Rozdzial 1. Geneza umowy
deweloperskiej w systemie
prawa polskiego na tle rozwiazan
legislacyjnych niektorych panstw
europejskich

§ 1. Charakter prawny tzw. umow
deweloperskich zawieranych w Polsce
przed wejSciem w zycie ustawy deweloperskiej

Poczatki dziatalnoSci deweloperskiej w Polsce si¢gaja kon-
ca lat 80.XX w. Wprowadzenie faktycznej swobody dziatal-
nosci gospodarczej, zwiazane z dokonujaca si¢ w tym cza-
sie transformacja spoteczno-gospodarcza, przyczynito si¢ do
przejmowania czynnosSci z zakresu budownictwa mieszka-
niowego przez podmioty prywatne dzialajace w celach ko-
mercyjnych. Do chwili wejScia w zycie ustawy z 24.6.1994 r.
o wlasnosci lokali!, umowy okreslane zwyczajowo ,dewelo-
perskimi” (od ang. development - stworzenie, rozwijanie,
rozwoj) zawierano w trybie przepisoéw Kodeksu cywilnego.
Po wejsciu w zycie ustawy o wlasnosci lokali, tzn. od 1.1.1995 r.,
umowy te zawierano czeSciowo na podstawie jej art. 9, obowia-
zujacego zreszta do chwili obecnej?, cz¢sciowo za$, na podsta-
wie przepisow Kodeksu cywilnego, bowiem wymagania narzu-

I'T,j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.

2 Zob. G. Bieniek, Z. Marmaj, Wasnos¢ lokali. Komentarz, Warszawa 2008,
s. 123-127; R. Dziczek, WtasnoSc¢ lokali. Komentarz. Wzory pozwow i wnioskow
sadowych, Warszawa 2012, s. 103-105.
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cone deweloperom w art. 9 WiLokU uznawane byly przez nich
za nazbyt uciazliwe.

Powolany powyzej przepis art. 9 WiLokU stanowi w ust. 1, ze
do powstania odrebnej wlasnosci lokalu moze dojs¢ w wykona-
niu umowy zobowiazujacej wlasciciela gruntu do wybudowa-
nia na tym gruncie domu oraz ustanowienia - po zakonczeniu
budowy - odrebnej wlasnosci lokali i przeniesienia tego prawa
na druga stron¢ umowy lub na inna osobe wskazana w umowie.
Wedhug ust. 2 tego przepisu, przestankami waznosci takiej umo-
wy jest uzyskanie przez wlasciciela gruntu pozwolenia na bu-
dowe oraz ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia nabyw-
cy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i przeniesienie na
jego rzecz tego prawad. W przypadku lacznego spelnienia obu
przestanek, ochrone nabywcow przed niesolidnym dewelope-
rem zapewni¢ ma ust. 3 omawianego tu przepisu, dotyczacy wy-
konawstwa zastepczego. Stanowi on, ze w wypadku wykonania
umowy w sposob wadliwy albo sprzeczny z jej postanowienia-
mi, sad moze - na wniosek kazdego nabywcy - powierzy¢ dal-
sze wykonanie umowy innemu wykonawcy na koszt i niebezpie-
czenstwo wiasciciela gruntu. Dotychczasowe funkcjonowanie
tej regulacji nie pozostawia najmniejszych ztudzen, ze ochrona
praw nabywcow zapewniana w ramach wykonawstwa zastep-
czego ma charakter zupelnie iluzoryczny>. Zauwazy¢ warto, ze
rozwiazanie to dotyczy w praktyce gtownie deweloperow upad-
lych, a zabezpieczenie praw nabywcow lokali w drodze wyko-

5Zob. R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasnos¢ lokali. Komentarz,
Warszawa 2010, s. 263-271; A. Wilk, Nowa regulacja umowy deweloperskiej,
RP (dodatek naukowy) 2011, Nr 120.

4 Orzeczenie sadu wydane w tym trybie powinno okresla¢ podmiot, ktéremu
powierzono wykonawstwo zastepcze oraz zakres czynnosci koniecznych do zakon-
czenia budowy (zob. uchw. SN z 16.5.2008 r., I1I CZP 35/08, OSNC 2009, Nr 7-8,
poz. 92).

