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USTAWA

z dnia 20 maja 2021 r.

o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym

(Dz.U. poz. 1177)






ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne

[Przedmiot regulacji]

Ustawa okresla:

1)
2)

3)

4)
5)

6)

$rodki ochrony wptat dokonywanych przez nabywce;

zasady wyplaty srodkow finansowych z mieszkaniowego ra-
chunku powierniczego;

obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy, ktorej celem
jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego;

zasady i tryb zawierania oraz tre§¢ umowy rezerwacyjnej;
zasady i tryb zawierania oraz tres¢ umowy deweloperskiej oraz
innych umow zawieranych miedzy nabywca a deweloperem,
ktorych celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalne-
go albo domu jednorodzinnego;

prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej oraz innych
umow zawieranych miedzy nabywca a deweloperem, ktorych
celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego;

17



Art. 1 Rozdzial 1. Przepisy ogélne

7) zasady i tryb dokonywania odbioru lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego oraz zasady odpowiedzialnosci na-
bywcy i dewelopera w tym zakresie;

8) zasady dzialania i zakres odpowiedzialnosci Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego.

I. Motywy uchwalenia nowej ustawy deweloperskiej

1. Ustawa z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyj-
nym' stanowi reakcje ustawodawcy na liczne niedostatki, istniejace
w sferze ochrony nabywcow nieruchomosci, na gruncie uchylonej
z dniem 1.07.2022 r. dotychczasowej ustawy deweloperskiej?. Obowia-
zujaca — od dekady - ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego nie stwarzata bowiem nalezytego me-
chanizmu zabezpieczania intereséw nabywcow. Stan taki mial miejsce
zaréwno w fazie przedkontraktowej (z uwagi na nieobejmowanie jej za-
kresem wielu uméw zawieranych z deweloperami), jak i na etapie jej
wykonania (pozostawiajagc w wielu przypadkach - po stronie nabyw-
cow - ryzyko finansowe zwigzane z niepowodzeniem realizacji przed-
siewzie¢ deweloperskich).

2. Zmiany wprowadzone nowg ustawg deweloperska istotnie rzutujg na
przedmiot regulacji wskazany w art. 1 u.o.p.n.f. W nastepstwie dopre-
cyzowania lub uzupelnienia przepisow, istniejagcych w poprzednio obo-
wigzujacym stanie prawnym, rozszerzeniu ulegl katalog instrumentow
ochrony nabywcow. Jest to zwigzane z potrzebg zapewnienia rozwigzan,
ktére w sposdb efektywny gwarantujg nalezyta i spdjng ochrone intere-
séw kontrahentéw dewelopera.

' Dz.U. poz. 1177.
Ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1445).

18



Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

Il. Ustawowe mechanizmy ochrony nabywcéw

. Zasadniczym $rodkiem ochrony wptat nabywcoéw sg mieszkaniowe ra-
chunki powiernicze (art. 1 pkt 1 u.o.p.n.f.). Doniosto$¢ ich roli przejawia
sie w centralnym charakterze tego instrumentu, z ktdrym zostaty $cisle
skorelowane pozostate mechanizmy ochrony nabywcy?. Zasady tworze-
nia, funkcjonowania, przeznaczania srodkéw zgromadzonych na miesz-
kaniowych rachunkach powierniczych okreslono w komentowanej
ustawie (art. 6-14 uv.o.p.n.f.). Jednym z najistotniejszych obowigzkow
dewelopera jest zapewnienie nabywcy alternatywnie otwartego albo
zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego (zob. komen-
tarz do art. 6 u.o.p.n.f.). Realizuje si¢ to przez obowiazek zawarcia z ban-
kiem jednej z dwoch umoéw o prowadzenie mieszkaniowego rachunku
powierniczego dla przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwes-
tycyjnego (art. 7 ust. 1i2 u.o.p.n.f.). Powinnos¢ w tym zakresie powinna
zosta¢ zrealizowana do momentu rozpoczecia sprzedazy (art. 7 ust. 1
u.o.p.n.f.). Tym samym zredukowany zostal, istniejacy dotychczas, ka-
talog $rodkéw ochrony wptat nabywcow. Ustawodawca zrezygnowat
bowiem z niewykorzystywanej konstrukcji otwartych mieszkaniowych
rachunkow powierniczych, z dodatkowym zabezpieczeniem w postaci
gwarancji ubezpieczeniowej albo bankowe;j.

Znaczenie przypisywane temu instrumentowi przejawia sie takze w kon-
strukcji przepisow przejsciowych (art. 76 ust. 3 uv.o.p.n.f.). Deweloper,
w dniu wejécia w zycie komentowanej ustawy prowadzacy przedsie-
wziecie deweloperskie, dla ktorego nie zawarto umowy mieszkaniowe-
go rachunku powierniczego, zostal zobligowany w terminie do
31.07.2022 r. do zawarcia umowy o prowadzenie mieszkaniowego ra-
chunku powierniczego, o ktérym mowa w art. 7 uw.o.p.n.f.

