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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne

Art. 1. [Zakres przedmiotowy]

Ustawa okresla:

1) $rodki ochrony wptat dokonywanych przez nabywce;

2) zasady wyptaty $rodkéw finansowych z mieszkaniowego rachunku po-
wierniczego;

3) obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy, ktérej celem jest prze-
niesienie wtasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;

4) zasady i tryb zawierania oraz tre$¢ umowy rezerwacyjnej;

5) zasady i tryb zawierania oraz tre$¢ umowy deweloperskiej oraz innych
umoéw zawieranych migdzy nabywca a deweloperem, ktérych celem jest
przeniesienie wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;
6) prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej oraz innych uméw zawie-
ranych miedzy nabywcag a deweloperem, ktérych celem jest przeniesienie
wtasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;

7) zasady i tryb dokonywania odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jed-
norodzinnego oraz zasady odpowiedzialnosci nabywcy i dewelopera w tym
zakresie;

8) zasady dziatania i zakres odpowiedzialno$ci Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego.

Literatura: B. Gliniecki, Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna i zabezpie-
czenie wzajemnych roszczen stron, Warszawa 2012; A. Goldiszewicz, Umowa dewe-
loperska — uwagi na tle ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, MPH 2013, Nr 1; A. Jedliriski, Umowa
o wybudowanie lokalu w celu ustanowienia jego odrebnej wtasnosci — umowa deve-
loperska, PS 2005, Nr 9; M. Klgskata, Wykonanie zobowigzania z umowy dewelo-
perskiej, Rej. 2003, Nr 3; A. Koziotkiewicz, Polemika z glosa krytyczna dr. Jarostawa
Grykiela do wyroku SN z 30 czerwca 2004 r., IV CK 521/03, Pal. 2008, Nr 9-10,
s. 313-315; P. Kunicki, Umowa deweloperska. Charakter prawny i zastosowanie
praktyczne, Warszawa 2014; M. Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtasnosci
lokali na podstawie ustawy z 24.6.1994 r., w: Obrot nieruchomosciami w praktyce
notarialnej, Krakéw 1997; tenze, Whasnos¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilno-
prawne, Lublin 1995; B. Pawlak, Uwagi o zakresie obowiazywania ustawy z 16.9.2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, MoP 2012,
Nr 24; W. Plesiriski, Regulacja dziatalno$ci deweloperskiej i instrumenty ochrony
nabywcy w prawie niemieckim, w: Dziatalnos¢ deweloperska w praktyce obrotu
gospodarczego (red. M. Krélikowska-Olczak, A. Bieranowski, J.J. Ziety), Warszawa
2014; P. Plaksej, Nowe regulacje w obrocie nieruchomosciami mieszkalnymi w Polsce
zawarte w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego z 16 wrzesnia 2011 1., Rej. 2012, Nr 11; R. Strzelczyk, Umowa deweloperska
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w systemie prawa prywatnego, Warszawa 2013; W. Wenda, Unijne aspekty ustawy
z 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, w: Polska wobec standardéw Unii Europejskiej (red. P. Kuczma),
Polkowice 2015; J. Wszotek, Zakres zastosowania nowej ustawy o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Nier. 2012, Nr 3; A. Zbie-
gien-Turzariska, Stosowanie ustawy deweloperskiej przez spétdzielnie mieszkaniowe,
PS 2014, Nr 1.

Przepis wskazuje na podstawowy zakres normowania przepiséw OchrNabDFGU
oraz przedstawia najwazniejsze mechanizmy (instrumenty prawne) stoso-
wane przez ustawe do zrealizowania jej zasadniczego celu, jakim jest ochrona
interesow oséb zamierzajgcych nabyé nieruchomos$¢ mieszkaniowg od de-
welopera. Mechanizmy te stanowig odpowiedz na najczesciej dostrzegalne
w praktyce przed 2012 r. zjawiska patologiczne w relacjach pomiedzy de-
weloperami a nabywcami.

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym jest tzw. ustawg
sektorowg, majacg chroni¢ nabywcow, ktérzy sg konsumentami, w zwigzku
Z zawarciem przez nich umowy majacej za przedmiot nieruchomos$¢ o charak-
terze mieszkaniowym. Wbrew zatem dostownemu brzmieniu tytutu ustawy,
nie chroni ona wszystkich nabywcoéw (jedynie osoby fizyczne bedgce konsu-
mentami) ani nie obejmuje swym zakresem wszystkich transakcji nabycia
wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, koncentrujac sie
na nieruchomosciach nabywanych od deweloperdw.
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A. Geneza przepisow OchrNabDFGU

