samodzielna czes¢ domu blizniacze-
go lub szeregowego przeznaczona przede wszystkim do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych®.

> Ibidem.

> P. Kunicki, Umowa deweloperska, Warszawa 2011, s. IX.

* Ustawa o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrzesnia 2011 r., Dz.U.
Nr 232, poz. 1377.
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W zakresie pojecia lokalu mieszkalnego ustawa odsyta do definicji samodzielnego lokalu miesz-
kalnego zawartej w ustawie o wlasnosci lokali, ktdrej art. 2 ust. 2 stanowi, ze samodzielnym lokalem
mieszkalnym jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przeznaczo-
nych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza zaspokajaniu ich po-
trzeb mieszkaniowych. Art. 2 ust. 4 przewiduje dalej, Ze do lokalu moga przynaleze¢, jako jego czgsci
sktadowe, pomieszczenia, cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaly lub byty polozone
w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w
szczegolnodci piwnica, strych, komorka, garaz, zwane ,,pomieszczeniami przynaleznymi’. Z powyz-
szych sformutowan mozna wysnu¢ wniosek, ze ,,izbami” sg te pomieszczenia, w ktorych mieszkancy
— co do zasady - stale przebywajg, za$ ,,pomieszczeniami pomocniczymi” te z nich, ktore ten staly
pobyt w izbach ufatwiajg lub wrecz umozliwiajg. Przy takim rozumieniu komentowanych przepiséw
izbami beda z pewnoscig pokoje i kuchnia, zas przedpokdj i tazienka to pomieszczenia pomocnicze.
Pomieszczenia pomocnicze zawsze powinny znajdowac sie w obrebie lokalu®. Pojecie ,,staly pobyt lu-
dzi” dookreslone zostalo w Rozp. Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz. 690 ze zm.)".
Wedlug § 4 pkt 1 tego rozporzadzenia przez pomieszczenie przeznaczone na pobyt staly ludzi nalezy
rozumiec takie pomieszczenie, w ktorym przebywanie tych samych os6b w ciggu doby trwa dluzej
niz 4 godziny. Powotane wyzej rozporzadzenie okresla réwniez szczegétowo warunki techniczne, ja-
kim powinien odpowiada¢ lokal mieszkalny. Rozporzadzenie postuguje si¢ terminem ,,mieszkanie’,
ktére definiuje jako ,,zespdt pomieszczen mieszkalnych i pomocniczych, majacych odrebne wejscie,
wydzielony stalymi przegrodami budowlanymi, umozliwiajacy staty pobyt ludzi i prowadzenie sa-
modzielnego gospodarstwa domowego”. Definicja ta koresponduje z definicja lokalu mieszkalnego
zawarta w art. 2 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Przez nabywce ustawa rozumie osobe fizyczng, ktdra na podstawie umowy deweloperskiej
uprawniona jest do przeniesienia na nig praw, o ktérych mowa w art. 1 u.o.p.n. (przeniesienia
wlasnosci lokalu mieszkalnego po uprzednim ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokalu, albo
do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢), oraz zobowigzuje si¢ do spetnienia
$wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa®.

Dla dalszych rozwazan kluczowe znaczenie ma ustawowa definicja samej umowy deweloper-
skiej zamieszczona w art. 3 pkt 5 uw.o.p.n., ktory okresla ja verba legis jako umowe, na podstawie
ktorej deweloper zobowigzuje sie¢ do ustanowienia i przeniesienia na nabywce po zakonczeniu
przedsiewzigcia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art.1 ustawy, a nabywca zobowigzuje
si¢ do spelnienia $wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

Unormowania dotyczace umowy deweloperskiej zawiera rozdzial 6 ustawy deweloperskiej
art. 22-28. Dla potrzeb niniejszego opracowania najistotniejszym jawi si¢ art. 22 u.o.p.n. okre-
slajacy niezbedng tres¢ umowy deweloperskiej. Klauzule w nim wskazane nalezy traktowac
jako obligatoryjne, poniewaz ich pominiecie wywoluje po stronie dewelopera negatywne

55 Ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r., Dz.U. Nr 85, poz. 388.

66 R. Strzelczyk,A. Turlej, Wiasnos¢ lokali, Warszawa 2010, s. 55-60.

77 Rozp. Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpo-
wiadac¢ budynki i ich usytuowanie, Dz.U. Nr 75, poz. 690 ze zm.

88 Ustawa o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrzesnia 2011 r., Dz.U.
Nr 232, poz. 1377.
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skutki. Tres¢ tego przepisu przesadza o tym, ze umowa deweloperska dotyczgca lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego stata si¢ umowg nazwang.

W Kkilku stowach nalezaloby wyjasni¢ pojecie umowy nazwanej, cho¢ jako pojecie poza-
normatywne rozumiane bywa niejednoznacznie. Umowa nazwana charakteryzuje si¢ tym,
ze jest uregulowana przez przepisy szczegélowe oraz nosi przypisang jej nazwe. Regulacja
prawna powinna przy tym okresla¢ przynajmniej essentialia negotii umowy, czyli jej niezbed-
ne elementy. Istotna jest wiec szczegdétowo$¢ unormowania, sama nazwa uzyta w ustawie nie
wystarcza do okreslenia danej umowy jako umowy nazwane;.

ZAKRES UMOWY DEWELOPERSKIE]

Art. 22 ust. 1 ustawy wyznaczajacy zakres umowy deweloperskiej wymienia expressis verbis
jej obligatoryjne elementy. I tak verba legis ,umowa deweloperska zawiera w szczegolnosci:

o okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej;

« cene nabywanego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;

« informacje o nieruchomodci, na ktdrej przeprowadzone ma by¢ przedsiewziecie deweloperskie obejmu-
jaca informacje o powierzchni dziafki, stanie prawnym nieruchomosci, w szczegdlnosci oznaczenie wla-
Sciciela lub uzytkownika wieczystego, istniejacych na niej obcigzeniach hipotecznych i stuzebnosciach;

o okreslenie polozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego, bedacego przedmiotem umowy
deweloperskiej, lub budynku, w ktérym ma znajdowac si¢ lokal mieszkalny bedacy przedmiotem tej
umowys;

o okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;

o okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do
ktérych wykonania zobowigzuje si¢ deweloper;

« termin przeniesienia na nabywce prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego ub domu jednorodzinnego;

o wysokos¢ i terminy lub warunki spelniania $wiadczen pieni¢znych przez nabywce na rzecz dewelo-
pera;

« informacje dotyczace: a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szczegdlnosci numer ra-
chunku, zasady dysponowania srodkami pieni¢znymi zgromadzonymi na rachunku oraz infor-
macje o kosztach prowadzenia rachunku, b) gwarancji bankowej, a w szczegélnosci nazwe banku,
gwarantowang kwote oraz termin obowigzywania gwarancji albo c) gwarancji ubezpieczeniowej, a w
szczegOlnosci nazwe ubezpieczyciela, gwarantowang kwote oraz termin obowigzywania gwarancj;

« numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktory je wydat oraz informacje, czy jest osta-
teczne lub czy jest zaskarzone;

« termin rozpoczegcia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsiewziecia deweloperskiego;

o okreslenie warunkéw odstgpienia od umowy deweloperskiej, o ktorych mowa w art. 29, a takze wa-
runkéw zwrotu Srodkéw pienieznych wplaconych przez nabywce w razie skorzystania z tego prawa;

o okreslenie wysokosci odsetek oraz kar umownych dla stron umowy deweloperskiej;

« wskazanie sposobéw pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego;

« o$wiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz z zatacznikami i zapoznaniu sie
przez nabywce z ich trescig, w tym o poinformowaniu nabywcy przez dewelopera o mozliwosci za-
poznania si¢ z dokumentami dotyczacymi dewelopera, przedsiewziecia deweloperskiego oraz nieru-
chomosci, na ktdrej jest ono prowadzone;
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« termin i sposob zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego;

« informacje o zgodzie banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie
jego wlasnosci po wplacie pelnej ceny przez nabywece, jezeli takie obcigzenie istnieje;

« zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego i prze-
niesienia prawa wilasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu przez nabywce,
albo przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzyt-
kowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego stanowiacego
odrebng nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci nieruchomosci wraz z prawem
do wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych’.