B. Gliniecki [w:] Ustawa deweloperska. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2022,
s. 16-17.
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Art. 1 Rozdzial 1. Przepisy ogélne

. Przedmiotem regulacji ustawowej, a zarazem mechanizmem ochrony
nabywcy, jest okreslenie zasad wyplaty srodkow z mieszkaniowego ra-
chunku powierniczego (art. 1 pkt 2 u.o.p.n.f.). Rozszerzeniu i doprecy-
zowaniu ulegt katalog uprawnien kontrolnych banku, ktérych realizacja
stanowi warunek zwolnienia na rzecz dewelopera srodkow zdeponowa-
nych na mieszkaniowym rachunku powierniczym w wariancie zamknie-
tym (art. 15 w.o.p.n.f.) lub otwartym (art. 16-17 u.o.p.n.f.). Uzupelnie-
niem ochrony wplat ma by¢ takze okreslenie zasad zwrotu nabywcy
$rodkéw zgromadzonych na rachunku, w przypadku unicestwienia
umowy zawartej z deweloperem na skutek odstgpienia od niej lub jej
rozwigzania.

. Ustawowym mechanizmem ochrony praw nabywcy pozostaje réwniez
wymog zrealizowania obowiazkow przedkontraktowych w umowach,
ktorych celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego (art. 1 pkt 3 u.o.p.n.f.). Podobnie jak w po-
przednio obowigzujacym stanie prawnym, powodem ich wprowadzenia
jest dazenie do zachowania rownowagi kontraktowanej stron, w sytuacji
gdy asymetria informacyjna na niekorzys¢ nabywcy stanowi dos¢ po-
wszechne zjawisko!. W obowigzujgcym stanie prawnym ustawodawca
zdecydowal si¢ nie tylko na utrzymanie dotad przewidzianych obowigz-
kow przedkontraktowych dewelopera, lecz takze na rozszerzenie ich
granic. Dokonana na tej ptaszczyznie ingerencja jest dwojakiego rodzaju.
Po pierwsze, rozszerzeniu ulegt katalog umow, w przypadku ktorych na
dewelopera natozone zostaly obowigzki przedkontraktowe. Deweloper
jest zobowigzany do ich realizacji w przypadku kazdej umowy, ktorej
celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego lub jednoro-
dzinnego. Przepisy rozdziatu 4 nowej ustawy deweloperskiej znajda wiec
zastosowanie w pelnym lub ograniczonym zakresie® w kazdym przy-
padku zawierania przez ten podmiot umowy, na podstawie ktdrej zo-
bowiazuje si¢ on do ustanowienia na rzecz nabywcy praw wynikajacych

Zob. tez B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 30-31.
Zob. art. 26 ust. 1 pkt 1-8 oraz art. 27 ust. 1 w zw. z art. 3 w.o.p.n.f.
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z umowy deweloperskiej (np. ustanowienia i przeniesienia prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu albo przeniesienia prawa wlasnosci domu), row-
niez w przypadku umoéw zawieranych po zakonczeniu budowy. Rozsze-
rzenie katalogu zawieranych przez dewelopera umow, wzgledem kto-
rych zastosowanie znajdg przepisy ustawy, ma na celu zwiekszenie rze-
czywistej ochrony nabywecy, ktdry - zawierajac umowe z deweloperem —
zmierza do uzyskania prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Po drugie, modyfikacji ulegt zakres obowigzkdéw po-
przedzajacych zawarcie umowy przez dewelopera. W momencie rozpo-
czecia sprzedazy jest on zobowigzany do:

- sporzadzenia prospektu informacyjnego dla przedsiewziecia dewelo-
perskiego (zadania inwestycyjnego), a takze jego doreczenia wraz z za-
facznikami i informacjg o zmianie zainteresowanemu zawarciem
umowy (art. 20-22 u.o.p.n.f.);

- zapewnienia wszystkim potencjalnym kontrahentom mozliwosci za-
poznania si¢ zdokumentami odnosnie do sytuacji prawno-finansowe;j
dotyczacej dewelopera i realizowanego przez niego przedsiewzigcia
deweloperskiego (zadania inwestycyjnego), a takze zastosowanych
$rodkow ochrony wptat nabywcow (art. 26 u.o.p.n.f.);

- posiadania zgody banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bez-
obcigzeniowe ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu miesz-
kalnego albo bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wlasnosci
nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub na bezobcigze-
niowe przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego nabywanego wraz
z jedng z uméw wskazanych w art. 2 ust. 2 v.o.p.n.f., ewentualnie zo-
bowigzaniem do jej udzielenia (art. 25 uv.o.p.n.f.).