5> Bezposrednio po wejsciu w Zycie ustawy o wlasnosci, J. Skgpski, komentujac
nowa wowczas regulacje zawarta w art. 9 WiLokU pisal, ze opiera si¢ ona na wierze,
iz ostatecznie sad zorganizuje wybudowanie domu, przyznajac w dalszej cze¢Sci
wypowiedzi, ze jego wiara tak gleboko nie siega (tak J. Skgpski, Wlasnos¢ lokali
w Swietle ustawy z 24.6.1994 r., KPP 1996, z. 2, s. 235).
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nawstwa zastepczego prowadzonego na koszt i niebezpieczen-
stwo upadlego, to dla tych nabywcow wizja mato atrakcyjna.

Przed wejSciem w zycie ustawy deweloperskiej, zaroOwno
umowy zawierane w trybie art. 9 WiLokU, jak i umowy zawie-
rane na zasadach ogolnych Kodeksu cywilnego, okreslano za-
miennie i niejednoznacznie mianem ,deweloperskich”, ,reali-
zatorskich” lub ,realizacyjnych”®. Ich istotnym elementem stato
si¢ zobowiazanie nabywcy do zaptaty calej ceny z gory, tzn. przed
przeniesieniem na jego rzecz wlasnosSci lokalu, najczeSciej
jeszcze przed jego wybudowaniem. Zaptaty dokonywano z re-
guly sukcesywnie, wedlug harmonogramu ustalonego przez
strony.

Analizy charakteru prawnego tzw. umow deweloperskich,
zawieranych przed wejSciem w zycie ustawy deweloperskiej,
dokonat Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku kasacyjnego
2 9.7.2003 r., w ktorym wyjasnit m.in., ze umowa deweloper-
ska, na podstawie ktorej zamawiajacy jest zobowiazany do zapta-
ty catej naleznosci za wybudowanie lokalu, ustanowienie jego
odrebnej wlasnosci i przeniesienie jej na zamawiajacego, nie jest
umowa przedwstepna, o ktorej mowa w art. 389 KC. Zdaniem
Sadu Najwyzszego, umowa taka jest rodzajem umowy nienazwa-
nej (mieszanej), powstatej ze szczegolnego potaczenia czynnosci
prawnych podejmowanych w ramach budowlanego procesu in-
westycyjnego, w ktorej podstawe i przyczyne dzialania dewelo-
pera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji uzytkow-
nikowi. Zrodlem tej umowy sa elementy tresci réznych umow
nazwanych, ktore tworza nieroztaczna i jednolita catoS¢ okreslo-
na przez wskazany cel gospodarczy. Nadaje jej to cechy nowosci
i oryginalnoSci w stosunku do ustawowych typow umow, kto-
rych elementy zawiera. MozliwoS¢ przypisania umowie dewe-
loperskiej skutkow prawnych wiasciwych dla poszczegolnych
umow nazwanych zalezeC bedzie - zdaniem Sadu Najwyzszego

6 Zob. A. Damasiewicz, M. Olczyk, S. Szuster, M. Wyrwinski, Umowy dewelo-
perskie, Warszawa 2000.
7TV CKN 305/01, OSNC 2004, Nr 7-8, poz. 130.
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- od stopnia jej odrebnosci w stosunku do tych umow. Im jest
on wigkszy, tym mniejsza role w okresleniu skutkéw prawnych
umowy deweloperskiej odgrywac bedzie stosowanie przepisow
dotyczacych pokrewnych umow nazwanych.

W podobnym duchu wypowiedziat si¢ Sad Najwyzszy w wy-
roku z 8.8.2007 .8, w ktorym wyjasnil, ze umowa deweloper-
ska jest rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej), powstatej
ze szczegolnego polaczenia czynnoSci realizowanych w ramach
budowlanego procesu inwestycyjnego, w ktorej podstawe
i przyczyne dziatania dewelopera stanowi docelowy zamiar prze-
kazania inwestycji uzytkownikowi za ustalonym wynagrodze-
niem.