Elementy umowy deweloperskiej wymienione w art. 22 u.o.p.n. pokrywaja si¢ w znacz-
nym stopniu z elementami przewidzianymi dla prospektu informacyjnego, wymienionymi we
wzorze tego prospektu stanowigcym zalgcznik do ustawy. Jest to celowy zabieg ustawodawcy
traktujacy prospekt informacyjny jako stabilny fundament przyszlej umowy. O znacznej do-
niostosci prospektu informacyjnego $wiadczy, ze w art. 22 ust. 2 i ust. 3 ustawodawca odnosi
sie do sytuacji, w ktorej zaistnialy zmiany w jego tresci lub w zalgczniku w czasie pomigdzy
doreczeniem prospektu informacyjnego wraz z zalacznikami a podpisaniem umowy dewelo-
perskiej. W tym przypadku postanowienia wynikajgce z tych zmian w tresci umowy dewelo-
perskiej podkresla si¢ w sposéb jednoznaczny i widoczny, i s3 one wigzace dla nabywecy tylko
wtedy, gdy wyrazil zgode na wiaczenie ich do tresci umowy.

Katalog postanowienn umowy deweloperskiej zamieszczony w art. 22 ustawy deweloperskiej
nie jest lista zamknieta. Przepis ten stanowi bowiem, ze wymienione w nim postanowienia za-
mieszcza si¢ w umowie deweloperskiej ,w szczegdlnosci”. Oznacza to, ze umowa deweloperska
moze i powinna zawiera¢ takze inne ustalone przez strony uzgodnienia, a wymienione w tym
przepisie klauzule nalezy traktowac jako jej minimalng tres¢, z uwzglednieniem réznic wynika-
jacych z przedmiotu nabycia oraz specyfiki danej transakeji. Przyktadowymi postanowieniami
dodatkowymi umowy deweloperskiej, tzn. niewymienionymi jako obligatoryjne w art. 22 u.o.p.n.,
mogg by¢: klauzula dopuszczajaca mozliwo$¢ odstgpienia nabywcy od umowy deweloperskiej
z przyczyn innych niz wymienione w art. 29 ustawy lub klauzula okreslajaca sposéb pokrycia
przez strony kosztow zwigzanych z zawarciem umowy ostatecznej (rozporzadzajacej), takich jak
wynagrodzenia notariusza oraz koszty sadowe w postepowaniu wieczystoksiegowym.

A contrario nalezy postawi¢ pytanie, czy w umowie deweloperskiej nalezy zamie$ci¢ wszystkie
elementy wymienione w omawianym przepisie. Odpowiedz wydaje sie by¢ oczywista - w umowie
deweloperskiej nie tylko nie trzeba, lecz wrecz nie da si¢ zamiesci¢ wszystkich elementéw wymie-
nionych w art. 22, juz choc¢by z tego wzgledu, Ze niektdre z nich dotycza lokalu mieszkalnego, inne
za$ domu jednorodzinnego. Tytutem przykladu, jezeli umowa deweloperska dotyczy domu jed-
norodzinnego, bezprzedmiotowy staje si¢ wymog zamieszczania w niej informacji o usytuowaniu
lokalu mieszkalnego w budynku.

Deweloper powinien zadbac o to, aby wszystkie wymienione wyzej elementy znalazly sie w za-
wieranej przez niego umowie deweloperskiej, gdyz pominiecie ktérego$ z nich stanowi dla nabyw-
cy podstawe do odstapienia od umowy deweloperskiej, ze wszystkimi negatywnymi dla dewelo-
pera konsekwencjami'’.

° Ustawa o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrzesnia 2011 r., Dz.U.
Nr 232, poz. 1377.
R, Strzelczyk, Prawo nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 335.
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Rozwazeniu nalezy podda¢ kwestie obligatoryjnosci elementéw umowy deweloperskiej w kontek-
$cie skutkéw naruszenia normy prawnej art. 22 v.o.p.n. Chodzi tu o skutki prawne w szerokim tego
stowa znaczeniu, do ktérych zalicza si¢ zaréwno skutki silniejsze, polegajace na niewaznosci badz nie-
skutecznosci czynnosci prawnej w przypadku naruszenia tej normy, jak i skutki stabsze, polegajace na
niemoznosci dochodzenia roszczenia na drodze sagdowej, ustawowym uprawnieniu strony do odsta-
pienia od umowy, niemoznosci uznania tej umowy za umowe danego typu itp. Bez okreslenia tych
skutkéw nie wiadomo, jak rozumie¢ owa obligatoryjnosc.

O przedstawionej wyzej zaleznosci pamietac trzeba nawet w przypadku normy prawnej niedoskonatej (lex
imperfecta),rozumianejjako normabezsankcyjna, ato dlatego, ze brak okreslenia sankcji wtrescinormyniejest
réwnoznaczny z anihilacjg wszystkich negatywnych skutkéw prawnych, na ktére naraza si¢ osoba naruszajaca
te norme, takich jak chocby pogorszenie swojej sytuacji procesowej w przypadku sporu sgdowego. Nie wolno
przeciezzapominad, ze normy niedoskonate obowiazuja, choé¢ trudno je wyegzekwowac. Wobec powyzszego
zaobligatoryjny nalezy uznackazdy element danego stosunku zobowigzaniowego narzucony ustawg, gdy brak
jestwyraznegoustawowegoprzyzwolenianajegopominiecie. Sankcjazanaruszenietakrozumianejobligatoryj-
noéci jest bardzo rézna, od niewaznosci czynnosci prawnej poczynajac, na potencjalnym pogorszeniu sytuacji
procesowej strony koriczac'.

Przenoszac powyzsze na grunt ustawy deweloperskiej, zauwazy¢ nalezy, ze omawiany art. 22
u.0.p.n wyszczegélnia sktadniki tej umowy o bardzo zréznicowanej doniostosci. Tytulem przykla-
du wymienia on z jednej strony element o absolutnie kluczowym znaczeniu jak cena nabywanego
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (art. 22 pkt 2 w.o.p.n.), bez ktérego skuteczne
zawarcie tej umowy nie jest mozliwe, z drugiej — nakazuje w punkcie 12 okreélenie warunkéw
odstgpienia od umowy deweloperskiej, o ktérych mowa w art. 29 ustawy, czyli de facto naklada
obowigzek przeniesienia do tej umowy tresci art. 29, co ma znaczenie jedynie informacyjne, gdyz
przepis ten obowigzuje nawet wowczas, gdy jego tres¢ nie zostanie w umowie powielona.