. W niektorych przypadkach ustawodawca odstgpit od obowigzku spo-
rzadzania prospektu informacyjnego, zastepujac go wymogiem przeka-
zania osobie zainteresowanej zawarciem umowy informacji okreslonych
w art. 27 ust. 1 w.o.p.n.f. Obejmuja one dane o nieruchomosci i przed-
siewzieciu deweloperskim lub zadaniu inwestycyjnym, w tym o gruncie
izagospodarowaniu przestrzennym terenu, o budynku, lokalu lub domu
jednorodzinnym. Ztagodzenie wymogow w zakresie realizacji obowigz-
kow przedkontraktowych dewelopera dotyczy przede wszystkim przy-
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padkow umoéw, o ktérych mowa w art. 3 w.o.p.n.f,, lub poprzedzaja-
cych je umow rezerwacyjnych. Znajduje wiec zastosowanie w odniesie-
niudo umoéw sprzedazy majacych za przedmiot nieruchomosci powstate
w wyniku realizacji przedsiewziecia deweloperskiego (zadania inwesty-
cyjnego).

Rozpoczecie sprzedazy jest ponadto warunkowane posiadaniem przez
dewelopera mieszkaniowego rachunku powierniczego (art. 7 ust. 1
u.0.p.n.f.) i sporzadzeniem harmonogramu przedsiewziecia deweloper-
skiego lub zadania inwestycyjnego (art. 24 u.o.p.n.f.).

. Ustawodawca objal zakresem regulacji nowej ustawy deweloperskiej
takze nieprzewidziang dotychczas umowe rezerwacyjna, okreslajgc za-
sady, tryb zawierania oraz tres¢ tego kontraktu (art. 1 pkt 4 u.o.p.n.f.).
Regulacji nowej ustawy deweloperskiej poddana zostata réwniez umowa
rezerwacyjna. Zgodnie z definicja tego kontraktu, zawarta wart. 29 ust. 2
u.o.p.n.f.,, $wiadczenie dewelopera (innego niz deweloper przedsiebior-
cy) polega na czasowym wylaczeniu z oferty sprzedazy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego. W umowie tej z reguly zastrzegane jest
$wiadczenie wzajemne rezerwujgcego, w postaci zobowigzania do wnie-
sienia oplaty rezerwacyjnej. Z uwagi na specyficzny cel tej umowy ogra-
niczona zostata w czasie mozliwo$¢ jej obowigzywania oraz wysokos¢
wnoszonej oplaty rezerwacyjnej. Szczegétowo okreslone zostaly zasady
zaliczenia na poczet ceny oplaty rezerwacyjnej w przypadku dojscia do
skutku umowy deweloperskiej czy innej skutkujgcej przeniesieniem
wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a takze do-
konania jej zwrotu w razie braku zawarcia umowy z przyczyn wskaza-
nych wart. 34 u.o.p.n.f. W odniesieniu do zawarcia umowy rezerwacyj-
nej przewidziano forme pisemng pod rygorem niewaznoéci (art. 30 ust. 1
u.o.p.n.f.). Uznanie umowy rezerwacyjnej za jeden z instrumentow
ochrony nabywcy okazuje si¢ zabiegiem nieuprawnionym. Dzieje sie tak
z uwagi na tre$¢ tej umowy, do ktorej nalezy wylacznie zobowigzanie
dewelopera (lub innego przedsiebiorcy) do czasowego wylaczenia ze
sprzedazy nieruchomosci bedacej jej przedmiotem. Potencjalnego na-
bywcy nie wyposazono natomiast w zaden z instrumentow, z wykorzy-
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staniem ktérych moglby doprowadzi¢ do zawarcia umowy z uwzgled-
nieniem warunkow okreslonych w umowie rezerwacyjnej (zob. komen-
tarz do art. 29 u.o.p.n.f.).

. Majac na uwadze istniejgcg w praktyce przewage kontraktowa dewelo-
peraipotrzebe ochrony nabywcy przed skutkami jej naduzywania, usta-
wodawca uregulowal kwesti¢ nie tylko zasad, trybu, tresci oraz praw
i obowigzkdw stron umowy deweloperskiej, lecz kazdej umowy zawartej
miedzy nabywcg a deweloperem, ktorej celem jest przeniesienie wlas-
nosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego (art. 1 pkt 516
u.0.p.n.f.). W przypadku umoéw deweloperskich i innych, ktérych celem
jest przeniesienie wlasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego, kryte-
rium pozwalajacym na zakwalifikowanie do pierwszej albo drugiej grupy
jest okolicznos¢ istnienia lub braku istnienia po stronie dewelopera zo-
bowigzania do spetnienia $wiadczenia budowlanego. Brak istnienia tego
obowigzku powoduje, Ze nie jest to umowa deweloperska. W pewnym
uproszczeniu mozna wiec przyjaé, ze w przypadku umoéw deweloper-
skich zasadnicze obowigzki dewelopera zwigzane s3 z wybudowaniem
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz przeniesieniem
ich wtasno$ci na nabywce. Tymczasem w innych umowach na dewelo-
perze nie spoczywa obowiazek spelnienia $wiadczenia budowlanego
z uwagi na okoliczno$¢, ze zostalo ono juz zrealizowane. W kontekscie
takiego ukladu praw i obowiazkdéw stron szczegdlnego znaczenia nabie-
rajg uregulowane przez ustawodawce kwestie m.in. skutkéw zwigzanych
z odstgpieniem od umowy czy sposobu odbioru przedmiotu umowy.