Analiza wieloletniego juz funkcjonowania art. 9 WiLokU wy-
kazuje jednoznacznie, ze przepis ten nie znajdowal zastosowania
do wieckszosci spotykanych w praktyce tzw. umow deweloper-
skich?. Umowy te zawierano z reguly bez ujawnienia roszczen
zamawiajacego w ksiedze wieczystej, czesto przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe. Wobec braku tacznego spetnienia prze-
stanek z art. 9 ust. 2 WiLokU, umowy te nie zapewnialy zamawia-
jacym mozliwosSci realizacji roszczenia o przeniesienie wlasno-
Sci w trybie art. 64 KC i 1047 KPC. Pojawilo si¢ nawet pytanie
0 waznoS¢ tych umow. Odpowiedzi w tej sprawie udzielil Sad
Najwyzszy w orzeczeniach z 30.6.2004 r.1° oraz z 29.2.2008 r.!!
wyjasniajac, ze zawarcie umowy o tresci odpowiadajacej art. 9
ust. 1 WiLokU, ktora nie spelnia wymogow art. 9 ust. 2 WiLokU
oznacza, ze przepis ten nie ma do niej zastosowania, a nie - ze

81 CSK 177/07, OSNC 2008-ZD, Nr 3, poz. 67.

9 Co do tzw. uméw deweloperskich, zawieranych przed wejSciem w zycie
ustawy deweloperskiej zob. szerzej A. Jedliriski, Umowa o wybudowanie lokalu
w celu ustanowienia jego odrebnej wlasnosci - umowa developerska, PS 2005, Nr 9,
s. 68-78; M. Nazar, Whasno$¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne,
Lublin 1995; E. Drozd, Ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu, Rej. 1994, Nr 12,
s. 24-48.

10TV CK 521/03, GL 2006, Nr 4, s. 10.

11]] CSK 463/07, MoP 2008, Nr 7, s. 341.
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jest ona niewazna. Ta linia orzecznicza utrzymuje si¢ do chwili
obecne;j!2.

Polimorficzny i niejednoznaczny charakter tzw. umow dewe-
loperskich, zawieranych przed wejSciem w zycie ustawy o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego, prowadzi do wniosku, ze zawierano je w gruncie rzeczy
w ramach swobody kontraktowania wynikajacej z art. 353!
KC, z wylaczeniem mozliwoSci zamieszczania w nich klauzul
abuzywnych, rozumianych jako postanowienia umowne uzna-
ne za niedozwolone prawomocnym wyrokiem Sadu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (SOKiK) i wpisanych do reje-
stru niedozwolonych klauzul umownych, prowadzonego przez
Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (UOKIiK),
awiec urzedu pelniacego role swoistego ,negatywnego ustawo-
dawcy”, ktorego dziatalnoS¢ skierowana jest wlasnie na elimina-
cje z obrotu prawnego tego typu klauzul. Charakterystycznych
elementow tresci takich umow nie okreSlano mianem essentia-
liae negotii, a to wobec zarezerwowania tego terminu dla umow
nazwanych, co omowione zostalo w Rozdziale III § 3.

Mimo znacznego zrOoznicowania charakteru prawnego
tzw. umow deweloperskich, w pewnym uogolnieniu przyjac
mozna, ze byly to najczesciej umowy:

1) dwustronnie zobowiazujace, gdyz obowiazek Swiadczenia
ciazyt w nich na obu stronach umowy,

2) odptlatne, gdyz obie strony umowy na skutek jej zawarcia
uzyskac¢ mialy okreSlona korzyS¢ majatkowa,

3) wzajemne, gdyz zakladaly ekwiwalentnoS¢ wzajemnych

Swiadczen stron,

12 Wczesniej podobna teze przyjal Sad Apelacyjny w Lublinie w wyroku
725.8.1998 r., 1 ACa 201/98 (OSA-LUB 1998, Nr 4, poz. 18) wyjasniajac, ze zawarcie
umowy, ktorej tres¢ odpowiada art. 9 ust. 1 WiLokU, lecz ktora nie spetnia wy-
mogow okreslonych w ust. 2 tego artykutu, oznacza jedynie, Zze do umowy tej
ustawa o wlasnosci lokali nie ma zastosowania (ze wzgledu na sprzecznosc z art. 9
ust. 2), natomiast nie oznacza, ze jest to umowa niewazna, jezeli odpowiada prze-
pisom KC.
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4) konsumenckie, gdyz zawierali je z reguly przedsiebiorcy
z konsumentami, w rozumieniu art. 22! KC, tzn. osobami
fizycznymi dokonujacymi czynnoSci prawnej niezwiazanej
bezposrednio z ich dziatalnoScia gospodarcza lub zawodowa.
Podkresli¢ warto, ze umowa zawarta w trybie art. 9 WiLokU,