Zasadne wydaje sie by¢ rozwazenie skutkéw prawnych (sankcji) pominigcia w umowie
deweloperskiej niektorych elementéw wymienionych w omawianym przepisie. O ile bowiem
pominiecie w umowie ceny nabywanego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego bez
watpienia unicestwi te umowe, o tyle brak o§wiadczenia nabywcy o odbiorze prospektu infor-
macyjnego, o ktéorym mowaw punkcie 15 tego przepisu, skutkowacé bedzie juz tylko mozliwoscia
jej unicestwienia w drodze odstgpienia od niej nabywcy w trybie art. 29 ustawy. Z powyzszego
wynika, ze sankcja za pominig¢cie w umowie deweloperskiej jej obligatoryjnych elementow zale-
ze¢bedzie od tego, ktére elementyzostaly pominiete. Sankcjg taka moze by¢ zaréwno orzeczona
przez sad na zasadach ogélnych prawa cywilnego niewaznos¢ umowy deweloperskiej, jej bez-
skuteczno$¢ lub niemozno$¢ dochodzenia roszczenia na drodze sgdowej, jak rdwniez wynika-
jacawprost zart. 29 ust. 2 ustawy mozliwo$¢ unicestwienia tej umowy przez odstgpienie od niej
nabywcy w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia, z zastrzezeniem, ze nabywca nie moze ponosi¢
z tego tytutu zadnych kosztow, co de facto oznacza ich ustawowe przerzucenie na dewelopera.
Dla stron umowy deweloperskiej, w szczegdlnosci zas dla dewelopera, dotkliwo$¢ zastosowa-
nej sankgcji zaleze¢ bedzie od konkretnego przypadku. Moze si¢ tak zdarzy¢, ze dana sankcja
nie bedzie dla dewelopera w ogdle dotkliwa, co nie oznacza bynajmniej jej braku, lecz jedynie
malg skutecznosc'.

" R. Strzelczyk, Obligatoryjne elementy umowy deweloperskiej w swietle ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ,Rejent” 2012, nr 9 (257),s. 117-118.
2 Tbidem, s. 119-121.
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Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze skladniki wymienione w art. 22 ustawy deweloperskiej obej-
mujg minimalng tres¢ umowy deweloperskiej, ktdra moze zosta¢ rozszerzona wolg stron, przy
uwzglednieniu jej przedmiotu, ktérym moze by¢ zaréwno lokal mieszkalny, jak i dom jednoro-
dzinny. Zamieszczenie w umowie deweloperskiej elementéw wymienionych w art. 22 ustawy,
z uwzglednieniem konkretnego przedmiotu tej umowy oraz specyfiki danej transakgji, jest obli-
gatoryjne, przy zréznicowanych skutkach prawnych (sankcjach) wynikajacych z ich pominiecia.

Postanowienia umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcéw anizeli przepisy
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego sa z mocy
prawa niewazne, a w ich miejsce stosuje si¢ przepisy ustawy.

POSTANOWIENIA UMOWY DEWELOPERSKIE]

Z powodu znacznej doniostosci prawnej w dalszej czesci pokrétce zostang oméwione po-
szczegblne postanowienia umowy deweloperskie;.

Okreslenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej. Umowe deweloperska
zgodnie z brzmieniem art. 26 pkt 1 ustawy zawiera si¢ w formie aktu notarialnego, natomiast
art. 92 ustawy Prawo o notariacie (Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.) naklada na nota-
riusza obowigzek zamieszczania wymienionych danych w sporzadzanym akcie notarialnym".
Zgodnie z przepisem art. 92 § 1 pr. not. akt notarialny powinien zawiera¢:

1) dzien, miesigc i rok sporzadzenia aktu, a w razie potrzeby lub na zgdanie strony - go-
dzine¢ i minute rozpoczecia i podpisania aktu (a zatem - zgodnie z okresleniem uzytym przez
ustawodawce - ,,date podpisania umowy deweloperskiej”);

2) miejsce sporzadzenia aktu (czyli ,,miejsce podpisania umowy deweloperskiej”);

3) imie, nazwisko i siedzibe kancelarii notariusza, a jezeli akt sporzadzil zastepca notariu-
sza — ponadto imie i nazwisko tego zastepcy;

4) imiona, nazwiska, imiona rodzicow i miejsce zamieszkania oséb fizycznych, nazwe
i siedzibg osob prawnych lub innych podmiotéw bioragcych udziat w akcie, imiona, nazwiska
i miejsce zamieszkania 0séb dzialajgcych w imieniu os6b prawnych, ich przedstawicieli lub
pelnomocnikdw, a takze innych oséb obecnych przy sporzadzaniu aktu (a zatem ,,okreslenie
stron’, o ktéorym mowa w komentowanym przepisie w pkt 1);

5) oswiadczenia stron, z powolaniem si¢ w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty;

6) stwierdzenie, na zadanie stron, faktow i istotnych okolicznosci, ktore zaszty przy spisy-
waniu aktu;

7) stwierdzenie, ze akt zostal odczytany, przyjety i podpisany;

8) podpisy bioracych udzial w akcie oraz 0séb obecnych przy sporzadzaniu aktu;

9) podpis notariusza.

Cena nabycia lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Jest rzecza oczywists, ze
w umowie deweloperskiej nalezy okresli¢ cen¢ nabywanego prawa z uwzglednieniem podatku od
towarow i ustug (VAT), gdyz jej zaplata stanowi podstawowe zobowigzanie nabywcy. Cena naby-
cia powinna by¢ okreglana jako cena brutto uwzgledniajgca obowiazujgce stawki podatku VAT.

Cena nabycia prawa, ktéra zostanie okreslona w umowie deweloperskiej, moze po jej zawar-
ciu ulec zmianie na skutek zaistnienia réznego rodzaju okolicznosci, ktére powinny by¢ wskaza-
ne w umowie deweloperskiej. Cena, po ktorej faktycznie i ostatecznie dojdzie do nabycia prawa,
¥ Ustawa Prawo o notariacie, Dz.U. z 2008 r. Nr 189, poz. 1158 ze zm.
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przyjeta w umowie przenoszacej wlasnos¢, nie zawsze bedzie wigc tg samg ceng, ktéra okreslona
zostala w umowie deweloperskiej. Przede wszystkim wplyw na ostateczng wysoko$¢ ceny bedzie
mial przyjety w umowie deweloperskiej mechanizm waloryzacyjny. Zasady waloryzacji powinny
by¢ w jasny i przejrzysty sposob wyjasnione w tresci umowy deweloperskiej. Jezeli waloryzacja
dokonywana ma by¢ nie na podstawie stalego, okreslonego w umowie procentowo wskaznika, lecz
z odwolaniem do ktéregos z powszechnie stosowanych indekséw waloryzacyjnych (np. wskaznika
wzrostu cen towarow i ustug publikowanego przez Prezesa GUS, wskaznika unijnego publikowa-
nego przez Komisje Europejska — HICP-Eurostat, wskaznika wzrostu cen towaréw i ustug w bu-
downictwie publikowanego przez Prezesa GUS itp.), to wydaje si¢, Ze w umowie deweloperskiej
powinna by¢ réwniez wskazana procentowo lub kwotowo gorna granica mozliwej zmiany ceny.

Niezbedne jest przedstawienie w umowie deweloperskiej sposobu kalkulacji ceny naby-
cia prawa, zwlaszcza w sytuacji, gdy w prospekcie informacyjnym, zgodnie ze wzorem tego
prospektu, cena nabycia prawa nie jest podawana, a podawana jest cena metra kwadratowe-
go powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Poniewaz postanowienia
umowy deweloperskiej musza by¢ zgodne z postanowieniami prospektu informacyjnego, bez
okredlenia w umowie, w jaki sposob doszlo do skalkulowania ceny nabycia prawa, trudne
moze by¢ zweryfikowanie zgodnosci informacji zawartych w tej materii w prospekcie infor-
macyjnym i umowie deweloperskiej. Ewentualna niezgodno$¢ informacji zawartych w pro-
spekcie i umowie deweloperskiej skutkowa¢ moze odstgpieniem od umowy przez nabywce na
podstawie art. 29 ust. 1 pkt 2 u.o.p.n. Do zweryfikowania zgodnosci odnosnie do ceny nabycia
prawa zobowigzany bedzie takze notariusz sporzadzajacy akt notarialny, zgodnie z przepisem
art. 80 Prawa o notariacie.

