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Rozdzial 1. Przepisy ogolne

Art. 1. [Zakres przedmiotowy]

Ustawa reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktorego
deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia odre¢bnej wlasnosci lo-
kalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu na nabyw-
c¢, albo do przeniesienia na nabywce wlasnos$ci nieruchomosci za-
budowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego

! Niniejsza ustawa zmienia sig ustawy: ustawe z dnia 7.07.1994 r. — Prawo bu-
dowlane oraz ustawg z dnia 28.02.2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze.
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nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na
niej posadowionego stanowigcego odrebna nieruchomosé.
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I. Zakres ustawowej regulacji

1. Zakres normowania. Ustawa wprowadzita do prawa polskiego

nowe instrumenty ochrony praw 0sob nabywajacych od deweloperow
lokale mieszkalne oraz domy jednorodzinne, i to zaréwno te posado-
wione na gruncie stanowigcym wiasno$¢ dewelopera, jak i te, ktore
zostaly wybudowane na gruncie oddanym deweloperowi w uzytko-
wanie wieczyste. W pierwszym przypadku deweloper zobowiazuje sig¢
do przeniesienia na nabywcg¢ wtasnosci lokalu mieszkalnego (domu
jednorodzinnego) wraz z odpowiednim udzialem we wtasno$ci grun-

tu

(cala wlasnoscia gruntu), w drugim przypadku deweloper zobowia-

zuje si¢ do przeniesienia na nabywcg wtasnosci lokalu mieszkalnego
(domu jednorodzinnego) wraz z odpowiednim udzialem w uzytkowa-
niu wieczystym gruntu (catoécia uzytkowania wieczystego gruntu).
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2. Przedmiot regulacji. Od razu trzeba podkresli¢, ze przedmiotem

ustawowej ochrony jest nabycie od dewelopera:

1))

2)

tylko lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, co wynika
z tresci art. 1 OchrNabU,

tylko przez nabywce bedacego osoba fizyczna, co wynika z defini-
cji nabywcey zamieszczonej w art. 3 pkt 4 OchrNabU, wedtug kto-
rej jest nim osoba fizyczna, ktora na podstawie umowy dewelo-
perskiej uprawniona jest do przeniesienia na nig prawa wlasnosci
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz zobowiazu-
je si¢ do spelnienia §wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelope-
ra na poczet ceny nabycia tego prawa. Warto zauwazy¢, ze ustawa
nie wylacza z grona chronionych nig nabywcoéw oso6b fizycznych
bedacych przedsigbiorcami dziatajacymi w ramach prowadzonej
przez siebie dziatalnoséci gospodarczej, np. nabywajacymi lokale
mieszkalne i domy jednorodzinne w celu ich wynajmowania.
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3. Wylaczenia. Oznacza to a contrario, ze komentowanej ustawie
nie podlega:

1) nabycie od dewelopera lokalu niemieszkalnego (np. lokalu biu-
rowego) lub budynku niebgdacego domem jednorodzinnym (np.
warsztatu samochodowego);

2) nabycie od dewelopera lokalu mieszkalnego Iub domu jednoro-
dzinnego, lecz przez nabywce niebedacego osoba fizyczna (np.
przez spotke z ograniczona odpowiedzialnos$cia).

4. Definicje. Pojecie lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego
zostalo wyjasnione w uwagach do art. 3 komentarza. W tym miejscu
wypada jedynie przypomnie¢, ze lokalem mieszkalnym w rozumie-
niu OchrNabU jest samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu usta-
wy z 24.6.1994 1. o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r. Nr 80,
poz. 903 ze zm.).

Odnosnie do pojecia domu jednorodzinnego wskazaé trzeba, ze ko-
mentowana ustawa formutuje wlasng jego definicjg, stanowiac, ze jest
to dom mieszkalny, jak réwniez samodzielna czgs¢ domu blizniacze-
go lub szeregowego przeznaczona przede wszystkim do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych. Ustawodawca dopuszcza zatem wznoszenie
w ramach uméw deweloperskich domow jednorodzinnych przeznaczo-
nych czg$ciowo do zaspokajania potrzeb innych niz mieszkaniowe.