spelniajaca wszystkie wymagania narzucone tym przepisem,
jest umowa zobowiazujaca do przeniesienia wlasnoSci nieru-
chomosci, w rozumieniu art. 156 KC!3. Stosownie do dyspo-
zycji art. 158 KC, winno si¢ ja zawiera¢ w formie aktu notarial-
negol4,

§ 2. Niekonstytucyjnosc¢ przewleklego
braku rodzimej regulacji chroniacej prawa
nabywcow nowopowstajacych lokali
mieszkalnych

Przewlekly brak kompleksowej regulacji prawnej dotyczacej
umow deweloperskich w poprzednim rezimie prawnym, tzn.
przed wejSciem w zycie ustawy deweloperskiej, sktonit Trybunat
Konstytucyjny do zasygnalizowania Sejmowi Rzeczypospolitej
Polskiej i Radzie Ministrow potrzeby podjecia inicjatywy ustawo-
dawczej w kwestii regulacji stosunkow miedzy stronami umowy

13 Przychylam si¢ do stanowiska S. Rudnickiego i G. Rudnickiego, ktorzy uwa-
Zaja, ze jest to umowa zobowiazujaca do przeniesienia wltasnosci nieruchomosci,
pod warunkiem wybudowania domu w terminie okreSlonym przez zakoficzenie
budowy (tak S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega
druga. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2011, s. 164); zob. tez ibidem,
s. 142.

14 Praktyka poszta jednak w kierunku zawierania tych umow w formie jedynie
pisemnej, co utrudniato, czy wrecz uniemozliwiato, ich ewentualne egzekwowanie
na drodze sadowej. Co do konstrukcji umowy o przeniesienie wlasnosci oraz jej
formy zob. S. Rudnicki, WtasnoS¢ nieruchomos$ci, Warszawa 2012, s. 179-191;
co do umow przenoszacych wlasnos¢ zawartych w wykonaniu istniejacego zobo-
wiazania zob. S. Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975,
s. 124-127.
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deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony praw nabywcow
mieszkan. Sygnalizacji tej dokonal Trybunat Konstytucyjny w po-
stanowieniu z 2.8.2010 r.15, stwierdzajac istnienie luki prawnej,
ktorej usuniecie jest niezbedne dla zapewnienia spojnosci syste-
mu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej'°.

W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia Trybunal Kon-
stytucyjny wskazal, ze Polska jest jednym z ostatnich krajow
Unii Europejskiej, w ktorych relacja miedzy klientem i dewe-
loperem nie jest regulowana zadnymi przepisami. Trybunat
Konstytucyjny podniost, ze w wiekszosci panstw Unii prawo
chroni klientéw firm deweloperskich. We Francji juz od 1954 r.
obowiazuje regulacja, zgodnie z ktora deweloper moze finanso-
wac inwestycje ze Srodkow klientow po uprzednim przeniesie-
niu na nich udzialu we wlasnosci gruntu, na ktérym ma powstac
inwestycjal”. W Niemczech deweloperowi wolno przyjmowac
zaliczki tylko wraz z postepem inwestycji. Klienci wptacaja pie-
niadze na rachunek powierniczy w banku, a dzi¢ki gwarancji
bankowej maja pewnosc, ze odzyskaja wplacone zaliczki w razie
niepowodzenia inwestycji. Natomiast w Danii i Szwecji zakaza-
na jest sprzedaz mieszkan w inwestycji, ktora dopiero si¢ rozpo-
czela. Sprzedaz obejmuje wylacznie gotowe mieszkania i domy,
a dla pelnego bezpieczenstwa klientow deweloperow uregulo-
wano nawet sam moment przeniesienia wlasnosci i gwarancji
ceny. Pieniadze kupujacych trafiaja do depozytu, a do dewelope-

158 3/10, OTK-B 2010, Nr 6, poz. 407.