Informacja o nieruchomosci, na ktérej ma by¢ prowadzone przedsiewziecie deweloperskie obej-
muje: adres i numer dziatki ewidencyjnej, a jezeli dziatka nie ma adresu —opisowe okreslenie jej po-
lozenia, informacje o powierzchni dziatki, stanie prawnym nieruchomosci, w szczegélnosci ozna-
czenie wlasciciela lub uzytkownika wieczystego, istniejacych na niej obcigzeniach hipotecznych lub
wnioskach o wpis w dziale IV ksiegi wieczystej, informacja o stuzebnosciach. Celem tych informacji
jest zapoznanie nabywcy ze stanem obcigzen nieruchomosci, co jest zasadne, biorgc pod uwage prze-
pisy o hipotece facznej, obcigzajacej ex lege nieruchomos$¢ wydzielang z nieruchomosci obcigzone;.

Okreslenie polozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego, bedacego przedmiotem
umowy deweloperskiej, lub budynku, w ktérym ma si¢ znajdowac lokal mieszkalny bedacy
przedmiotem tej umowy, bez watpienia ma kluczowe znaczenie dla nabywcy.

Pomocne dla ustalenia zakresu informacji wymaganych w tym punkcie jest odwotanie
sie do wzoru prospektu informacyjnego. W cze$ci indywidualnej, w rubryce zatytulowanej
»okreslenie polozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego bedgcego przedmiotem
umowy deweloperskiej lub budynku, w ktérym ma znajdowac si¢ lokal mieszkalny, bedacy
przedmiotem umowy deweloperskiej”, wskazuje si¢ konieczno$¢ podania takich danych, jak:

o  liczba kondygnacji;

«  technologia wykonania;

«  standard prac wykonczeniowych w czesci wspolnej budynku i na terenie wokdt niego

stanowigcym czg$¢ wspolng nieruchomosci;

o liczba lokali w budynku;

o  liczba miejsc garazowych lub postojowych w budynku;
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e  dostepne media w budynku;

o  dostep do drogi publiczne;j.

Okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku. Atrakcyjno$¢ lokalu mieszkalnego
zalezy czgsto od jego usytuowania w obrebie danego budynku. Za nieco mniej atrakcyjne zwyklo
si¢ uznawa¢ mieszkania na parterze (obawa przed wlamaniem, gorsza charakterystyka energe-
tyczna) oraz mieszkania na ostatnim pigtrze (obawa o przecieki z dachu, nadmierne nagrzewanie
si¢ mieszkan w letnie upalne dni). Ponadto atrakcyjnos$¢ mieszkan moze by¢ rézna nawet w obre-
bie jednej kondygnacji ze wzgledu np. na widok z okien, odleglos¢ od glosnego szybu windowego
czy tez zsypu na $mieci. Nic zatem dziwnego, ze ustawodawca wprowadzit obowigzek okreslenia
w umowie deweloperskiej potozenia lokalu mieszkalnego w obrebie danego budynku. Pamieta¢
tez warto, ze integralng czescig umowy deweloperskiej jest prospekt informacyjny wraz z jego
zalacznikami, a jednym z tych zalgcznikéw jest rzut kondygnacji z zaznaczeniem danego lokalu.
Okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku za pomoca zatacznika graficznego zaste-
puje koniecznos¢ opisowego okreslenia usytuowania tego lokalu'“.

Okreslenie powierzchni i uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych,
do ktérych wykonania zobowigzuje si¢ deweloper. Nabywca zawierajacy umowe deweloperska de-
cyduje si¢ na nabycie lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego o konkretnej powierzchni
i ukladzie pomieszczen. Jest to decyzja indywidualna, zalezna od wielu czynnikéw, takich jak wiek
nabywcy, stan jego rodziny, a takze osobiste upodobania. Przykladowo, starsze malzenstwa wolg
mieszkania o malej liczbie pokoi, na nizszych kondygnacjach, podczas gdy malzenstwa miodsze,
wychowujace jeszcze dzieci, wolg naby¢ w tym samym metrazu wigkszg liczbe pokoi.

Niebagatelne znaczenie majg takze postanowienia okreslajace zakres i standard prac wy-
konczeniowych, ktére podobnie jak wielko$¢ powierzchni wplywajg na cene. Z tej wlasnie
przyczyny ustawodawca zdecydowat si¢ na wprowadzenie powyzszych postanowien do umo-
wy deweloperskiej.

Przy okreslaniu w umowie deweloperskiej powierzchni zamawianego lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego pamigtac jednak trzeba, ze wzniesienie obiektu budowlanego o po-
wierzchni idealnie odpowiadajacej powierzchni zamoéwionej, tzn. nier6znigcej sie od niej choc-
by o milimetr, jest niemozliwe. Nawet przy dotozeniu przez dewelopera szczegélnej starannosci
przy realizacji konkretnego zamdwienia faktyczna powierzchnia wybudowanego lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego prawdopodobnie bedzie znacznie odbiega¢ od powierzch-
ni zakladanej. Dlatego tez pozadane jest dopuszczenie w umowie deweloperskiej niewielkiego
marginesu powierzchni (np. odchylenie w granicach 0,4%), ktérego przekroczenie traktowane
bedzie dopiero jako nienalezyte wykonanie zobowigzania, z zastrzezeniem jednak, ze w przy-
padku wybudowania lokalu mniejszego jego cena zostanie odpowiednio obnizona®.

Termin przeniesienia na nabywce prawa wilasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego. Jest to jedno z najistotniejszych postanowien umowy deweloperskiej.
Moment wykonania przez dewelopera zobowigzania do przeniesienia na nabywce prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego lub przeniesienia wlasnosci nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym mozna uwaza¢ za moment wykonania umowy deweloperskiej. Ter-
min przeniesienia prawa jest wigc najwazniejszym terminem wynikajagcym z umowy dewelo-
perskiej, obok terminu do spelnienia przez nabywce swiadczenia pienig¢znego na poczet ceny

1 R. Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego ..., s. 114.
15 Ibidem, s. 115.
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nabycia. Niezachowanie przez dewelopera terminu przeniesienia prawa oznacza mozliwos¢
postawienia deweloperowi zarzutu nienalezytego wykonania umowy deweloperskiej i skutkuje
odpowiedzialnoscig dewelopera z tytutu kar umownych, ktdre zostaly zastrzezone w umowie
deweloperskiej lub/i odpowiedzialno$cig odszkodowawczg. Moze takze stanowi¢ podstawe do
odstgpienia przez nabywce od umowy zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 6 w zw. z art. 29 ust. 3 v.o.p.n.

Za termin przeniesienia prawa uwaza¢ nalezy termin podpisania aktu notarialnego zawiera-
jacego umowe przenoszaca wlasnos¢, niezaleznie od tego, czy zgodnie z obowigzujacymi przepi-
sami skutek w postaci przeniesienia prawa nastepuje w tej dacie. Jezeli odrebna wlasnos¢ lokalu
ustanowiona zostata w drodze jednostronnej czynnosci prawnej dewelopera zgodnie z przepisem
art. 10 ustawy o wlasnosci lokali, to przeniesienie wlasnosci bedzie moglo nastgpi¢ dopiero po
wpisie prawa odrebnej wlasnosci lokalu do ksiegi wieczystej. Zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy o wia-
snosci lokali do powstania odrebnej wlasnosci lokalu niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej,
a wigc ma on charakter konstytutywny. Jezeli odrebna wtasnos¢ lokalu ustanawiana jest w umowie
pomigdzy deweloperem a nabywca wraz z przeniesieniem wlasnosci tego lokalu na nabywce, to
skutecznos$¢ przeniesienia wlasnosci uzalezniona jest od dokonania w ksiedze wieczystej wpisu
odrebnej wlasnosci lokalu. Zgodnie z przepisem art. 29 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
wpis w ksiedze wieczystej ma moc wsteczng od chwili zlozenia wniosku o dokonanie wpisu'®.