. Podobnie jak w poprzednio obowigzujacym stanie prawnym, ustawo-
dawca zdecydowat sie na wskazanie katalogu elementéw ustawowych,
ktére ma obejmowac zawarta z deweloperem umowa. Wymog ten od-
nosi si¢ do umowy deweloperskiej (art. 35 u.0.p.n.f.) oraz innej umowy,
ktdrej celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu lub domu jednorodzin-
nego (art. 36 u.o.p.n.f.). Okreslenie elementow ustawowych w kontrak-
tach zawieranych z deweloperem pozwala na ich uznanie za pozadane
z punktu widzenia celu ustawy, jakim jest zabezpieczenie intereséw stro-
ny stabszej — nabywcy - przed niezamieszczeniem okreslonych, korzyst-
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nych dla niej postanowient umownych®. Zréznicowane pozostajg jednak
skutki nieuwzglednienia wskazanych przez ustawodawce elementow
ustawowych (zob. komentarz do art. 351 36 u.o.p.n.f.).

W odniesieniu do umowy deweloperskiej utrzymany zostat wymog for-
my aktu notarialnego dla jej zawarcia. Analogicznie potraktowane zo-
staly umowy majace na celu przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego (art. 40 ust. 1 w.o.p.n.f.).

Przedmiotem regulacji ustawy i jednym z przewidzianych w niej me-
chanizméw ochrony jest ustalenie zasad odbioru lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego i konsekwencji z nim zwigzanych (art. 1
pkt 7 w.o.p.n.f.). W art. 41 uv.o.p.n.f. dokonano rozréznienia na wady
uznaneinieuznane przez dewelopera oraz istotne i nieistotne, co wptywa
na odmienny tryb ich usuwania, a takze skutki ich stwierdzenia. Usta-
wodawca przesadzil, ze nieusuniecie przez dewelopera wady istotnej lo-
kalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego (art. 43 ust. 1 pkt 10
uw.o.p.n.f.) czy stwierdzenie przez rzeczoznawce istnienia takiej wady
(art. 43 ust. 1 pkt 11 u.o.p.n.f.) stwarza po stronie nabywcy uprawnienie
do odstgpienia od umowy.

Doniostg role z punktu widzenia zabezpieczenia intereséw nabywcy pet-
ni¢ ma takze Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, na rzecz ktorego
deweloper jest zobowigzany odprowadza¢ sktadki, bez wzgledu na ro-
dzaj wybranego przez siebie $rodka ochrony wplat nabywcow (art. 1
pkt 8 w.o.p.n.f.). Rola tej instytucji wyraza si¢ w uzupelnieniu katalogu
zdarzen, ktdre uprawniajg nabywcow do otrzymania zwrotu wptat do-
konanych na otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy (zob. art. 48
ust. 1i2 w.o.p.n.f.). Uprawnienie to aktualizuje si¢ w szczeg6lno$ci w sy-

Analogiczna konstrukcja zastosowana byla na gruncie art. 22 ustawy deweloperskiej
22011 r.-zob. H. Ciepla [w:] H. Ciepla, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory uméw deweloperskich
i pism, Warszawa 2012, s. 109; B. Gliniecki, Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna
izabezpieczenie wzajemnych roszczeri stron, Warszawa 2012, s. 328-331; A. Goldiszewicz,
Tres¢ i charakter prawny umowy deweloperskiej, Warszawa 2013, s. 184.
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tuacji upadlosci dewelopera, zaprzestania prowadzenia przez niego
przedsiewziecia deweloperskiego czy odstgpienia od umowy zawartej
z deweloperem. Jednoczesnie odpowiedzialno$¢ Deweloperskiego Fun-
duszu Gwarancyjnego nie jest limitowana.

Instrumentem dodatkowo zabezpieczajacym wplaty dokonane przez
nabywce w przypadku upadiosci banku prowadzacego jeden z mieszka-
niowych rachunkéw powierniczych jest mozliwos¢ uzyskania zwrotu
$rodkéw z Bankowego Funduszu Gwarancyjnego. Zgodnie z art. 26
ust. 2 u.BFG w przypadku prowadzenia przez podmiot objety systemem
gwarantowania jednego rachunku dla kilku 0séb (rachunek wspdlny)
deponentem jest kazda z tych osob w granicach okre$lonych w umowie
rachunku, a w przypadku braku postanowienn umownych lub przepisow
w tym zakresie — w cze$ciach réwnych. Oznacza to, ze w przypadku
mieszkaniowych rachunkéw powierniczych deponentem staje si¢ kazdy
z nabywcow, ktéry wplacil srodki, korzystajac z odrebnego limitu gwa-
rancyjnego, a nie — jak dotychczas — powiernik (deweloper). W zwigzku
z tg regulacja w przypadku upadlosci banku $rodki zgromadzone na
mieszkaniowym rachunku powierniczym (bez wzgledu na jego rodzaj)
zostajg zwrocone nabywcom w wysokosci nieprzekraczajacej limitu
gwarancyjnego’. W wariancie rachunku otwartego upadlos¢ banku
uprawnia nabywce do otrzymania od Bankowego Funduszu Gwaran-
cyjnego zwrotu czesci wpltaconych przez siebie srodkéw, znajdujgcych
sie w momencie upadloéci na tym rachunku. Przy czym kwota ta nie
moze przekraczaé rownowartosci 100 000 EUR. Natomiast w przypadku
zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego kwoty zgroma-
dzone na tym rachunku pozostajg na nim w wysokosci wplaconej przez
nabywce. Zatem w sytuacji upadltosci banku prowadzacego zamkniety
mieszkaniowy rachunek powierniczy nabywca otrzyma od Bankowego
Funduszu Gwarancyjnego zwrot wszystkich wplaconych przez siebie
$rodkow, o ile ich wysoko$¢ nie przekracza ww. limitu gwarancyjnego.
Kwoty przekraczajace limit gwarancyjny nie zostang zwrdcone nabywcy
przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny.