l. Potoczna nazwa ustawy

1. W praktyce OchrNabDFGU nazywana jest ,,ustawa deweloperska”, jako
ze determinuje zasady zawierania i wykonywania uméw deweloperskich.
W odréznieniu od jej poprzedniczki — OchrNabU - przynajmniej w okresie
przejsciowym zasadne jest nazywanie jej ,nowa ustawa deweloperska”
albo ustawa deweloperska z 2021 r. Przepisy OchrNabDFGU do pewnego
stopnia wyznaczaja tez reguty prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej
w sektorze budownictwa mieszkaniowego, aczkolwiek ustawa nie ma cha-
rakteru publicznoprawnego i sensu stricto nie reguluje sposobu prowadze-
nia dziatalnosci gospodarczej przez deweloperéw (w sposob, w jaki czynig
to np. przepisy PrBank, PrEnerg, PrFarm czy PrTelekom).

Il. Ryzyka kontraktowe nabywcy zawierajagcego w trakcie
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego umowe zobowigzujaca
do pozniejszego przeniesienia prawa wtasnosci nieruchomosci

2. Nabywrca zawierajacy z deweloperem w trakcie realizacji przedsiewzie-
cia deweloperskiego umowe, na podstawie ktorej zobowiazuje sie do doko-
nywania wplat na poczet ceny w trakcie budowy, ponosi ryzyka narazajace
go na czeSciowg lub nawet catkowita utrate powierzonych deweloperowi
srodkéw pienieznych. Wynikaja one z konstrukeji prawnej i uwarunkowan
gospodarczych catej transakgeji.

3. Nalezy zwrdéci¢ uwage na fakt, ze realizacja przedsiewziecia deweloper-
skiego — pomiedzy rozpoczeciem robdt budowlanych a ich zakonczeniem,
kiedy to najczesciej zawierane sa umowy zobowigzujace pomiedzy nabyw-
cami i deweloperem — trwa zazwyczaj kilkanascie miesiecy, a w niektérych
przypadkach nawet okoto 2 lat. Przez ten czas (niekiedy krétszy, w zalez-
nosci od tego, w jakim momencie realizacji przedsiewziecia dochodzi do
zawarcia umowy) nabywca dokonuje wplat deweloperowi na poczet
ceny nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci, uzyskujac swiadczenie wza-
jemne — prawo wiasnosci — dopiero kilka lub kilkanascie miesiecy péZniej,
w konsekwencji zawarcia drugiej z umow, przenoszacej prawo wiasnosci
na nabywece. Jej zawarcie staje sie mozliwe po ukonczeniu realizacji przed-
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siewziecia, przynajmniej w zakresie przedmiotu umowy zawartej z nabywcg
(np. wybudowanie budynku, w ktérym ma znajdowac sie lokal, lub domu
stanowigcego przedmiot umowy). Innymi stowy, nabywca dokonuje przed-
platy (ptatnosci z géry) w zakresie pelnej wysokosci ceny za przedmiot,
ktoéry otrzymuje (zaréwno fizycznie, jak i w znaczeniu przekazania prawa)
w relatywnie dlugim czasie po spetnieniu wtasnego swiadczenia. Jest to
atypowa sytuacja rynkowa, na pewno jesli chodzi o dobra nabywane przez
konsumentéw. Regulg bowiem jest jednoczesne spelnianie swiadczen
przez strony lub nastepujace z wzglednie niewielkim przesunieciem czaso-
wym (co najmniej dni lub tygodni).

4. Bardzo istotne znaczenie w kontekscie opisywanego zjawiska ma réwniez
cena nieruchomosci, ktdra ptaci nabywca. Z punktu widzenia przecietnego
konsumenta dobro to nalezy do najwiekszych wydatkéw ponoszonych
jednorazowo przez cztowieka. Nierzadko jego nabycie nastepuje z wyko-
rzystaniem zewnetrznego finansowania w postaci kredytu lub dofinanso-
wania panstwowego. Poteguje to ryzyko powierzania tak znacznej wartosci
majatkowej w rece innego podmiotu na relatywnie dtugi czas przed uzyska-
niem swiadczenia wzajemnego, bez zadnego zabezpieczenia jego otrzymania.

5. W przeciwienstwie np. do prawa francuskiego nabywca zawierajgcy
umowe zobowiazujaca do pdzniejszego przeniesienia prawa wtasnosci i do-
konujacy na jej podstawie wplat na poczet ceny nie uzyskuje zadnego
tytulu prawnego do nieruchomosci az do zawarcia umowy przenoszacej
prawo witasnosci na niego, co moze nastapic¢ po zakonczeniu prac budow-
lanych.