Wysoko$¢ i terminy lub warunki spelniania §wiadczen pienieznych przez nabywce na rzecz de-
welopera. Nabywca spelnia $wiadczenia pieni¢zne na rzecz dewelopera, wplacajac srodki pienigzne
na mieszkaniowy rachunek powierniczy. Ustawa wyrdznia dwa rodzaje takich rachunkéw: 1) otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy, z ktdrego bank wyplaca deweloperowi $rodki zgodnie z harmo-
nogramem przedsiewziecia deweloperskiego okreslonego w umowie deweloperskiej, oraz 2) zamknie-
ty mieszkaniowy rachunek powierniczy, z ktérego bank wyptaca srodki deweloperowi jednorazowo,
po przeniesieniu na nabywce prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Wyso-
ko$¢, terminy i warunki wyptat dokonywanych przez bank deweloperowi nie sg tozsame z wysokoscia,
terminami i warunkami wplat dokonywanych przez nabywce. Innymi stowy, wplaty i wyptaty odby-
wajg sie na odmiennych zasadach'. Ustawa deweloperska nie wigze terminéw spelnienia swiadczen
z terminami realizacji przez dewelopera etapow realizacji przedsiewziecia deweloperskiego okreslony-
mi w harmonogramie tego przedsiewzigcia. W przypadku gdy prowadzony jest otwarty mieszkaniowy
rachunek powierniczy, terminy spelnienia przez nabywce s$wiadczen pienieznych na poczet ceny naby-
cia powinny by¢ jednak zharmonizowane z terminami zakonczenia poszczegdlnych etapdéw przedsie-
wziecia okreslonych w harmonogramie. Wplaty na rachunek powierniczy dokonywane przez nabywce
powinny wyprzedza¢ ustalone w harmonogramie terminy zakonczenia konkretnych etapéw; tak by
mozliwe bylo przekazanie tych srodkéw na rzecz dewelopera po stwierdzeniu, zgodnie z przepisem art.
12 ust. 1 w.o.p.n., zakonczenia danego etapu przedsiewziecia deweloperskiego. W przypadku gdy pro-
wadzony jest zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy, $wiadczenie pieniezne na poczet ceny
nabycia powinno by¢ zgromadzone na rachunku przed datg zawarcia umowy przenoszacej wlasnosc.

Jezeli nabywca nie spelnia §wiadczenia pienieznego w wysokosci i w terminie ustalonym
w umowie deweloperskiej, po stronie dewelopera powstaje roszczenie o zaplate odsetek. Ar-
tykut 25 u.o.p.n. stanowi, ze wysoko$¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera nie moze
przewyzsza¢ kar umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy.

¢ A. Burzak, M. Okon, P. Palka, Komentarz do art. 22 ustawy o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, System Informacji Prawnej LEX.
7R, Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego..., s. 116.
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Jezeli zachodzg przestanki okreslone w art. 29 ust. 4 u.o.p.n., to jest jezeli opoznione §wiad-
czenie pieni¢zne nie zostanie przez nabywce spelnione w dodatkowym 30-dniowym terminie
wyznaczonym przez dewelopera, deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy, chyba ze niespel-
nienie przez nabywce swiadczenia pienieznego jest spowodowane dzialaniem sily wyzsze;j'®.

Informacje dotyczace: a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, a w szczeg6lnosci nu-
meru rachunku, zasad dysponowania srodkami pieni¢znymi zgromadzonymi na rachunku
oraz informacji o kosztach prowadzenia rachunku, b) gwarancji bankowej, a w szczegélnosci
nazwy banku, gwarantowanej kwoty oraz terminu obowigzywania gwarancji albo c) gwaran-
cji ubezpieczeniowej, a w szczegdlnosdci nazwy ubezpieczyciela, gwarantowanej kwoty oraz
terminu obowigzywania gwarancji.

Konieczno$¢ zamieszczania w umowie deweloperskiej informacji o zapewnianych przez
dewelopera srodkach ochrony oraz warunkach ich funkcjonowania wynika z faktu, ze na-
bywca lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego nie jest strong umowy o prowadzenie
mieszkaniowego rachunku powierniczego ani umowy gwarancji, ktére deweloper zawiera
z instytucja finansowa, wobec czego postanowienia tych uméw - cho¢ dotycza bezpieczen-
stwa wplacanych przez nabywce srodkéw — ustalane sg przez inne osoby.

Numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktéry je wydal oraz informacja,
czy jest ostateczne lub czy jest zaskarzone. Na etapie zawierania z nabywcg umowy dewelo-
perskiej, odmiennie niz na etapie doreczania mu prospektu informacyjnego, pozwolenie na
budowe musi by¢ juz wydane. Okolicznos¢ te dokumentuje sie przez wpisanie do umowy
deweloperskiej numeru pozwolenia, nazwy organu wydajacego oraz informacji o jego osta-
teczno$ci lub zaskarzalnosci.

Pozwolenie na budowe wydawane jest w formie decyzji administracyjnej na podstawie
art. 28 Prawa budowlanego, zatwierdzajacej réwnoczesnie projekt budowlany. Decyzja o po-
zwoleniu na budowe oznaczona jest sygnaturg akt sprawy administracyjnej, w ktdrej zostala
wydana, a pozwolenie na budowe oznaczane jest numerem i pod tym numerem wpisywane
do rejestru pozwolen na budowe.

Jezeli decyzja o pozwoleniu na budowe podlegala zmianom i wydane zostaly decyzje o jej zmia-
nie, to informacja, o ktorej mowa w art. 22 ust. 1 pkt 10 w.o.p.n., powinna dotyczy¢ wszystkich takich
decyzji, to jest pierwotnej decyzji o pozwoleniu na budowe i wszystkich decyzji o jej zmianie™.

Termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsigwziecia dewelo-
perskiego. Przepis art. 22 ust. 1 pkt 11 u.o.p.n. nakazuje podanie w tresci umowy dewe-
loperskiej terminu rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsiewzigcia
deweloperskiego. W ustawie deweloperskiej brakuje generalnego przepisu odsylajacego
do stosowania do zadania inwestycyjnego przepiséw dotyczacych przedsiewziecia dewe-
loperskiego, w sytuacji gdy zadanie inwestycyjne zostanie wyodrebnione z przedsiewzie-
cia deweloperskiego. Gdy prospekt informacyjny, zgodnie z art. 17 ust. 2 u.o.p.n., byt
sporzadzany dla zadania inwestycyjnego, powstaje watpliwos¢, czy umowa deweloperska
powinna okresla¢ termin rozpoczegcia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsie-
wziecia deweloperskiego, czy tez termin rozpoczecia i zakonczenia prac danego zadania
inwestycyjnego. Najbezpieczniejsze w tej sytuacji wydaje si¢ umieszczanie w umowie de-
weloperskiej informacji zaréwno co do terminu rozpoczecia i zakonczenia prac budow-

'8 A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Komentarz do art. 22 ustawy o ochronie..., s. 8.
¥ Ibidem, s. 10.
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lanych danego przedsigwziecia deweloperskiego, jak i takich terminéw w odniesieniu do
zadania inwestycyjnego®.