5. Przypadki nabycia chronione ustawa. Analiza tredci art. 1
OchrNabU, dokonana z uwzglednieniem przepisow WiLokU, prowa-
dzi do wniosku, ze ustawowej ochronie podlegaja cztery przypadki na-
bycia, a mianowicie nabycie od dewelopera:

1) wtasnosci lokalu mieszkalnego wraz ze zwiazanym z jego wlas-
no$cia udzialem we wilasno$ci gruntu oraz wszelkich czgsci bu-
dynku i innych urzadzen, ktére nie shuza wylacznie do uzytku
wlascicieli lokali;

2) wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz ze zwiazanym z jego wias-
nos$cia udziatem w uzytkowaniu wieczystym gruntu oraz takim sa-
mym udziatem we wilasnosci wszelkich czgsci budynku i innych
urzadzen, ktore nie stuza wytacznie do uzytku wiascicieli lokali;

3) wlasnoéci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym,
tzn. wlasno$ci gruntu wraz z wlasnoscia domu jednorodzinnego
wybudowanego na tym gruncie;

4) uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wilasno-
$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiace-
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go odrgbna nieruchomo$¢, tzn. uzytkowania wieczystego gruntu
wraz z wlasno$cia domu jednorodzinnego wybudowanego na tym
gruncie.

6. Nabycie udzialu w nieruchomosci wspélnej. Odnoszac si¢ do
pierwszych dwoch przypadkow, trzeba nadmienic, ze obligatoryjno$é
nabycia wraz z lokalem mieszkalnym udziatu w nieruchomosci wspol-
nej, ktora tworzy grunt albo uzytkowanie wieczyste gruntu oraz te czg-
sci budynku i urzadzenia, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku wiasci-
cieli lokali, wynika z art. 3 ust. 1 WiLokU, nakazujacego powiazanie
wlasno$ci kazdego wyodrgbnianego lokalu z udziatem w owej nie-
ruchomosci wspdlnej. Jest to konsekwencja przyjecia przez ustawo-
dawstwo polskie tzw. dualistycznego (klasycznego) modelu odrgb-
nej wiasnosci lokali, wedlug ktorego wiascicielowi kazdego lokalu
przystuguja jednoczesnie dwa prawa (stad duo), tj. prawo wylacznej
wlasnosci danego lokalu oraz prawo wspotwlasnosci nieruchomosci
wspolnej (zob. R. Strzelczyk, [w:] R. Strzelczyk, A. Turlej, Wtasno$é
lokali. Komentarz, Warszawa 2013, s. 91-92). Wspotwlasnos¢ ta ma
charakter przymusowy, a wigc nie mozna zadac jej zniesienia, dopoki
trwa odrgbna wlasno$¢ lokali. Kazdoczesny nabywca lokalu nabywa
zwiazany z jego wlasnoécia udziat w nieruchomosci wspodlnej, przy
czym oba prawa sa ze soba trwale zwigzane i zadne z nich nie moze
stanowi¢ przedmiotu samodzielnego obrotu (res extra commercium).
Nieruchomos$¢ wspdlna obejmuje, oprocz gruntu, wszystkie czgsci bu-
dynku, takie jak klatki schodowe, strychy i piwnice, a takze wszel-
kie urzadzenia, takie jak dzwigi osobowe czy kotly grzewcze, ktore sa
przeznaczone do ogdlnego uzytku, choéby faktycznie korzystali z nich
jedynie wlasciciele niektorych tylko lokali, co ma miejsce np. w przy-
padku windy osobowej, z ktérej z reguty korzystaja jedynie wlascicie-
le lokali w danej klatki schodowej, i to najczgsciej tylko jej wyzszych
kondygnacji.