6. Nalezy takze zauwazy¢, ze zawierajac umowe zobowiazujaca do realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego i pdZniejszego przeniesienia prawa wtas-
nosci nieruchomosci, ktdra fizycznie jeszcze nie istnieje (mowa o budynku
lub lokalu), nabywca naraza sie na ryzyko nieotrzymania swiadczenia
przez siebie oczekiwanego lub niedostatecznego opisania cech przedmiotu
umowy, przez co w efekcie moze staé sie wlascicielem nieruchomosci po-
siadajacej cechy, wyglad lub funkcjonalnos¢ odbiegajaca od jego ocze-
kiwan. Mamy zatem do czynienia z wzajemnym zobowigzaniem stron do
przeniesienia prawa wtasnosci w zamian za zaplate ceny w odniesieniu do
przedmiotu, ktéry dopiero ma powsta¢ (ma mu zostaé nadany ksztalt przez
dewelopera). Ryzyko nabywcy w nieotrzymaniu przedmiotu o oczekiwa-
nych przez siebie wtasciwosciach koresponduje z ryzykami dewelopera,
wyznaczanymi przez prawne i faktyczne mozliwosci zrealizowania inwe-
stycji budowlanej w zaplanowanym przez siebie ksztalcie, plynacymi
przede wszystkim ze strony organéw administracji publicznej i kontrahen-
téw (podwykonawcow).
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I1l. Patologiczne zjawiska rynkowe powszechnie obserwowane
przed 2012 r.

7. Przed wej$ciem w zycie przepiséw OchrNabU, a pdzniej OchrNabDFGU
zawieranie uméw deweloperskich (umoéw o tresci odpowiadajacej definicji
ustawowej umowy deweloperskiej zawartej w art. 3 pkt 5 OchrNabU oraz
art. 5 pkt 6 OchrNabDFGU, nazywanych éwcze$nie potocznie, nie zawsze
poprawnie, ,umowami przedwstepnymi sprzedazy” lub ,,umowami przed-
wstepnymi ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu i sprzedazy”) nie
podlegato zadnej szczegdlnej regulacji normatywnej. Umowy tego typu
posiadatly status prawny umowy nienazwanej, przez co swoboda kontrak-
towa stron nie byta specjalnie krepowana przez przepisy KC ani zadnego
innego aktu prawnego. Z uwagi na niedoswiadczenie i stabsza pozycje
kontraktowa przecietnego nabywecy, taki stan rzeczy — poprzez czeste nad-
uzywanie silniejszej pozycji przez deweloperdw — prowadzit do licznych
i generalnie powszechnych patologii rynkowych. Ich skutkiem byto formu-
towanie wzorcéw umownych przez deweloperéw w sposéb nadmiernie
zabezpieczajacy ich interesy i jednoczesnie nieprzewidujacy zadnych me-
chanizméw ochronnych dla nabywcéw (por. B. Gliniecki, Umowa deweloper-
ska. Konstrukcja prawna, s. 296 i n.). Postanowienia umowne w generalnie
jednostronny sposéb uprzywilejowywaly przedsiebiorcéw, przewidujac
jednoczesnie niekorzystne rozwiagzania dla nabywcdw, na ktére ci sie go-
dzili, pozbawieni braku mozliwosci negocjacji, nie majac $wiadomosci albo
bedgc przymuszeni sytuacja rynkowg i zdecydowana przewaga popytu nad
podazg (szczegdlnie w latach 2005-2009).

8. Wzorce umowne — a w $lad za nimi umowy zawierane z nabywcami —
przewidywaly z reguly wplate poszczegdlnych czesci ceny bezposrednio
na zwykly rachunek bankowy dewelopera, bez zadnych dodatkowych
mechanizméw zabezpieczajacych odzyskanie tych srodkéw w razie nie-
wyplacalnosci dewelopera lub defraudacji wptaconych srodkéw. Wptaty
ponadto dokonywane byty w przewidzianych w umowie terminach, nieza-
leznie od faktycznego postepu robot budowlanych. W przypadku opdznie-
nia sie przez nabywce w zaptacie jakiejkolwiek czesci ceny, deweloper
zapewnial sobie prawo natychmiastowego odstapienia od umowy, nie-
rzadko zachowujac zadanie zaplaty przez nabywce relatywnie wysokiej
kary umowne;j.

9. Tres¢ umowy w réznoraki sposéb pod wzgledem szczegdtowosci i kom-
pletnosci opisu wskazywata na cechy charakterystyczne (wtasciwosci) bu-
dynkéw, terenu inwestycji czy uzytych materiatéw budowlanych. W ten
sposob umowy czesto nie do konica precyzyjnie wskazywatly, jak ma wygla-
da¢ inwestycja, budynek czy lokal, jakie maja mie¢ wtasciwosci, cechy
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funkcjonalne czy z jakich materiatéw lub z uzyciem jakich technologii
miatyby zosta¢ wykonane.