Chodzi o kwote stanowiaca réwnowarto$¢ 100 000 EUR.
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[Umowy objete regulacja]

1. Przepisy ustawy stosuje si¢ do umow zawartych miedzy nabywca
a deweloperem, w ktorych deweloper zobowigzuje si¢ do:

1) wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu oraz
praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywce;

2) ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i prze-
niesienia wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do ko-
rzystania z tego lokalu na nabywce;

3) przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz
praw niezbednych do korzystania z tego lokalu;

4) zabudowania nieruchomosci gruntowej stanowiacej przed-
miot wlasnosci lub uzytkowania wieczystego domem jednoro-
dzinnym i przeniesienia na nabywce wlasnosci tej nierucho-
mosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
iwlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego sta-
nowigcego odrebng nieruchomos¢ lub przeniesienia utamko-
wej czesci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do wy-
facznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaniowych;

5) przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci zabudo-
wanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego stanowiacego odrebna nieruchomos¢
lub przeniesienia utamkowej cze$ci wlasnosci tej nieruchomo-
$ci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci nieru-
chomos$ci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

2. Przepisy ustawy stosuje si¢ rowniez do umow zawartych miedzy
nabywca a deweloperem, w ktorych deweloper zobowiazuje sie do:

1) wybudowania budynku i przeniesienia wlasnoéci lokalu uzyt-
kowego,

2) przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego,

3) wybudowania budynku i przeniesienia utamkowej czesci wlas-
nosci lokalu uzytkowego,
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4) przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci lokalu uzytkowego
- w przypadku gdy umowy te sa zawierane wraz z jedna z umow,
o ktorych mowa w ust. 1, i dotycza tego samego przedsiewziecia de-
weloperskiego lub zadania inwestycyjnego.
3. Przepisy ustawy stosuje si¢ rowniez do umowy, na podstawie ktore;j
deweloper zobowiazuje si¢ do zawarcia jednej z umow, o ktorych mo-
wawust. 1i2.

I. Umowy deweloperskie i umowy zobowigzujace
do przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego

. Artykul 2 ust. 1 u.o.p.n.f. wyznacza zakres stosowania przepisow ustawy,
obejmujgc nim dwie grupy umow: umowy deweloperskie i umowy zo-
bowigzujace do przeniesienia wlasnoéci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego, zawierane na réznych etapach realizacji przedsigwzie-
cia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Kwestig przesadzajaca
o kwalifikacji umowy do okreslonego jej typu jest zakres $wiadczen, do
ktorych spelnienia zostaje zobowigzany deweloper. Dzialaniem przepi-
sow nowej ustawy deweloperskiej objete zostaly nie tylko umowy dewe-
loperskie, w przypadku ktérych zobowiazanie dewelopera tworza dwa
$wiadczenia® (do wybudowania oraz przeniesienia wlasnoéci lub uzyt-
kowania przedmiotu tej umowy), lecz takze takie, w ktorych zobowia-
zanie do przeniesienia prawa do lokalu mieszkalnego (domu jednoro-
dzinnego) stanowi wynik zrealizowanego juz w znacznej czeéci przed-
siewziecia deweloperskiego®. Przesunieciu w czasie, z punktu widzenia
procesu inwestycyjnego, ulegt moment, w ktorym zawarta przez dewe-
lopera umowa, dotyczaca zrealizowanego juz lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, podlega¢ bedzie przepisom nowej ustawy de-
weloperskiej. W stanie prawnym obowigzujacym do 30.06.2022 r. prze-

W odniesieniu do umowy deweloperskiej istnieje potrzeba wyréznienia dwoch §wiadczen
dewelopera, ktore maja réwnorzedny i nieroztaczny charakter — zob. szerzej A. Goldi-
szewicz, Tres¢ i charakter...,s. 76 in.