7. Obliczanie udzialu w nieruchomosci wspélnej. Nabywany od
dewelopera wraz z wlasno$cia lokalu udzial w nieruchomosci wspol-
nej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej nabywanego lokalu
wraz z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych do tacznej
powierzchni uzytkowej wszystkich lokali potozonych w danym bu-
dynku wraz z powierzchnia pomieszczen do nich przynaleznych. Dla
przyktadu, jezeli powierzchnia uzytkowa lokalu wynosi 80 m? i przy-
nalezy do niego piwnica o powierzchni 10 m?, a faczna powierzch-
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nia uzytkowa wszystkich lokali wraz z powierzchnia pomieszczen do
nich przynaleznych wynosi 2700 m?, to udziat wiadciciela tego lokalu
w nieruchomosci wspélnej wynosi 90/2700.

Udziat we wspotwiasnosci nieruchomosci wspélnej powinien by¢
wyrazany utamkiem zwyklym. Przepis § 41 ust. 2 rozporzadzenia Mi-
nistra Sprawiedliwosci z 17.9.2001 r. w sprawie prowadzenia ksiag
wieczystych i zbiorow dokumentow (Dz.U. Nr 102, poz. 1122 ze zm.)
nakazuje wyrazanie udziatu wspotuprawnionych przy zastosowaniu
utamkow zwyktych, a w przypadku dokonywania wpisow kolejnych
udziatow przeliczanie ich przez sprowadzenie do wspolnego mianow-
nika.

8. Nieruchomos$¢ wspolna zabudowana kilkoma budynkami.
Dodac¢ tez warto, ze dopuszczalne jest ustanowienie przez dewelopera
odrgbnej wlasnosci lokali na nieruchomosci zabudowanej wigcej niz
jednym budynkiem. Nieruchomos$¢ wspolna obejmuje wowczas grunt
(uzytkowanie wieczyste) oraz te czgsci wszystkich budynkéw i urza-
dzenia, ktore nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. W ta-
kim przypadku nabywca lokalu potozonego w jednym budynku staje
si¢ jednoczesnie wspotwlascicielem czgsci wspolnych we wszystkich
budynkach. Jest to sytuacja do$¢ nietypowa, gdyz nabywca lokalu po-
siada wowczas udzialy we wlasnosci budynkoéw, z ktérych praktycz-
nie nie korzysta. Dla przyktadu, jezeli nieruchomo$¢ zabudowana jest
trzema budynkami, to nabywca lokalu potozonego w pierwszym bu-
dynku stanie si¢ wspotwiascicielem wszystkich klatek schodowych,
strychow 1 piwnic potozonych w drugim i trzecim budynku. Trzeba
nadmienié, ze w takiej sytuacji wspdlnote mieszkaniowa tworza whas-
ciciele lokali potozonych we wszystkich budynkach, a zatem bgdzie to
wspolnota wielobudynkowa.

9. Nabycie nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzin-
nym. Trzeci wymieniony wyzej przypadek podlegajacy ustawowej
ochronie, dotyczacy nabycia od dewelopera wtasnosci nieruchomo-
$ci zabudowanej domem jednorodzinnym, nie wymaga szerszego ko-
mentarza. Chodzi tu o sytuacjg, w ktorej deweloper zobowiazuje si¢
do przeniesienia na nabywce wiasnosci domu jednorodzinnego wraz
z wlasnoscia dziatki gruntu, na ktorej ten dom zostat wzniesiony, czy
raczej — majac na uwadze zasadg superficies solo cedit — zobowiazuje
si¢ do przeniesienia na nabywcg wiasnos$ci dziatki gruntu wraz z po-
sadowionym na niej domem jednorodzinnym. W praktyce wyglada to
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najczesciej w ten sposob, ze duza nieruchomos¢ gruntowa dzielona
jest przez dewelopera na kilka lub kilkanascie dziatek gruntu (podziat
geodezyjny, ewidencyjny, administracyjny), ktore deweloper zabu-
dowuje nastgpnie domami jednorodzinnymi z zamiarem przysziego
przeniesienia na nabywcoéw wlasnosci tych dziatek wraz z wlasnos-
cia wzniesionych na nich domow jednorodzinnych (podziat prawny).
Powstaja w ten sposob nowe nieruchomosci, dla ktorych zaktada sig
nowe ksiggi wieczyste, w ktorych wpisuje si¢ nabywcow jako wias-
cicieli.