Okreslenie warunkow odstgpienia od umowy deweloperskiej, o ktérych mowa w art. 29
ustawy deweloperskiej, a takze warunkéw zwrotu §rodkéw pienigznych wplaconych przez
nabywce w razie skorzystania z tego prawa okreslonych w art. 13 ustawy.

Do umowy deweloperskiej nalezy po prostu przenies¢ wynikajace z przepiséw ustawy po-
wyzsze warunki w ich ustawowym brzmieniu. Rozwigzanie to pelni przede wszystkim funk-
cj¢ informacyjng dla kupujacego, gdyz przepisy ustawy obowiazuja niezaleznie od tego, czy
zostaly w umowie umieszczone.

Art. 9 w.o.p.n. wymienia 9 przypadkow, w ktéorym stronom umowy deweloperskiej przy-
sluguje prawo odstapienia, w tym 6 przypadkoéow, w ktérych prawo to przystuguje nabywcy
z przyczyn lezacych po stronie dewelopera i 3 przypadki, w ktérych prawo to przystuguje
deweloperowi z przyczyn lezacych po stronie nabywcy.

Umowa moze zawiera¢ takze dodatkowe postanowienia dopuszczajace mozliwos¢ odsta-
pienia od niej, tzn. postanowienia wynikajace z woli stron, a nie jedynie z nakazu ustawy.
Zaden przepis nie wylgcza tej mozliwosci?'.

Okreslenie wysokosci odsetek i kar umownych dla stron umowy deweloperskiej. Z tresci
art. 22 w ust. 1 pkt 13 uv.o.p.n. wynika, ze zaréwno odsetki, jak i kary umowne mogg by¢
zastrzegane na rzecz kazdej ze stron umowy deweloperskiej. Swoboda stron w tym zakresie
podlega jednak istotnemu ograniczeniu ze wzgledu na tres¢ art. 25 u.o.p.n., zgodnie z ktérym
wysokos¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera nie moze przewyzsza¢ kar umownych
zastrzezonych na rzecz nabywcy.

Ze wzgledu na charakter $wiadczenia kazdej ze stron umowy deweloperskiej uprawnio-
ny do odsetek bedzie przede wszystkim deweloper. Na jego rzecz nabywca zobowigzany jest
spetnic¢ §wiadczenie pieniezne (Swiadczenie pieni¢zne na poczet ceny nabycia prawa). Jego
niespelnienie w terminie powoduje, zgodnie z przepisem art. 481 k.c., obowigzek nabywcy do
zaplaty deweloperowi odsetek od zalegtej platnosci.

Po stronie nabywcy roszczenie o spelnienie §wiadczenia pienieznego przez dewelopera
pojawic sie moze wyjatkowo:

1) gdy wysokos¢ spetnionych przez nabywce $wiadczen w wykonaniu umowy deweloper-
skiej jest wyzsza niz cena nabycia prawa okreslona ostatecznie w umowie przeniesienia wia-
snosci z powodu:

a) obnizenia ceny w wyniku rozliczenia zlecen aranzacyjnych (rezygnacja przez nabywce
z elementéw wyposazenia standardowego),

b) obnizenia ceny w wyniku zmniejszenia powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego, ustalone w wyniku pomiaréw powykonawczych,

c) obnizenia ceny w wyniku zmniejszenia stawki podatku VAT,

d) obnizenia ceny w wyniku realizacji uprawnienia nabywcy z tytulu rekojmi za wady
w zwigzku ze stwierdzonymi wadami przedmiotu umowy;

2) gdy dochodzi do odstgpienia od umowy i nabywcy przystuguje roszczenie o zwrot $rod-
kow wplaconych deweloperowi w jej wykonaniu. O ile w opisanych powyzej przypadkach
deweloper nie spetnia $wiadczenia pieni¢znego na rzecz nabywcy w terminie jego wymagal-
0 Ibidem.

2 R. Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego..., s. 118.
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nosci, po stronie nabywcy powstanie roszczenie o zaplate odsetek.

Ustawa deweloperska nie zawiera Zadnych postanowien, ktére nakladalyby na jej strony
obowigzek zastrzegania kar umownych. Z przepisu art. 25 u.o.p.n. wynikaloby jednak, ze o ile
w umowie deweloperskiej nie zostaly w ogoéle zastrzezone na rzecz nabywcy kary umowne,
o tyle wylaczone zostaje tez uprawnienie dewelopera do zadania odsetek. Jezeli kar umow-
nych na rzecz nabywcy nie zastrzezono w ogdle, to jezeli ich wysokos$¢ jest réwna zeru, to
réwniez wysokos¢ odsetek musi by¢ réwna zeru.

Wskazanie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego. Precyzyjne okreslenie sposobu pomiaru powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego ma wplyw na ich cene, ktora wylicza sie - co do zasady - jako iloczyn liczby
metréw kwadratowych danego lokalu lub domu jednorodzinnego oraz ceny ustalonej dla jed-
nego metra kwadratowego ich powierzchni Wielkos¢ lokalu mieszkalnego ma ponadto wplyw
na wysokos¢ zobowigzan jego wlasciciela, takich jak swiadczenia na rzecz wspdlnoty miesz-
kaniowej, oplaty roczne z tytutu uzytkowania wieczystego, podatek od nieruchomosci i wiele
innych. Im wiekszy lokal, tym wyzsze zwigzane z nim obcigzenia. Zawyzenie powierzchni
lokalu naraza nabywce na podwojna strate, gdyz: 1) zaptaci deweloperowi zawyzong cen¢ oraz
2) uiszczac bedzie w przyszlosci $wiadczenia w zawyzonych wysokosciach.

Wyeliminowaniu ,,kreatywnego” obliczania przez deweloperéw powierzchni sprzedawanych lokali
i domdw stuzy¢ ma ustawowy obowigzek wskazania w umowie deweloperskiej, a wezesniej w prospek-
cie informacyjnym, sposobu dokonywania pomiaru. Powierzchnia danego lokalu lub domu moze si¢
réznic¢ o wiele metréw kwadratowych, w zaleznosci od przyjetej metody ich pomiaru. Przy braku pre-
cyzyjnego okreslenia tej metody moze zdarzy¢ sie¢ tak, Ze nabywca zaplaci deweloperowi cene znacznie
Wyzszg niz ta, ktdra wynikataby z mniej ,,kreatywnego” sposobu obliczania powierzchni.

Warto zauwazy¢, ze to wlasnie na deweloperze cigzy obowigzek precyzyjnego okreslenia,
i to juz w prospekcie informacyjnym, a nastepnie w umowie deweloperskiej, sposobu pomiaru
powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Nierzetelne wykonanie tego obo-
wigzku, polegajace na zbyt ogélnikowym okresleniu tego sposobu, moze narazi¢ dewelopera na
pdzniejsze straty. Dla przyktadu, jezeli deweloper nie poinformowat w prospekcie informacyj-
nym, ze do powierzchni lokali bedzie doliczana powierzchnia przylegajacych do nich balkonow,
to na etapie zawierania umowy deweloperskiej nie bedzie mogt tego btedu naprawic, chyba ze
przed podpisaniem umowy deweloperskiej zmieni tres¢ prospektu, informujac o tym nabyw-
cow, ktdrzy na zmiane te wyraza zgode, potwierdzajac te okolicznos¢ w sposéb jednoznaczny
w tresci umowy deweloperskiej, stosownie do dyspozycji art. 22 ust. 2 ustawy deweloperskie;.