10. Prawa nabywcy w zwiazku z dokonywaniem odbioru przedmiotu
umowy byly nagminnie naruszane. Powszechng praktyka byta mozliwo$¢
odbioru jednostronnego dokonywanego samodzielnie przez dewelopera,
bez udzialu nabywcy — w przypadku niestawiennictwa tego ostatniego.
Czestymi bywaty zastrzezenia uniemozliwiajace nabywcy dochodzenie
roszczen z tytutu wad przedmiotu umowy dostrzezonych lub zgloszonych
po odbiorze.

11. Umowy przewidywaly wielorakie mechanizmy ograniczajace zakres
odpowiedzialno$ci dewelopera za niewykonanie lub nienalezyte wykona-
nie zobowigzania. Powszechnie stosowane byty postanowienia wymienia-
jace rozliczne zdarzenia, ktoérych wystapienie powodowato przesuniecie
terminu wydania przedmiotu umowy lub zawarcia umowy przenoszacej
wlasnosé, bez uprawnienia nabywcy do otrzymania jakiejkolwiek rekom-
pensaty z tego tytutu (w postaci odszkodowania lub kary umownej). Umowy
nie przewidywatly kar umownych ptaconych przez dewelopera w przypadku
przekroczenia terminéw realizacji inwestycji lub zawarcia umowy przeno-
szacej wiasnosé, a jesli to czynily, ich wysokosc byta znacznie nizsza niz
sankcji grozacych nabywcy za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy. Nierzadkie byly postanowienia dajace deweloperowi mozliwosci
jednostronnej zmiany projektu budowlanego, materiatéw budowlanych,
stosowanych technologii czy koncepcji inwestycji bez zgody nabywcy i bez
ponoszenia wobec niego odpowiedzialnosci.

12. Stosowane wdowczas powszechnie postanowienia umowne dopuszczaty
takze liczne mozliwosci rozwigzania umowy przez dewelopera bez pono-
szenia konsekwencji odszkodowawczych wobec nabywcéw, z jednoczesnym
ograniczeniem lub nawet w praktyce wylaczeniem mozliwosci jednostron-
nego rozwigzania umowy przez nabywcéw (np. z uwagi na bardzo wysoka
kare umowna lub odstepne).

13. Wreszcie zta sytuacja prawna nabywcéw wynikata takze z niedostosowa-
nia przepiséw PrUpad do specyfiki proceséw inwestycyjnych prowadzonych
przez deweloperdw i konieczno$ci uwzglednienia intereséw nabywcow.
Z uwagi na czeste obcigzanie nieruchomosci hipoteka w zwiazku z kredy-
tem zaciagnietym przez dewelopera na realizacje przedsiewziecia, a takze
wobec 6wczesnych zasad likwidacji masy upadtosci i prowadzenia poste-
powania upadtosciowego, w przypadku ogloszenia upadtosci dewelopera,
roszczenia nabywcow podlegaty zaspokojeniu w odleglej kolejnosci, na
0go6t nie dajac im szans na odzyskanie nawet istotnej czesci wptaconych



Rozdziat 1. Przepisy ogélne Art. 1

srodkéw (por. szerzej B. Gliniecki, Umowa deweloperska. Konstrukcja
prawna, s. 403 in.).

IV. Uchwalenie ustawy

14. Genezy wielu rozwigzan zawartych w przepisach OchrNabDFGU, ktére
roznig je od tych przewidzianych w przepisach OchrNabU, doszukiwaé
nalezy sie w prébach nowelizacji przepiséw OchrNabU podejmowanych
w latach 2015-2018. Po raz pierwszy Prezes UOKIK wystapit z propozycja
nowelizacji przepiséw OchrNabU na przetomie 2014 i 2015 r. Po przepro-
wadzeniu konsultacji spotecznych mocno skrytykowana zostata (gtéwnie
przez srodowisko deweloperéw i bankéw) propozycja likwidacji mozliwosci
wykorzystywania otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych
bez gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej (usuniecie art. 4 pkt 4
OchrNabU). W potowie 2015 r. prace nad nowelizacja zostaly wstrzymane.

15. W 2016 r. nowelizacja przepiséw OchrNabU — w podobnym zakresie,
co przewidziane bylo w propozycjach z przetomu 2014 i 2015 r. — zostata
ujeta w wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow.