10. Nabycie uzytkowania wieczystego. Czwarty uwzglgdniony
w art. 1 OchrNabU przypadek dotyczy nabycia od dewelopera uzyt-
kowania wieczystego gruntu wraz z wlasnoscia domu jednorodzinne-
go posadowionego na tym gruncie, stanowigcego odrgbny od grun-
tu przedmiot wlasno$ci. Zbywana przez dewelopera odrgbna wlasnos¢
domu jednorodzinnego wybudowanego na gruncie uzytkowanym wie-
czyScie stanowi dopuszczone mocg art. 235 ustawy z 23.4.1964 r. —
Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm.) odstgpstwo od zasa-
dy superficies solo cedit, a ponadto wyjatek od reguty wynikajacej
z art. 47 § 1 KC, wedhug ktorej czgs¢ sktadowa rzeczy nie moze stano-
wi¢ odrgbnego przedmiotu wlasnosci (zob. R. Strzelczyk, Prawo nieru-
chomosci, Warszawa 2012, s. 184-201).

I1. Nieprecyzyjnos¢ tytulu ustawy

1. Ochrona nabywcy. Szczegdlnie mocno trzeba podkresli¢ wyni-
kajaca z art. 1 OchrNabU niesymetryczno$¢ ustawowej ochrony. Prze-
pis ten stanowi wyraznie, ze okreslone w ustawie zasady maja chro-
ni¢ prawa nabywcow lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych.
Oznacza to, ze ustawowy parasol ochronny rozciagnigty zostat przez
ustawodawce tylko nad jedna strona stosunku zobowiazaniowego, co
potwierdza takze sam tytul ustawy.

2. Tytul a zakres regulacji. Z semantycznego punktu widzenia ty-
tut komentowanej ustawy tylko czgsciowo odpowiada przedmiotowi
jej regulacji. Mozna by bowiem na jego podstawie btednie sadzi¢, ze
ustawa dotyczy kazdego przypadku nabycia lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, podczas gdy faktycznie dotyczy ona jedynie
przypadkoéw nabywania ich w ramach umowy deweloperskiej. Poza
zakresem dziatania ustawy pozostaje nabywanie lokali mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych w ramach innych stosunkéw prawnych,
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takich jak umowy sprzedazy, zamiany czy darowizny. Z tego tez po-
wodu omawiana ustawg zwykto si¢ w pisSmiennictwie okresla¢ traf-
niej mianem ,,ustawy deweloperskiej”, czyli nazwa zgtaszana jeszcze
na etapie prac legislacyjnych. Propozycja ta nie zostata jednak przy-
jeta ze wzgledu na dazenie projektodawcy do podkreslenia, juz w sa-
mym tytule ustawy, jej charakteru ochronnego dla nabywcy. Majac na
uwadze tre$¢ ustawy, a takze powyzszy postulat, bardziej precyzyjna
nazwa bylaby ,,ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego zawierajacego umowe deweloperska”, co
jednak jeszcze bardziej wydtuzyloby i tak mato porgezny tytut.

II1. Obligatoryjnos¢ stosowania nowej regulacji

1. Poglad o fakultatywnos$ci stosowania ustawy. W pismienni-
ctwie mozna spotkac¢ poglad, wedtug ktorego stosowanie OchrNabU
ma charakter fakultatywny. Zdaniem H. Cieplej i B. Szczytowskiej,
,,nabywca moze zawrze¢ umoweg deweloperska na zasadach dotych-
czasowych (obowiazujacych przed 29.4.2012 r.), a notariusz nie mo-
ze odmowic sporzadzenia umowy np. w trybie art. 9 u.w.l., przy czym
powinien pouczy¢ kupujacego o mozliwosci zawarcia umowy w try-
bie ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalne-
20 lub domu jednorodzinnego i skorzystania z przewidzianych w nigj
srodkow ochrony. Nabywca, majac $wiadomo$¢, jakie srodki ochrony
gwarantuje mu ustawa, moze o$wiadczy¢ w umowie deweloperskiej,
ze zrzeka sig tych praw (nie chce z nich korzystac). Przyjecie odmien-
nego stanowiska godzitoby w zasadg autonomii woli stron, ktora sta-
nowi podstawowa zasadg prawa cywilnego” (tak H. Ciepla, B. Szczy-
towska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Pytania i odpowiedzi. Wzory umow. Przepisy,
Warszawa 2013, s. 58-59).