Zakresem zastosowania ustawy objete sa zatem umowy, ktérych przedmiot zostal juz
wybudowany.
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widziany ustawowo model ochrony nabywcéw obowigzywat tylko w za-
kresie umow deweloperskich, a wiec takich, w ktérych mozliwo$¢ za-
warcia ustawata wraz z zakonczeniem przedsiewzigcia deweloperskiego
(j. zmomentem wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, uptywu
terminu do wniesienia sprzeciwu ze strony wlasciwego organu wzgle-
dem zlozonego zawiadomienia o zakonczeniu budowy domu). Jego
zrealizowanie oznaczalo wiec, ze $wiadczenie budowlane zostato spet-
nione, wobec czego zawarcie umowy deweloperskiej stawalo sie od tego
momentu bezprzedmiotowe. Zawierane przez dewelopera na tym i na
pdzniejszym etapie kontrakty kwalifikowane byly natomiast jako umo-
wy o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu albo umowy sprzedazy
badz umowy zobowigzujace do ich zawarcia, w efekcie czego nie podle-
galy rygorom wynikajacym z ustawy'®. Rolg art. 2 ust. 1 v.o.p.n.f. jest
wiec przyznanie nabywcy wybudowanego juz domu jednorodzinnego
lub lokalu mieszkalnego analogicznej ochrony, z jakiej korzysta nabywca
z umowy deweloperskiej.

. Popierwsze, umowg o zasadniczym znaczeniu, z punktu widzenia nowej

ustawy, jest umowa deweloperska. Wyrdznione zostaly dwa mozliwe jej
warianty, w zaleznosci od przedmiotu $wiadczenia. Deweloper zobo-
wigzuje si¢ albo do wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej
wlasnoscilokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu oraz
praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywce (art. 2 ust. 1
pkt 1 w.o.p.n.f), albo do zabudowania nieruchomosci gruntowej stano-
wigcej przedmiot wlasnosci lub uzytkowania wieczystego domem jed-
norodzinnym i przeniesienia na nabywce wlasnosci tej nieruchomosci
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci do-
mu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nie-
ruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej cze$ci wlasnosci tej nierucho-
mosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci
stuzgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych (art. 2 ust. 1 pkt 4
u.0.p.n.f.). Umowa deweloperska, ktorej przedmiot stanowi lokal miesz-

Zob. podobnie K. Maj, Nowa ustawa deweloperska - zakres przedmiotowy i podmiotowy.
Wybrane zagadnienia, ,Krakowski Przeglad Notarialny” 2021/2, s. 67-68.
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kalny lub dom jednorodzinny, jako jedyna obejmuje zobowigzanie do
wybudowania budynku (art. 35 ust. 1 pkt 19 v.o.p.n.f.).

. Podrugie, zakresem zastosowania przepisow ustawy objete zostaly takze

umowy zobowiazujace dewelopera do (stanowienia odrebnej wlas-
nosci i) przeniesienia wlasnosci zrealizowanego juz lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego (art. 2 ust. 2 pkt 3i 5 u.o.p.n.f.). Sg to
umowy, w wykonaniu ktérych deweloper nie spelnia juz §wiadczenia
budowlanego z uwagi na to, ze jego przedmiot juz powstal. Okolicznos¢
ta znajduje potwierdzenie we wskazanym w art. 36 ust. 1 pkt 6-9
u.o.p.n.f. katalogu elementéw ustawowych, ktore nie odnosza si¢ do
zadnych $wiadczen budowlanych'’.

Przepisy ustawy stosuje sie w przypadku umowy innej niz deweloperska,
z ktérej wynika zobowigzanie dewelopera do ustanowienia odrebnej
wlasnoscilokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu oraz
praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywce (art. 2 ust. 1
pkt 2 u.o.p.n.f.). Chodzi wigc o przypadek oferowania nabywcy juz wy-
budowanego lokalu, co do ktérego deweloper uzyskat decyzje o pozwo-
leniu na uzytkowanie, ale jeszcze przed ustanowieniem odrebnej wias-
nosci tego lokalu.

Wreszcie, zakresem ustawy objete zostaly umowy, w ktorych deweloper
zobowigzuje si¢ do przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu miesz-
kalnego oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu (art. 2 ust. 1
pkt 3 u.o.p.n.f.) albo przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub przeniesienia
ulamkowej czesci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do wy-
facznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu po-
trzeb mieszkaniowych (art. 2 ust. 1 pkt 5 u.o.p.n.f.). Sytuacja taka bedzie
mogla mie¢ miejsce w odniesieniu do wybudowanego lokalu mieszkal-

B. Gliniecki [w:] Ustawa deweloperska..., red. K. Osajda, s. 25.
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nego, co do ktdérego nastgpilo juz ustanowienie odrebnej wlasnosci lo-
kalu mieszkalnego, albo w przypadku istniejacego juz domu jednoro-
dzinnego.

. Umowy, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 315 w.o.p.n.f, sg, jak sie

wydaje, umowami wylgcznie o skutku zobowigzujacym do przeniesienia
prawa do nieruchomo$ci, w wykonaniu ktoérych zawarta ma by¢ dodat-
kowa umowa o rozporzadzajacym charakterze. W sytuacji kiedy rodzi-
tyby one podwojny skutek, nalezatoby je kwalifikowaé jako umowe
sprzedazy, do ktorej stosuje sie art. 3 u.o.p.n.f."> W zwigzku z tym umowe
sprzedazy zawartg pomiedzy deweloperem a nabywcg pod warunkiem
nalezaloby uzna¢ za umowe zobowigzujaca do przeniesienia wlasnosci
nieruchomosci, w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 2, 3, 5 w.o.p.n.f., z uwagi
na wylgczenie skutku rozporzadzajacego®.