16. W 2018 r. UOKIK ponownie podjat prace nad przygotowaniem nowe-
lizacji przepiséw OchrNabU. W przeciwienstwie do wczesniejszych préb,
w potowie 2018 r. opublikowany zostat dosc¢ obszerny projekt zmian prze-
pisow (https://legislacja.gov.pl/projekt/12312251, dostep: 6.5.2022 r.).
Najwazniejsza wsrdd propozycji byto usuniecie mozliwosci przyjmowania
przez deweloperéw srodkéw pienieznych na otwarty mieszkaniowy rachu-
nek powierniczy. Drugg powazng zmiang proponowang przez UOKiK byto
znaczne rozszerzenie zakresu stosowania przepisow ustawy tak, by obej-
mowaly one takze umowy dotyczace nabycia udziatu w hali garazowej
oraz umowy zawierane po wybudowaniu budynku. W przypadku tych
ostatnich deweloper miatby mie¢ obowiazek doreczenia prospektu infor-
macyjnego, udostepnienia na zadanie nabywcy dodatkowych dokumen-
téw (odpis z KRS, wypis z ksiegi wieczystej, pozwolenie na uzytkowanie,
zaswiadczenie o samodzielnos$ci lokalu, zgoda banku lub innego wierzy-
ciela hipotecznego na bezciezarowe przeniesienie wtasnosci). Obowiaz-
kowo przeniesienie wlasnosci nieruchomosci juz istniejacych poprzedza
takze odbiér dokonywany na zasadach okreslonych w OchrNabU. Propo-
nowane zmiany miatyby wprowadzac takze kilka przepisow regulujacych
zawieranie umow rezerwacyjnych, m.in. ograniczajac wysokos¢ pobiera-
nej optaty rezerwacyjnej.

17. Projekt ten zostal poddany silnej krytyce, gtéwnie dotyczacej likwidacji
mozliwos$ci przyjmowania wptat nabywcédw na otwarte mieszkaniowe ra-
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chunki powiernicze. UOKIK utrzymal wiekszos¢ przyjetych wczesniej roz-
wigzan, dokonujac w projekcie z 2018 r. stosunkowo niewielkich korekt,
ktére m.in. dopuscily stosowanie otwartych i zamknietych mieszkanio-
wych rachunkéw powierniczych, a précz nich wprowadzity nowe rozwia-
zanie — DFG majacy by¢ zasilany obowigzkowymi wplatami dokonywanymi
przez deweloperéw po kazdorazowej wptacie czesci ceny przez nabywece.

18. Jednoczesnie nastapita powazna zmiana o charakterze legislacyjnym:
projektodawca odstapit od gtebokiej nowelizacji przepiséw OchrNabU na
rzecz opracowania projektu nowej ustawy, ktéra miata zastgpic¢ (uchylic)
przepisy OchrNabU (zob.: Uzasadnienie do projektu ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o De-
weloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Druk sejmowy IX kadencji Nr 985,
https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=985, dostep: 9.4.2022 1.,
s. 12).

19. Projekt zostat przyjety przez Rade Ministrow, a nastepnie wniesiony do
Sejmu w lutym 2021 r. (Rzadowy projekt ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym, Druk sejmowy IX kadencji Nr 985, https://
www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=985, dostep: 1.5.2022 r.).

20. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym zostata
uchwalona 20.5.2021 r., a nastepnie ogtoszona w Dz.U. z 30.6.2021 r. pod
poz. 1177.

B. Stosunek przepisow OchrNabDFGU
do innych aktéw prawnych

l. Kodeks cywilny

21. Przepisy OchrNabDFGU nie majq charakteru samoistnej regulacji, ktéra
w kompleksowy i wytaczny sposéb reguluje tre$¢ stosunku prawnego po-
miedzy deweloperem i nabywca. Ustawe nalezatoby raczej okresli¢ mia-
nem ,naktadki” korygujacej obserwowane zjawiska rynkowe, majacej za
zadanie wzmocnienie ochrony intereséw nabywcéw bedacych osobami
fizycznymi. Nie kreuje ona jednak w polskim systemie prawa samoistnego
zrodta prawa, lecz co najwyzej podstawowe — biorgc pod uwage zakres
i stopien szczegdlowosci — unormowania. Pelna rekonstrukcja granic swo-
body kontraktowej dotyczacej umdéw deweloperskich musi zosta¢ uzupet-
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niona przez odwotanie sie do innych jej wyznacznikéw, w szczegdlnosci
ogolnych zasad kontraktowych wyznaczanych przez przepisy KC.