2. Krytyka pogladu. Powyzszy poglad jest bledny. Zaden prze-
pis OchrNabU nie nadaje jej charakteru semiimperatywnego. We-
dhug art. 1, ustawa ta reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wo-
bec ktorego deweloper zobowiazuje si¢ do okreslonych $wiadczen.
Norma prawna wyrazona tym przepisem ma charakter bezwzglednie
obowiazujacy. Gdyby ustawodawca zamierzal uczyni¢ ja norma se-
miimperatywna, datby temu wyraz w pozytywny sposob, tzn. przez
zamieszczenie w tresci tego przepisu klauzuli umozliwiajacej wylta-
czenie dziatania ustawy, uzywajac zwrotu: ,,chyba, ze nabywca zrzek-
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nie sig¢ tej ochrony”, ,,chyba, ze strony umowy postanowig inaczej” al-
bo przez zastosowanie innego podobnego sformutowania.

Ponadto, art. 37 OchrNabU wylacza stosowanie $srodkow ochro-
ny praw nabywcow przewidzianych w art. 4 OchrNabU w stosunku
do przedsigwzig¢ deweloperskich, w ktoérych rozpoczgcie sprzedazy
nastapito przed wejsciem w zycie OchrNabU, tzn. przed 29.4.2012 r.,
za$ art. 38 OchrNabU nakazuje zamieszczenie w prospekcie dotycza-
cym tych przedsigwzig¢ informacji o braku stosowania tych $rodkow
ochrony. Z zestawienia tych przepiséw wynika jednoznacznie, Ze usta-
wie podlegaja wszystkie przedsigwzigcia deweloperskie, bez wzgledu
na okoliczno$¢, czy rozpoczecie sprzedazy nastapito przed, czy tez po
jej wejsciu w zycie. Dzien rozpoczgceia sprzedazy determinuje jedynie
wylaczenie w umowach zawieranych po 29.4.2012 r. stosowania $rod-
koéw ochrony praw nabywcow wynikajacych z art. 4 OchrNabU, przy
jednoczesnym obligatoryjnym stosowaniu do tych umow pozostatych
postanowien OchrNabU.

Przy okazji warto odnotowac, ze wejscie w zycie OchrNabU nie
spowodowato koniecznoséci dostosowania do nowej regulacji tresci
umow zawartych wezesniej, np. w trybie art. 9 WiLokU. Umowy takie
podlegaja wykonaniu na warunkach w nich okre$lonych.

Z cala mocg trzeba podkresli¢, ze ustawodawca narzuca stosowa-
nie art. 37 i 38 OchrNabU do ,,przedsigwzi¢¢ deweloperskich” rozu-
mianych jako organizacyjna cato$¢, co uniemozliwia ich rozkawatko-
wanie wola stron na czg¢sci podlegajace dziataniu przepisow ustawy
i czgsci niepodlegajace ich dzialaniu. W konsekwencji ustawg nalezy
stosowa¢ do kazdego przedsigwzigcia realizowanego w ramach pol-
skiego porzadku prawnego jako do catosci organizacyjnej, a w konse-
kwencji do kazdej umowy deweloperskiej zawieranej po 29.4.2012 r.,
z uwzglednieniem art. 37-39 OchrNabU.