16 B, Gliniecki stusznie zauwaza, ze Trybunal Konstytucyjny dostrzegt luke
zagrazajaca koherentnoSci systemu prawnego juz na etapie wstepnego badania
sprawy, tzn. w postanowieniu odmawiajacym nadania biegu skardze kasacyjne;j.
Autor wyraza zatem watpliwos$¢, czy mimo zaniechania dalszego procedowania nad
trescia skargi faktycznie doszto do stwierdzenia” luki w prawie (zob. B. Gliniecki,
Glosa do postanowienia TK z 2.8.2010 r., S 3/10, PiP 2012, Nr 3).

7. Chodzi tu o Décret n. 54-1123 v. 10.11.1954 sur la protection de I'épargne
contre certaines activités répréhensibles dans le domaine de la construction,
JCP 1954, 111, 19313 (Rozporzadzenie Nr 54-1123, wersja z 10.11.1954, w sprawie
ochrony oszczednosci przed niektorymi zakazanymi praktykami w dziedzinie
budownictwa, Zeszyt Prawny z 1954, 111, 19313).
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ra - dopiero po przeniesieniu wlasnosci'®. Zdaniem Trybunatu
Konstytucyjnego, konieczne stalo si¢ okreSlenie w prawie pol-
skim wzajemnych praw i obowiazkoéw stron umowy deweloper-
skiej, sposobu jej wykonania, a takze odpowiedzialnoSci stron
w razie jej niewykonania lub nienalezytego wykonania.

W powyzszym orzeczeniu sygnalizacyjnym Trybunal Kon-
stytucyjny zauwazyt takze, ze na mocy art. 75 Konstytucji RP do
zadan wtadz publicznych nalezy zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych obywateli. Na wtadzach tych spoczywa obowiazek po-
pierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego
mieszkania, ktory powinien by¢ realizowany przez ksztalttowanie
systemu prawa wspierajacego i chroniacego dazacych do tego
obywateli. W zakresie tak uksztalttowanych obowiazkow panstwa
miesci si¢ rowniez koniecznoSc¢ kreowania spojnych przepisow
chroniacych klientow deweloperow.

Trybunal Konstytucyjny przypomnial rowniez, ze art. 76
Konstytucji RP naktada na wladze publiczne obowiazek podej-
mowania dziatan majacych na celu ochrone konsumentow przed
nieuczciwymi praktykami podmiotow wykorzystujacych swa
dominujaca pozycje¢ rynkowa, miedzy innymi przez unikanie
odpowiedzialnoSci z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowiazan. Zdaniem Trybunatu Konstytucyjnego,
dotychczasowy brak regulacji chroniacej prawa nabywcow lo-
kali mieszkalnych w transakcjach deweloperskich pozostawat
w sprzecznosci z obowiazkami wiadz publicznych wynikajacy-
mi z Konstytucji RP.

O ochrone konsumenta bedacego strona umowy dewelo-
perskiej apelowal w poprzednim rezimie prawnym, tzn. przed

18 Zob. K. Milewska, R. Fopinski, K. Czerkas, P. Kuglarz, Ochrona nabywcy przy-
sztych (powstajacych) lokali w Swietle regulacji prawnych wybranych krajow euro-
pejskich i wnioski dla polskich rozwiazan prawnych, Zeszyt Hipoteczny 2004, Nr 19;
A. Machowska, [w:] R. Adamus, B. Groele, A. Machowska, Z. Miczek, P. Kuglarz,
J. Ptoch, Upadto$¢ deweloperska. Komentarz do wybranych przepisOw ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, War-
szawa 2012, s. 15-16.
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uchwaleniem ustawy deweloperskiej, takze Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentow (UOKIiK) oraz Rzecznik Praw
Obywatelskich, ktory zwrocit sie¢ do Prezesa Rady Ministrow
z proSba o rozwazenie potrzeby podjecia dziatan legislacyjnych
w tym zakresie.