Ustawa postuguje sie pojeciem powierzchni lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego, nie przesadzajac, czy chodzi tu o powierzchni¢ catkowita, uzytkowa, mieszkalng, we-
wnetrzng czy jaka$ inng. Jest to zabieg celowy, gdyz w obecnym stanie prawnym nie obo-
wigzuje w systemie prawa polskiego zadna norma prawna definiujaca poszczegélne rodzaje
powierzchni oraz sposéb ich wyliczania.

Ustawa o wlasnosci lokali postuguje si¢ pojeciem powierzchni uzytkowej, lecz nie definiuje
tego terminu i nie wskazuje sposobu jej obliczania®.

Nalezy zwrdci¢ uwage na bardzo istotne zagadnienie: wedlug przepiséw ustawy o wlasnosci
lokali, do ktorych w zakresie definicji lokalu mieszkalnego odsyla komentowana ustawa, od
wielkosci powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego zalezy wielko$¢ zwigzanego z jego wta-

> Ibidem, s. 119-121.
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snoscig udzialu w nieruchomosci wspdlnej. Dla prawidlowego ustalenia tych relacji kluczowe
znaczenie ma wiec nie tyle sama metoda obliczania tej powierzchni, ile konsekwentne jej sto-
sowanie w stosunku do kazdego lokalu wydzielanego z danej nieruchomosci macierzystej, tak
aby suma udzialéw zwigzanych z wlasnoscig wszystkich samodzielnych lokali dawata jednos¢.

Oswiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz z zalgcznikami i zapo-
znaniu si¢ przez nabywce z ich trescig, w tym o poinformowaniu nabywcy przez dewelopera
o mozliwosci zapoznania si¢ z dokumentami, o ktérych mowa w art. 21 ustawy, a mianowicie:

o  wyswietlona na monitorze komputera elektroniczna ksiega wieczysta prowadzona
dla danej nieruchomosci, ewentualnie aktualny odpis (kopia odpisu) tej ksiegi wieczystej;

o  kopia pozwolenia na budowe;

o  sprawozdanie finansowe dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku realizacji
inwestycji przez spotke celowg — sprawozdanie spétki dominujacej;

e  projekt architektoniczno-budowlany.

Prospekt informacyjny stanowi integralng cze$¢ umowy deweloperskiej, wiec jest oczywiste,
ze w umowie tej zamieszcza si¢ oswiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu wraz z zalacznika-
mi oraz zapoznaniu si¢ z ich trescig. Nalozony przez ustawodawce wymag stuzy potwierdzeniu
wykonania przez dewelopera obowigzkéw przedkontraktowych, o ktérych mowa w rozdziale 5.
Ustawodawca wymaga, by takie o$§wiadczenie byto zlozone jedynie przez nabywce.

Termin i sposéb zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego. Precyzyjne okreslenie powyzszych jest istotne z tego wzgledu, ze dewelope-
rowi przystuguje ustawowe prawo odstgpienia od umowy deweloperskiej w przypadku nie-
stawienia si¢ nabywcy do odbioru lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego pomimo
dwukrotnego doreczenia mu wezwania w formie pisemnej w odstepie co najmniej 60 dni,
chyba Ze niestawiennictwo nabywcy spowodowane jest dziataniem sity wyzszej.

Umowa deweloperska powinna wskazywac termin i sposob zawiadomienia nabywcy o od-
biorze lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Odbiér lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego przez nabywce konczy etap umowy deweloperskiej obejmujgcy wybudowanie
przez dewelopera lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Protokdt odbioru sporza-
dzony zgodnie z art. 27 ust. 3 v.o.p.n. stanowi pokwitowanie wykonania przez dewelopera tego
etapu umowy. Wskazanie terminu odbioru w umowie deweloperskiej jest istotne z tego wzgle-
du, ze zazwyczaj z odbiorem wymagalna staje si¢ zaplata koncowej raty swiadczenia nabywcy
na poczet ceny nabycia. Z niezachowaniem przez dewelopera terminu odbioru ustawa dewe-
loperska bezposrednio nie wigze zadnych skutkéw (negatywne dla dewelopera skutki zwigza-
ne z opoznieniem w wykonywaniu umowy zwigzane sa wylacznie z opdznieniem dewelopera
w przeniesieniu prawa na nabywce. Negatywne dla dewelopera skutki jego opdznienia w prze-
prowadzeniu odbioru mogg by¢ jednak przewidziane przez strony w umowie deweloperskiej,
a w szczegolnosci polegac na zastrzezeniu na rzecz nabywcy kar umownych.

Zgodnie z art. 27 ust. 2 u.o.p.n. odbiér dokonywany jest w obecnosdci nabywcy. Nabywca
musi wiec zosta¢ zawiadomiony o odbiorze w sposéb umozliwiajagcy mu (lub osobie przez
niego upowaznionej) uczestnictwo w odbiorze. Oznacza to, ze zawiadomienie o odbiorze po-
winno by¢ dokonane ze stosownym wyprzedzeniem, a ponadto w taki sposob, by zawiado-
mienie zostalo skutecznie dor¢czone. Szczegétowe zasady dotyczace zawiadamiania nabywcy
powinny zosta¢ w zwigzku z tym okreslone w umowie deweloperskie;j.
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Informacja o zgodzie banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przenie-
sienie jego wlasnosci po wplacie pelnej ceny przez nabywece, jezeli takie obcigZenie istnieje.

Celem zamieszczenia w umowie deweloperskiej tej informacji jest zapewnienie nabywcy, ze
w przypadku wplaty pelnej ceny nabywany przez niego lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny
wolny bedzie od obcigzen hipotecznych, mimo ze wydzielony zostanie z nieruchomosci obcigzo-
nej hipotecznie na rzecz banku. Innymi stowy, nie zostanie on obcigzony hipoteka faczna™.

Zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu mieszkalnego
i przeniesienia prawa wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na
nabywece, albo przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzin-
nym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego
stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej czegsci wlasnosci nierucho-
mosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych. Przytoczony punkt art. 22 ustawy deweloperskiej stanowi o tresci sto-
sunku prawnego, okresla wzajemng pozycj¢ dewelopera jako podmiotu zobowigzanego z umowy
deweloperskiej i nabywcy jako podmiotu uprawnionego. Jest to najistotniejsza klauzula, okresla
bowiem podstawowe zobowigzanie dewelopera, jakim jest wybudowanie lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego i przeniesienie na nabywce jego wtasnosci. Z klauzuli tej wynika ponadto,
ze umowa deweloperska nie jest zwykla umowa sprzedazy, bowiem obejmuje ona takze zobowig-
zanie dewelopera do wybudowania lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

PODSUMOWANIE

W podsumowaniu nalezy omoéwi¢ bedacy przyczyng ciaglych nieporozumien charakter
prawny umowy deweloperskiej. Punktem wyjscia do rozwazan sg przepisy art. 7 i 8 ustawy
o wlasnosci lokali, ktére wprowadzajg pojecie ,,umowa o ustanowieniu odrebnej wlasnosci
lokalu” i w ten sposdb sugeruja istnienie odrebnego typu umowy zobowigzujacej do prze-
niesienia wlasnosci obok umowy sprzedazy, zamiany i innej zobowigzujgcej do przeniesienia
wlasnosci. Tymczasem przywolana ustawa nie wprowadza odrebnego typu umowy. Chodzi
tu o kazdg umowe prowadzaca w skutkach do wyodrebnienia wlasnosci lokalu. Dlatego usta-
wa o wlasnosci lokali winna operowac pojeciem ,,umowa zbycia lokalu”, a moze nawet lepiej
»umowa prowadzaca do wyodrebnienia wlasnosci lokalu”.