Ponadto, art. 32 OchrNabU naktada sankcje karna na dewelopera
uchylajacego si¢ od wynikajacego z art. 17 ust. 1 OchrNabU obowigz-
ku sporzadzenia prospektu informacyjnego, za$§ art. 33 OchrNabU
penalizuje podawanie w prospekcie danych nieprawdziwych lub za-
tajanie danych prawdziwych. Z brzmienia tych przepisow wynika
dobitnie, ze ustawodawca traktuje sporzadzenie prospektu informa-
cyjnego jako czynno$¢ obligatoryjna narzucong ustawa, od ktorej de-
weloper nie moze zosta¢ zwolniony w drodze umowy. Obowiazuje tu
zasada ius publicum privatorum pactis mutari non potest.
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Rozdzial 1. Przepisy ogolne Art. 1

Deweloper zawierajacy umowg spetniajaca przestanki z art. 3 pkt 5
OchrNabU z pominigciem przepiséw OchNabU, a tym samym niewy-
wiazujacy si¢ takze z obowiazku sporzadzenia prospektu informacyj-
nego, podlega odpowiedzialno$ci karnej w trybie powotanych wyzej
przepisow.

3. Ograniczenia swobody kontraktowania. Ustawa ogranicza wo-
lg stron umowy deweloperskiej nie tylko w zakresie niedopuszczalnos-
ci uchylenia si¢ od jej stosowania, lecz takze w zakresie mozliwos$ci
swobodnego ksztaltowania tre$ci taczacego je stosunku zobowiaza-
niowego. Dla przyktadu, wedlug art. 28 OchrNabU, postanowienia
umowy deweloperskiej mniej korzystne dla nabywcow anizeli przepi-
sy ustawy sa niewazne, a w ich miejsce stosuje si¢ odpowiednie prze-
pisy ustawy. Z przepisu tego wynika niewazno$¢ postanowien mniej
korzystnych dla nabywcy niz narzucone ustawa, i to nawet wowczas,
g¢dy wola nabywcy jest zamieszczenie tych postanowien w umowie.

Powyzsze rozwigzanie nie jest specyfika OchrNabU. Podobne ogra-
niczenie wprowadza np. art. 359 KC narzucajacy maksymalna wyso-
ko$¢ odsetek wynikajacych z czynnosci prawnej do czterokrotnosci
wysokosci stopy kredytu lombardowego NBP, z jednoczesnym za-
strzezeniem, ze w przypadku przekroczenia tej wielko$ci nalezne bg-
da jedynie odsetki maksymalne. Przepis ten, podobnie jak przepisy
OchrNabU, ogranicza zasadg autonomii woli stron, gdyz chroni dtuz-
nika nawet wbrew jego woli, tzn. w sytuacji, gdy dtuznik godzi sig, czy
wrgez zada zastrzezenia dla wierzyciela odsetek wyzszych niz mak-
symalne. Celem tego przepisu jest ochrona dtuznikow, ktorzy bedac
w sytuacji przymusowej, by¢ moze daliby si¢ przekonac do zastrzeze-
nia odsetek drastycznie wysokich, podobnie jak celem OchrNabU jest
ochrona nabywcow lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych,
ktorzy w przypadku jej fakultatywnosci by¢ moze daliby si¢ przeko-
na¢ do jej niestosowania.

4. Skutki przyjecia fakultatywnego stosowania ustawy. Przyje-
cie blednego pogladu o dopuszczalno$ci umownego wytaczenia stoso-
wania OchrNabU, a to przez rzekomo dopuszczalne ,,zrzeczenie si¢”
przez nabywce¢ prawa do ochrony zapewnianej mu tg ustawa, niwe-
czyloby sens jej uchwalenia. Przepisy OchrNabU zmuszaja dewelope-
row do wigkszej rzetelnosci, a ponadto czynia ich dziatalnos$¢ bardziej
transparentng. Stosowanie OchrNabU stanowi jednak dla dewelo-
perow znaczna ucigzliwos¢, a ponadto podnosi koszty prowadzenia
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przedsigwzigcia deweloperskiego, chociazby o koszty zwiazane z pro-
wadzeniem rachunku powierniczego oraz kontrola bankowa. Fakulta-
tywno$¢ stosowania ustawy uczynitaby z niej akt martwy, a bez wat-
pienia nie taki byt zamiar ustawodawcy.