22. Poniewaz umowa deweloperska kreuje kontraktowy stosunek zobowia-
zaniowy, jego ramy ksztaltowane beda przede wszystkim przez przepisy KC,
wobec ktérych przepisy OchrNabDFGU majg charakter uszczegotawiajacy
(lex specialis). Mowa tu przede wszystkim o przepisach ogoélnych dotyczacych
czynnosci prawnych, terminéw i przedawnienia roszczen (art. 56-125 KC),
ogélnych przepisach o zobowigzaniach (art. 353-365" oraz art. 383'-396 KC),
ze szczegolnym uwzglednieniem przepiséw dotyczacych niedozwolonych
postanowieri umownych (art. 385'-385° KC), przepisach dotyczacych wyko-
nania zobowiazan i skutkach ich niewykonania (art. 450-497 KC), wsrod
ktdérych nalezy wyrdznié przepisy dotyczace kary umownej (art. 483-485 KC)
oraz niewykonania zobowigzan z uméw wzajemnych (art. 487-497 KC).

23. Przepisy OchrNabDFGU maja réwniez zastosowanie do niektérych
uméw sprzedazy, ktorych zasadnicza regulacja normatywna jest zawarta
w KC. Przepisy OchrNabDFGU ustanawiaja szczegoélne obowiazki przed-
kontraktowe dewelopera lub innego przedsiebiorcy zawierajacego z na-
bywca umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
(art. 3i4 OchrNabDFGU).

Il. Ustawa o wtasnosci lokali

24. Problemy w wyktadni sprawia¢ moze stosunek art. 9 WiLokU do prze-
piso6w OchrNabDFGU. Z perspektywy historycznej rolg tego przepisu, obo-
wiazujacego od 1995 r., miato by¢ potwierdzenie mozliwosci zawierania
uméw deweloperskich bez koniecznosci odwolywania sie w konstrukeji
czystej umowy przedwstepnej, przy jednoczesnym zagwarantowaniu mini-
malnych wymagan warunkujacych dopuszczalno$¢ jej zawarcia, majacych
na celu ochrone intereséw nabywcéw. W istocie zalozenie przyswiecajace
tresci art. 9 WILokU jest podobne do znacznie bardziej rozbudowanych
przepisdw OchrNabDFGU. Praktyka jednak pokazata, ze uwzglednianie
tresci art. 9 WiLokU w umowach deweloperskich stanowito rzadkie przy-
padki, co tez przyczynito sie do stworzenia bardziej kompleksowych regu-
lacji OchrNabDFGU.

25. Wielokrotnie w literaturze dyskutowana byta rola art. 9 WiLokU, a takze
konsekwencje jego pomijania w praktyce. Stanowisko wyrazane przez domi-
nujaca czes$¢ przedstawicieli doktryny (M. Nazar, Sposoby ustanawiania
odrebnej wlasnosci lokali, s. 135; tenze, Wtasnos¢ lokali, s. 50; A. Koziot-
kiewicz, Polemika z glosa krytyczna, s. 313-315 i powotana tam literatura;
A. Jedlinski, Umowa o wybudowanie lokalu, s. 73-74; M. Klgskata, Wy-
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konanie zobowiazania, s. 77) potwierdzone zostalo p6zniej w orzecznic-
twie sadowym (wyr. SN z 30.6.2004 r., IV CK 521/03, Legalis; wyr. SN
7 29.2.2008 1., Il CSK 463/07, Legalis; wyr. SN z 18.2.2011 r., I CSK 275/10,
Legalis; wyr. SA w Lublinie z 25.8.1998 r., I ACa 201/98, Legalis; wyr. SA
w Bialymstoku z 9.2.2007 r., I ACa 708/06, Legalis).

26. Wedtug tych interpretacji dopuszczalne bylto zawieranie uméw dewe-
loperskich zaréwno w trybie art. 9 WiLokU - przy spelnieniu zawartych
tamze wymagan — jak i bez uwzglednienia tego przepisu jako umowe nie-
nazwang na podstawie szerokiej zasady swobody kontraktowej. Wysnucie
takiego pogladu mozliwe bylo ze wzgledu na wadliwg konstrukcje art. 9
WHILokU w kontekscie mozliwosci pelnienia przez niego skutecznego in-
strumentu limitujacego swobode kontraktowa. W istocie bowiem mozna
stwierdzié, ze zawieranie uméw z uwzglednieniem jego tresci nie byto
obligatoryjne. Ponadto z uwagi na jego ubogg tres¢ trudno uznadé, aby defi-
niowal on jaki$ okreslony typ umowy lub sytuacji, w przypadku ktérych
nalezatoby ten przepis bezwzglednie stosowac.

27. Przepisy OchrNabDFGU niestety nie zawieraja zadnego powigzania
normatywnego z art. 9 WiLokU. Ustawodawca nie zdecydowat sie takze na
nowelizacje jego tresci albo uchylenie. W obecnym stanie prawnym jego
tres¢ wydaje sie zbedna, niemal w catosci zostala skonsumowana przez
przepisy OchrNabDFGU. Mozna co prawda dostrzec, ze OchrNabDFGU obej-
muje swym zakresem jedynie umowy zawierane z osobami fizycznymi wyste-
pujacymi w roli nabywcdéw, zas zakres podmiotowy regulacji art. 9 WiLokU
jest szerszy, jednak nie odgrywa to zadnej praktycznie doniostej roli.