Il. Umowy majace za przedmiot lokal uzytkowy

. Ustawodawca przesadzil rdwniez kwestie zawierania z deweloperem

dodatkowych uméw obok tych, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 v.o.p.n.f,,
jezeli ich przedmiot stanowi lokal uzytkowy. Czes$ciowo uwzglednione
zostaly postulaty doktryny' w zakresie objecia regulacja ustawy takze
nieruchomo$ci nieprzeznaczonych na cele mieszkaniowe (np. garaze,
komorki lokatorskie). Typowego przedmiotu $wiadczenia w umowach
zawieranych z deweloperem nie stanowig wylacznie lokal mieszkalny
i dom jednorodzinny. Jest nim czesto zabudowana budynkiem nieru-
chomo$¢ gruntowa, budynkowa, lokal albo udzial w nieruchomosci
wspoélnej. W kazdym z tych wariantéw cele mieszkaniowe zaspokajane
sg jedynie posrednio. W stanie prawnym obowigzujacym do
30.06.2022 r. nabywca zawieral z reguty dwie umowy z deweloperem.

K. Maj, Nowa ustawa deweloperska..., s. 71.

Tak tez B. Gliniecki [w:] Ustawa deweloperska..., red. K. Osajda, s. 26.

Zob. na ten temat A. Goldiszewicz, Tres¢ i charakter..., s. 237.

Chodzi w szczegdlnosci o piwnice i garaze, w sytuacji gdy nie moga zosta¢ uznane za
pomieszczenia przynalezne do nieruchomosci stanowigcej przedmiot umowy dewelo-
perskiej.
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Jedna z nich, odnoszgca sie do lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego, podlegata rezimowi ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, natomiast druga juz nie, do-
tyczyta bowiem np. lokalu uzytkowego albo udzialu w nieruchomosci
gruntowej zabudowanej garazem wielostanowiskowym. Prowadzito to
do znacznego zrdznicowania sytuacji prawnej stron w odniesieniu do
dwéch umow realizujgcych wspolny cel, ktérego kryterium podziatu
stanowil mieszkaniowy lub niemieszkaniowy charakter nieruchomosci.
Tymczasem niezaleznie od tego, czy dana nieruchomo$¢ bezposrednio,
czy jedynie posrednio realizuje cel mieszkaniowy, interes nabywcy nie-
ruchomosdci polegajacy na zabezpieczeniu $wiadczenia niepienieznego,
w ten sposob, by najpelniej zagwarantowa¢ uzyskanie $wiadczen wza-
jemnych, godny jest ochrony.

. Napodstawie art. 2 ust. 2 u.o.p.n.f. zakresem ustawy objete zostaly umo-
wy, ktorych przedmiotem jest zobowigzanie dewelopera do: wybudo-
wania budynku i przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego, przenie-
sienia wlasnosci lokalu uzytkowego, wybudowania budynku i prze-
niesienia utamkowej czesci wlasnosci lokalu uzytkowego, przeniesienia
ulamkowej cze$ci wlasnoscilokalu uzytkowego pod warunkiem jednak,
Ze s3 one zawierane wraz z jedna z umow, o ktérych mowa w ust. 1,
i dotycza tego samego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego. W efekcie prowadzi to do objecia ochrong ustawowa
takze umow dotyczacych lokali uzytkowych, jezeli sa one zawierane wraz
z umowami majacymi za przedmiot nieruchomosci przeznaczone na
cele mieszkaniowe. Zastosowanie znajduja bowiem przepisy ustawy do-
tyczace m.in. informacji przedkontraktowych, umowy rezerwacyjnej,
wpisu roszczenia, sSrodkdéw ochrony, zgody wierzyciela zabezpieczonego
hipoteka, tresci umowy.

. W kontekscie art. 2 ust. 2 u.o.p.n.f. znaczenia nabiera definicja pojecia
lokalu uzytkowego, ktora nie zostata ujeta w stowniczku poje¢ ustawo-
wych (por. art. 5 u.o.p.n.f.). Wydaje sie, Ze znaczenie tego terminu nalezy
ustala¢, majac na uwadze art. 2 ust. 1 u.w.l, ktéry obok lokali mieszkal-
nych wyrdznia lokale o innym przeznaczeniu, tj. wykorzystywane zgod-
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nie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne. Lokal taki, podobnie
jak mieszkaniowy, musi spetnia¢ warunki umozliwiajace uznanie go za
samodzielny (art. 2 ust. 2 u.w.l.). Tym samym jest to wydzielona trwa-
tymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespot izb przeznaczonych
na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuza
zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych (albo do innych celow).
Jednoczes$nie art. 12 u.w.l. postuguje sie pojeciem lokalu uzytkowego, nie
definiujgc go przy tym, co nie pozwala na ustalenie zalezno$ci pomiedzy
tymi terminami. Nalezy jednak przyja¢, ze lokal uzytkowy stanowi rodzaj
lokalu o innym przeznaczeniu, przez co musi spelnia¢ stawiane mu wy-
magania. Z uzasadnienia do projektu ustawy'® wynika, Ze przez pojecie
lokalu uzytkowego rozumie si¢ np. wielostanowiskowa hale garazows,
pomieszczenia przeznaczone na cele rekreacyjne czy boksy rowerowe.
Jak sie wydaje, z pojecia lokalu uzytkowego nalezy wytaczy¢ lokale prze-
znaczone do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej. Pozostaje to
w zwigzku z definicjg nabywcy, o ktérej mowa w art. 5 pkt 5 v.o.p.n.f,,
korespondujaca z pojeciem konsumenta, o ktérym mowa w art. 22' k.c.
(zob. szerzej komentarz do art. 5 u.o.p.n.f.).