Trzeba takze zauwazy¢, ze dopuszczenie mozliwosci wylaczenia
stosowania OchrNabU w stosunku do czg$ci nabywcoéw danego przed-
sigwzigcia deweloperskiego naruszatoby interesy pozostatych nabyw-
cOw, tzn. nabywcdw korzystajacych z ustawowej ochrony. W razie
upadtosci dewelopera, ktory skonsumowat na inne cele $rodki otrzy-
mane poza rachunkiem powierniczym, zgromadzenie nabywcow mo-
globy zostaé pozbawione mozliwosci kontynuacji przedsigwzig-
cia deweloperskiego w trybie znowelizowanych przepisOw ustawy
z 28.2.2003 r. — Prawo upadlosciowe i naprawcze (tekst jedn. Dz.U.
z 2012 r. poz. 1112 ze zm.) (art. 425'-425%). Takze z tego wzgledu
nie sposob zaakceptowac¢ pogladu o mozliwosci wylaczenia dzialania
OchrNabU w drodze o$wiadczenia ztozonego przez nabywce.

5. Whioski. Reasumujac:

1) ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu
jednorodzinnego obowiazuje w odniesieniu do kazdego przedsig-
wzigcia deweloperskiego;

2) dziatanie OchrNabU nie mozne zosta¢ wylaczone wola jednej lub
obu stron umowy deweloperskiej;

3) w przypadku stanowczego zadania przez strony sporzadzenia
umowy deweloperskiej poza rezimem OchrNabU, notariusz po-
winien odméwi¢ dokonania czynnoéci notarialnej polegajacej na
sporzadzeniu tej umowy; notariusz uczestniczacy w procederze ta-
mania prawa naraza si¢ na odpowiedzialno$¢ dyscyplinarng i od-
szkodowawcza.

IV. Prawo dewelopera do gruntu

1. Podstawowe zobowigzanie dewelopera. Z definicji umowy de-
weloperskiej zawartej w art. 3 pkt 5 OchrNabU wynika, ze deweloper
zobowiazuje si¢ w niej do przeniesienia na nabywcg, po zakonczeniu
przedsigwzigcia deweloperskiego, wlasnosci lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Na jej tle moze prima facie nasuwac sig pyta-
nie, jakim tytutem do gruntu powinien dysponowaé deweloper.

2. Brak tytulu dewelopera do gruntu. Zdaniem H. Ciepfej umo-
we deweloperska moze zawrze¢ deweloper niebgedacy ani wiascicie-
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lem, ani uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym prowadzo-
ne jest przedsigwzigcie deweloperskie (tak H. Ciepfa, [w:] H. Ciepla,
B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego i domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory umow deweloper-
skich i pism, Warszawa 2012, s. 28).

Do podobnego wniosku dochodzi K. Maj, ktory dopuszczalnosé
zawierania umoéw deweloperskich przez deweloperéw niebgdacych
wlasdcicielami gruntu wywodzi m.in. z art. 22 pkt 3 OchrNabU oraz
czesei 11 zatacznika do ustawy deweloperskiej, okreslajacego wzor
prospektu informacyjnego, podnoszac przy tym, ze wymagaja one
tylko opisu w umowie deweloperskiej oznaczenia wiasciciela grun-
tu. Autor ten, odzegnujac si¢ od przesadzania, czy jest to przeoczenie
ustawodawcy, czy $wiadome zatozenie, argumentuje, ze ,,gdyby do
ustawy w trzecim czytaniu w Sejmie nie dodano art. 4 ustawy punk-
tu 4, czyli otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego, to na-
wet gdyby deweloper nie byt wlascicielem gruntu, wyptaty nabywcy
bylyby chronione” (tak K. Maj, Praktyczne aspekty umowy dewelo-
perskiej w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, Rej. 2012, Nr 10, s. 122-123).