28. Pozostawienie art. 9 WiLokU moze powodowac watpliwosci co do jego
obecnej roli i stosunku do przepiséw OchrNabDFGU. Przy poréwnaniu ich
tresci zauwazalna jest ogélna wymowa art. 9 WiLokU i znacznie bardziej
szczegdtowy charakter przepisow OchrNabDFGU. Uzasadniatoby to po-
szukiwanie rozwigzania konfliktu normatywnego na podstawie reguty lex
specialis derogat legi generali. W ten sposéb mozna by wyttumaczy¢ rozbiez-
no$¢ pomiedzy przepisami OchrNabDFGU oraz art. 9 ust. 2 WiLokU, gdzie
dla waznosci umowy deweloperskiej wymagane jest, aby deweloper byt
wlascicielem nieruchomosci gruntowej oraz aby uzyskal pozwolenie na
budowe. Przepisy OchrNabDFGU nie przewiduja takich wymagan, a wrecz
mozna z tresci jej przepiséw wysnu¢ teze, ze istnienie tych okolicznosci
w chwili zawierania umowy deweloperskiej nie ma wptywu na jej waznos¢.
Zatem w przypadku rozstrzygniecia tego konfliktu na korzys¢ przepisow
OchrNabDFGU powstaje pytanie o sens i zastosowanie art. 9 ust. 2 WiLokU.

29. Réwniez obecny sens istnienia art. 9 ust. 3 WiLokU wymaga przemy-
Slenia. Na prézno doszukiwac sie analogicznego co do tresci przepisu
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OchrNabDFGU. W efekcie nalezatoby traktowac go jako majacy zastoso-
wanie do wszystkich uméw o tresci wskazanej w art. 9 ust. 1 WiLokU, a za
takie nalezy uznac — z uwagi na cze$ciowe pokrywanie sie zakreséw rele-
wantnych przepiséw — te umowy deweloperskie w rozumieniu przepiséw
OchrNabDFGU, ktérych przedmiotem jest lokal mieszkalny. Jezeli faktycz-
nie taka bytaby wola ustawodawcy, znacznie bardziej czytelnym rozwia-
zaniem byloby uchylenie art. 9 ust. 3 WiLokU i wlgczenie go do przepiséw
OchrNabDFGU.

I1l. Prawo upadtosciowe i Prawo restrukturyzacyjne

30. Instrumenty ochrony praw nabywcy zawierajacego umowe deweloperskg
lub inng umowe zobowigzujacq do przeniesienia wtasnosci lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego zostaty potaczone w pewien system
uwzgledniajacy przebieg w czasie transakeji pomiedzy deweloperem i na-
bywca oraz mozliwe scenariusze, wedtug ktdrych toczy¢ sie moze realizacja
przedsiewziecia deweloperskiego. Jednym z nich sa mozliwe problemy
finansowe dewelopera, potencjalnie skutkujace jego niewyptacalnoscia
i ogtoszeniem upadtodci.

31. Regulacje dotyczace prowadzenia postepowania upadtosciowego wobec
deweloperdw zostaty konsekwentnie zawarte w przepisach art. 425a-425s
PrUpad. Cho¢ definiujg one niektdére pojecia na potrzeby postepowania
upadtosciowego, odwotuja sie do siatki pojeciowej oraz mechanizméw
ochronnych zawartych w OchrNabDFGU (np. mieszkaniowy rachunek po-
wierniczy, ustawowe elementy tresci umowy deweloperskiej).

32. Przepisy PrRestr przewiduja wyodrebnienie — na wzér PrUpad - szcze-
gblnego trybu prowadzenia postepowan restrukturyzacyjnych, opisanego
w art. 349-361 PrRestr. Przepisy te réwniez operuja pojeciami i instytu-
cjami ochrony praw nabywcow przewidzianymi przez OchrNabDFGU.