. Ustalenia te pozwalajg przyja¢, ze ustawa nie obejmuje zakresem zasto-

sowania wszystkich sytuacji, w ktorych przedmiotem umowy nabywcy
z deweloperem jest nieruchomos¢ inna niz mieszkaniowa, ale wspiera-
jaca cel mieszkaniowy. Przepisy ustawy obejmujg wylacznie przypadki
tych nieruchomosci, ktére maja status nieruchomoscilokalowej. Chodzi
wiec o wydzielony trwalymi $cianami lokal garazowy, udzial w lokalu
uzytkowym bedacym wielostanowiskowg halg garazowg czy boksem ro-
werowym. Zakresem ustawy nie zostaly natomiast objete przypadki in-
nych nieruchomosci lub ich czesci, mimo Ze moga realizowaé analo-
giczny cel jak lokale uzytkowe. Rozwiazanie przewidziane w art. 2 ust. 2
u.o.p.n.f. nie wyczerpuje bowiem wachlarza mozliwosci, w jakich miej-
sce garazowe, komorka lokatorska czy piwnica moga zostaé nabywcy
zaoferowane. Po pierwsze, mozliwe jest traktowanie tych pomieszczen
jako pomieszczen przynaleznych badz pozostawienie ich w substancji

Zob. uzasadnienie do projektu ustawy, IX kadencja, druk sejm. nr 985, s. 110.
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nieruchomosci wspolnej. Rozwigzanie to przeklada sie jednak wprost
na cene jednostkowg oferowanej nieruchomosci. Poza tym jego wada
jest to, ze nie kazdy potencjalny nabywca lokalu mieszkalnego jest za-
interesowany wchodzacym w jego sklad np. garazem. Drugi z warian-
tow, uwzgledniony przez ustawodawce, zwigzany jest z uznawaniem
tych dodatkowych pomieszczen za lokale uzytkowe, pod warunkiem
jednak mozliwosci przypisania im statusu samodzielnosci. Trzeci z wa-
riantdéw, pozwalajacy na zaoferowanie nabywcy nieruchomosdci realizu-
jacych posrednio cel mieszkaniowy, zwigzany jest z traktowaniem ich
jako nieruchomosci budynkowych wzniesionych na gruntach oddanych
w uzytkowanie wieczyste czy zabudowanych nieruchomosci grunto-
wych. Do wyobrazenia jest przeciez sytuacja, w ktorej garaz (pomiesz-
czenia gospodarcze, rekreacyjne) nie stanowi nieruchomosci lokalowej,
ale jest odrebng nieruchomoscig budynkows lub zabudowang budyn-
kiem nieruchomoscig gruntows i jako taka stanowi przedmiot $wiad-
czenia. Obowigzujaca ustawa nie rozwigzuje takze problemu tzw. ze-
wnetrznych miejsc postojowych. Wobec braku mozliwosci uznania ich
za lokal uzytkowy pozostaje jedynie sposobnos¢ zaliczenia takiego miej-
sca postojowego do substancji nieruchomos$ci wspolnej, co przy wzroscie
ceny metra kwadratowego powierzchni nabywanej nieruchomosci nie
gwarantuje nabywcy wylacznego dostepu do niego. Istnieje tez opcja
wydzielenia nieruchomosci gruntowej, na ktérej zlokalizowane beda ze-
wnetrzne miejsca parkingowe, i dopuszczenie do udzialu we wspotwlas-
nosci zainteresowanych nabywcow lokali mieszkaniowych albo doméw
jednorodzinnych, przy jednoczesnym okresleniu sposobu korzystania
z tego lokalu jako quoad usum. Obowigzujgca regulacja nie pozwala jed-
nak obja¢ zakresem ustawy innych nieruchomosci niz te przeznaczone
na cele mieszkaniowe, wraz z ewentualnymi lokalami uzytkowymi.
Oznacza to, ze nabycie np. lokalu mieszkalnego z udzialem w garazu
wielostanowiskowym wzniesionym na odrebnej, acz sasiadujacej z bu-
dynkiem wielorodzinnym nieruchomosci moze si¢ wigza¢ z koniecz-
nos$cig zawarcia oprocz umowy deweloperskiej takze innej umowy nie-
nazwanej, podobnej do deweloperskiej.
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