Takze zdaniem A. Bieranowskiego deweloper moze nie by¢ ani
wilascicielem, ani uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktorym re-
alizowane jest dane przedsigwzigcie deweloperskie. Autor argumen-
tuje, ze umowa deweloperska jest czynnoscia prawna obligacyj-
na, a ,,w doktrynie i judykaturze zdecydowanie dominuje poglad, ze
sprzedaz rzeczy cudzej jest wazna. Jest jedynie bezskuteczna w sferze
przejécia wlasnosci”. W konsekwencji autor dochodzi do wniosku, Zze
,,hie ma przeszkdd, by uznaé, ze umowa deweloperska, nawet w sy-
tuacji, w ktorej deweloper w chwili jej zawarcia nie jest wlascicielem
nieruchomosci, objgtej przedsigwzigeiem deweloperskim, kreuje zo-
bowiazanie do przeniesienia wlasnosci. Tym samym kontrahent dewe-
lopera nabywa roszczenie o przeniesienie wlasnosci (skuteczne co do
zasady inter partes)” — tak A. Bieranowski, Uwagi o dopuszczalno$ci
zawarcia umowy deweloperskiej przez dewelopera niebgdacego wias-
cicielem (lub uzytkownikiem wieczystym) nieruchomosci, na ktorej
ma by¢ prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie — gltos w dyskusji,
Rej. 2013, Nr 7, s. 13.

3. Poglad odmienny. Nie podzielam stanowiska zaprezentowa-
nego przez wymienionych wyzej autorow. Nie znajduje ono oparcia
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ani w przepisach OchrNabU, ani w praktyce notarialnej. Bez znacze-
nia pozostaje tu podnoszona przez K. Maja okolicznosé, ze gdyby do
art. 4 OchrNabU nie dodano punktu 4, przepisy tej ustawy nalezatoby
interpretowa¢ odmiennie. Rzecz bowiem w tym, ze punkt ten do usta-
wy dodano, a normy prawne nalezy wyktada¢ wedtug ich uchwalonej,
a nie hipotetycznej tresci.

Chybiony jest takze argument podnoszony przez A. Bieranowskie-
go, z ktorego posrednio wynika, ze notariusz ma obowiazek sporza-
dzenia aktu notarialnego dokumentujacego zawarcie umowy ,,jedynie
bezskutecznej w sferze przejscia wlasnosci” lub kreujacej roszcze-
nie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci ,,skuteczne co do zasa-
dy inter partes”, czyli w stosunku do strony, ktora w chwili zawierania
umowy nie moze roszczenia wykonaé, gdyz nie jest, i by¢ moze nigdy
nie bedzie, wlascicielem nieruchomosci.

4. Doktryna i orzecznictwo SN. Dla praktyki notarialnej dotycza-
cej dokumentowania uméw deweloperskich zupetnie marginalne zna-
czenie ma wskazana wyzej okoliczno$¢, ze wedlug pogladu doktryny
i orzecznictawa dotyczacej umowy sprzedazy, sprzedaz rzeczy cu-
dzej jest wazna, a jedynie bezskuteczna w sferze przejscia wlasnosci.
Stanowiskiem tym by¢ moze mozna si¢ positkowa¢ w przypadku po-
petnienia przez notariusza btedu polegajacego na udokumentowaniu
sprzedazy nieruchomosci przez osobg nie be¢daca jej whascicielem. Nie
jest to jednak stan zgodny z przepisami prawa, do ktérego osiagnigcia
nalezy dazyc¢.

5. Wymoég posiadania tytulu do gruntu. Z normatywnej defini-
cji umowy deweloperskiej, zawartej w art. 3 pkt 5 OchrNabU, a takze
z innych przepisow OchrNabU wynika jednoznacznie, ze deweloper
zawierajacy umowg deweloperska powinien by¢ wlascicielem gruntu
albo jego uzytkownikiem wieczystym.

Umowa deweloperska, podobnie jak umowa sprzedazy, zamiany
czy darowizny, ma charakter zobowiazujacy (obligacyjny), gdyz obe-
jmuje zobowiazanie dewelopera do przeniesienia na nabywcg wlasno-
$ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wraz z prawem do
gruntu. Zawarcie takiej umowy w zakresie nieruchomosci cudzej nie
bytoby dla jej wilasciciela (uzytkownika wieczystego) wiazace (alte-
rius contractu nemo obligatur), a zatem nie uczynitoby go zobowiaza-
nym do przeniesienia na nabywce wiasnosci lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (alteri stipulari nemo potest). Z kolei dewelo-
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