Druga przyczyna nieporozumien wynika z art. 9 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry wprowadza do
systemu prawnego umowe zobowigzujacg do wybudowania lokalu i przeniesienia jego wlasnosci.
Przepis ten nie zawiera pelnej definicji umowy deweloperskiej (brak okredlenia praw i obowigzkéw
nabywcy lokalu), ale wystarczajgco wyeksponowat obowigzek wybudowania lokalu czy budynku i to
na tyle, ze pojawit si¢ on takze w ustawie deweloperskiej. Wobec powyzszych nasuwa si¢ pytanie, ja-
kie znaczenie ma obowigzek wybudowania, innymi stowy, czy brak w umowie postanowienia prze-
widujacego taki obowigzek oznacza, ze umowy nie mozna bedzie traktowac jako deweloperskie;.
Definicja umowy deweloperskiej (art. 3 pkt 5 u.o.p.n.) nie wspomina o takim obowigzku, pojawia
si¢ on dopiero a art. 22, w ktdrym wymienia si¢ elementy umowy deweloperskiej. Nalezy sktonic sie
ku opinii, ze obowigzek wybudowania nie jest konstytutywnym (przedmiotowo istotnym) elemen-
tem umowy deweloperskiej. Jego brak w umowie nie wylgcza obowiazku traktowania umowy jako
deweloperskiej, jezeli tylko umowa zobowigzuje dewelopera do przeniesienia lokalu po zakonczeniu

% Ibidem, s. 124.
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przedsiewziecia deweloperskiego, a nabywce do zaptaty chocby czesci ceny przed przeniesieniem
wiasnosci. W konsekwenciji, gdy obowigzek wybudowania nie jest istotny z punktu widzenia kwa-
lifikacji prawnej umowy, to umowa deweloperska jest szczegdlnym rodzajem umowy sprzedazy, do
ktérej maja zastosowanie przepisy dotyczace umowy sprzedazy ze zmianami wynikajacymi z ustawy
deweloperskiej. Jest to szczegdlna umowa sprzedazy, ktéra nigdy nie wywoluje skutku rzeczowego,
bo wlasno$¢ wskutek jej zawarcia nie przechodzi na mocy art. 155 k.c., lecz na mocy odrebnej umo-
Wy przenoszacej wlasnos¢ zawartej po zakonczeniu przedsigwziecia deweloperskiego®.

Podsumowujac powyzsze wywody, nie sposob oprzec sie refleksji, ze omawiana ustawa
nieco jest oderwana od zasadniczego celu jej regulacji, jakim jest ochrona intereséw ozna-
czonych podmiotow. Ustawa powinna chroni¢ interesy jednej i drugiej strony w sposob po-
réwnywalny, biorac pod uwage nature powigzan prawnych laczacych dane podmioty, a nie
koncentrowac si¢ na ochronie jednej strony stosunku prawnego. W dodatku powinna by¢
wy deweloperskiej juz z jej tytulu wynika, ze zawiera ona uregulowania chronigce interesy
wylacznie nabywcdéw lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych, a nie obu stron.

Do wyjatkow nalezy art. 29 u.o.p.n., regulujacy zasady odstgpienia od umowy zastrzezone
zarowno dla nabywcy, jak i dewelopera. Tymczasem stosunek prawny zawigzany pomiedzy
deweloperem a nabywca jest na tyle ztozony, ze wymaga wywazenia intereséw obu stron, a nie
spojrzenia na te¢ relacje tylko od strony nabywcy lokalu mieszkalnego.

Kolejny wniosek, jaki nasuwa si¢ po lekturze omawianej ustawy, to fakt, ze od strony tech-
niki legislacyjnej ustawa przedstawia si¢ zle. Mndstwo w niej sformutowan potocznych, np.
»bezobcigzeniowe wyodre¢bnienie lokalu mieszkalnego’, ,w dniu podpisania umowy”, nadto
definicje w niej zawarte tworzone sg wadliwie i stylistycznie niepoprawnie, jak na przyktad:
za nabywce uwaza si¢ osobe fizyczna, ktéra na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona
jest do przeniesienia na nig prawa, o ktérym mowa w art. 1 oraz zobowigzuje si¢ do spetnienia
swiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

Za najistotniejszg wade ustawy uznaé nalezy jednakze bedacy przedmiotem rozwazan ni-
niejszego opracowania art. 22 ustawy deweloperskiej. Ustawodawca uczynit to uregulowanie
gléwnym uregulowaniem ustawy, wymieniajac w nim elementy umowy deweloperskiej, aczkol-
wiek i tak nie wymienia on wszystkich elementéw (np. brak w nim obowiazku nabywcy zaptaty
ceny). Tymczasem ustawa powinna skupi¢ si¢ na uregulowaniu praw i obowiazkéw obydwu
stron umowy deweloperskiej, i to tak dalece, Ze umowa deweloperska powinna ograniczac si¢
w zasadzie do skonkretyzowania stron i przedmiotu. Tymczasem ustawodawca osiggnat efekt
wrecz odwrotny, a technika zawierania umowy deweloperskiej bardzo si¢ skomplikowata.

2 M. Bystrzanowska, Sprawozdanie z wyktadu prof. dr hab. Zygmunta Truszkiewicza na temat umowy dewelo-
perskiej uregulowanej w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, ,,Biuletyn Izby Notarialnej w Katowicach” 2012, nr 2 (59).
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Streszczenie: Sejm RP uchwalit 16 wrzesnia 2011 r. ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego i domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377), zwang ustawa deweloperska. Okresla ona
w sposob kompleksowy tres¢ umowy deweloperskiej, wzajemne prawa i obowigzki stron, zasady i tryb
jej zawierania, sposob jej wykonania, a takze odpowiedzialno$¢ stron w razie jej niewykonania lub
nienalezytego wykonania. Wprowadza silne $rodki ochrony praw oséb nabywajacych od dewelope-
réw lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne, tj. mieszkaniowy rachunek powierniczy oraz prospekt
informacyjny, wyposazyla osoby fizyczne w skuteczne $rodki ochrony ich intereséw takze na wypa-
dek upadlosci dewelopera. Kluczowe znaczenie ma réwniez obligatoryjnos¢ formy aktu notarialnego
dla umowy deweloperskiej, bedacej umowa zobowigzujaca dewelopera do przeniesienia na nabywce
wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego po jego wybudowaniu. Umowa ta stanowi
podstawe wpisu do ksiegi wieczystej roszczenia o przeniesienie na nabywce wlasnosci nieruchomosci.

Slowa kluczowe: umowa deweloperska, prospekt informacyjny, akt notarialny, ksiega wieczysta, nie-
ruchomos$é, wlasnosé

ESSENTIALIA NEGOTII OF THE DEVELOPER AGREEMENT

Summary: The Sejm of the Republic of Poland has passed on 16.09.2011 the act on the protection
of buyers of residential premises and single family houses (Journal of Laws, number 232, item 1377),
hereinafter referred to as the developer act.

It specifies in a comprehensive manner the content of the developer agreement, mutual laws and du-
ties of each party, principles and modes of concluding it and the manner of performing it as well as the
responsibilities of parties in the case of failure to perform them or their improper performance. It in-
troduces strong protection of rights of persons purchasing residential premises or single family houses
from developers i.e. residential trust accounts and information prospectus, the act also equipped natu-
ral persons in effective means of protection of their interest in the case of developer’s bankruptcy.

It is also of key importance that the developer agreement has to maintain the form of a notarial
deed, this agreement obliges the developer to transfer upon the buyer the ownership of the residential
premises or single family house after it is built. This agreement constitutes the basis to the entry into
the land and mortgage register of the claim to transfer onto the buyer the ownership of the real estate.

Key words: developer agrement, information prospectus, notarial deed, land and mortgage register,
real estate, ownership