§ 3. Nowa regulacja polska na tle ustawodawstw
niektorych rozwini¢tych panstw europejskich

W odpowiedzi na przedstawione powyzej postulaty, zgod-
nie z ogromnym spotecznym zapotrzebowaniem, Sejm
Rzeczypospolitej Polskiej uchwalit 16.9.2011 r. ustawe o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego'®. Weszta ona w zycie 29.4.2012 r., zmieniajac diametralnie
zasady funkcjonowania pierwotnego rynku mieszkaniowego
w Polsce.

Tytul ustawy tylko czeSciowo odpowiada przedmiotowi jej
regulacji. Mozna by z niego blednie sadzic, ze ustawa dotyczy
kazdego przypadku nabycia lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego, podczas gdy faktycznie chroni ona jedynie pra-
wa 0s0b fizycznych zawierajacych umowe deweloperska. Poza
zakresem jej dzialania pozostaje natomiast nabycie lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego w ramach innego stosunku
prawnego, np. w ramach umowy sprzedazy, zamiany czy daro-
wizny. Natychmiastowej ,korekty” nieprecyzyjnego i dosS¢ nie-
porecznego tytutu ustawy dokonata doktryna, okresSlajac ja mia-
nem ,ustawy deweloperskiej”2°.

Przypomnie¢ w tym miejscu warto, ze na etapie prac legis-
lacyjnych proponowano zatytulowanie omawianej tu ustawy

¥ Dz.U. Nr 232, poz. 1377.

20Zob. J. Jacyszyn, Recenzja. Ryszard Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, Rej. 2012, Nr 7-8, s. 186;
R. Adamus, [w:] R. Adamus, B. Groele, A. Machowska, Z. Miczek, P. Kuglarz,
J. Ptoch, Upadtosc..., s. 105.
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wlasnie ,ustawa deweloperska”. Propozycja ta nie zostala jednak
przyjeta ze wzgledu na daznosc projektodawcy do podkreslenia,
juz w samym tytule ustawy, jej ochronnego dla nabywcy charak-
teru. Majac na uwadze treSC ustawy, a takze powyzszy postulat,
wlaSciwszym tytulem wydaje si¢ de lege lata ,ustawa o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
zawierajacego umowe deweloperska”.

Ustawa deweloperska wprowadzila silne i wieloptaszczyzno-
we zabezpieczenia chroniace nabywcow lokali mieszkalnych,
a takze domow jednorodzinnych, zaroOwno przed nierzetelnos-
cia dewelopera, jak i przed jego upadtoscia, ktora moze by¢ wy-
nikiem okolicznosci od niego niezaleznych, takich jak choc¢by
staba koniunktura rynkowa czy kryzys gospodarczy. Realizacja
ochrony praw nabywcow lokali mieszkalnych i domow jedno-
rodzinnych zapewniana jest przez:

1) ochron¢ wptat dokonywanych przez nabywcow - co realizo-
wane jest przez obligatoryjne zapewnienie kazdemu nabywcy
mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz precyzyjne
okreslenie warunkow, od spetnienia ktorych uzalezniona
bedzie wyplata tych Srodkow deweloperowi, a takze fakul-
tatywne zapewnienie tym nabywcom gwarancji instytucji
finansowej, takiej jak bank lub zaktad ubezpieczen,

2) ingerencje¢ ustawodawcy w zasady i tryb zawierania umow
deweloperskich - co realizowane jest przez okreSlenie tych
zasad oraz zastrzezenie dla umowy deweloperskiej formy aktu
notarialnego,

3) nalozenie na deweloperow obowiazkow przedumownych
(przedkontraktowych) - co realizowane jest przez wskazanie
w ustawie szeregu obowiazkow, od spetnienia ktorych uzalez-
niona jest mozliwos¢ zawarcia przez nich umowy deweloper-
skiej, takich jak np. sporzadzenie i doreczenie potencjalnym
nabywcom prospektu informacyjnego,

4) okreslenie tresci umowy deweloperskiej - co realizowane
jest przez wyszczegoOlnienie w ustawie jej istotnych przed-
miotowo postanowien,
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