IV. Prawo budowlane

33. Stycznosci z PrBud mozna odnalez¢ w kilku przepisach OchrNabDFGU.
Wystepuje ona w definicji przedsiewziecia deweloperskiego (art. 5 pkt 7
OchrNabDFGU), ktére obejmuje przede wszystkim budowe lub przebudowe
w rozumieniu PrBud oraz czynnosci towarzyszace poprzedzajace prace
budowlane oraz nastepujace po nich niezbedne do oddania obiektu budow-
lanego do uzytkowania. Tres¢ umowy deweloperskiej lub umowy zobowia-
zujacej do (wybudowania i) przeniesienia (udzialu w prawie) wtasnosci
lokalu uzytkowego musi wskazywac na numer pozwolenia na budowe oraz
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oznaczenie organu, ktéry je wydat, oraz informacje, czy jest ostateczne lub czy
jest zaskarzone (art. 35 ust. 1 pkt 11, art. 35 ust. 4 pkt 11 OchrNabDFGU),
a ponadto okresla¢ terminy rozpoczecia i zakoriczenia rob6t budowlanych
(art. 35 ust. 1 pkt 12 OchrNabDFGU). W przypadku umdw, ktdre sg zawie-
rane z nabywca po zakoniczeniu budowy, ich tres¢ musi wskazywac na do-
puszczenie budynku do uzytkowania (art. 36 ust. 1 pkt 6-7 OchrNabDFGU).

V. Prawo bankowe

34. Przepisy OchrNabDFGU odwotuja sie do PrBank w zakresie dotycza-
cym mieszkaniowego rachunku powierniczego. Opieraja jego kon-
strukcje na opisanym w art. 59 PrBank rachunku powierniczym (art. 5 pkt 9
oraz 10 OchrNabDFGU), dopasowujac nieznacznie jego konstrukcje, a takze
rozszerzajac ja na dwa warianty — zamkniety i otwarty —w celu dopasowania
do charakterystyki realizacji przedsiewziecia deweloperskiego i zapewnie-
nia nabywcom wtasciwej ochrony w zwiazku z wptatami dokonywanymi
na ten rachunek (art. 619 OchrNabDFGU).

VI. Inne ustawy chronigce prawa konsumentéw

35. Przepisy OchrNabDFGU mozna — w szerokim ujeciu — zaliczy¢ do
tzw. ustaw konsumenckich, ktérych nadrzednym dazeniem jest zapewnie-
nie ochrony konsumentom w umowach zawieranych z przedsiebiorcami
z uwagi na przewage kontraktowg tych ostatnich. Lacza je wykorzystywa-
nie w celu zapewnienia minimalnego, ustawowo okreslonego standardu
ochrony zapewnianego konsumentom podobnych instrumentéw praw-
nych, takich jak: zapewnienie informacji przedkontraktowej w postaci pro-
spektu informacyjnego, wskazanie koniecznych elementéw tresciowych
umowy, umozliwienie konsumentowi jednostronnego rozwigzania umowy
w przypadku jej niewykonywania przez przedsiebiorce.

36. Ponadto OchrNabDFGU okresla te instrumenty na zasadzie minimal-
nego standardu ochrony, wyraznie dopuszczajac wprowadzenie w umowie
dodatkowych instrumentéw badz wzmocnienie przewidzianego przez
ustawe poziomu ochrony intereséw konsumenta. Efekt ten osiagany jest —
podobnie jak w innych tzw. ustawach konsumenckich odnoszacych sie do
relacji umownych — poprzez mechanizm semiimperatywnosci jej norm
(art. 42 OchrNabDFGU).

37. W przeciwienstwie jednak do wiekszosci innych aktéw prawnych sku-
pionych na ochronie praw konsumentéw zawierajacych umowy z przedsie-
biorcami (np. PrKonsU, KredytKonsU, ImprTurU), przepisy OchrNabDFGU
nie sa efektem wdrozenia do prawa polskiego prawodawstwa UE.
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VII. Prawo Unii Europejskiej

38. Ochrona praw nabywcdw nieruchomosci zawierajacych umowe z przed-
siebiorcg i dokonujacych ptatnosci na poczet ceny w trakcie budowy nie
stanowi jak dotad przedmiotu zainteresowania prawodawcy unijnego.
Nie istnieja w tym zakresie zadne rozporzadzenia ani dyrektywy wydane
przez organy prawodawcze UE. Tym samym objecie ustawowg ochrong
praw nabywcéw nieruchomosci mieszkaniowych w trakcie budowy, cho-
ciaz wzorowang na rozwigzaniach innych panstw europejskich (por. nizej
Nt 39-44), stanowi inicjatywe ustawodawcy polskiego, nieinspirowana
regulacjami unijnymi.

C. Analogiczne regulacje prawne funkcjonujace
w innych panstwach europejskich

39. Niezaleznie od autonomicznego w prawie polskim charakteru unor-
mowania OchrNabDFGU analogiczne przepisy ochronne funkcjonuja,
nierzadko od kilkudziesieciu lat, w wielu panstwach europejskich, w szcze-
golnosci tych, w ktoérych model gospodarki wolnorynkowej funkcjonuje
nieprzerwanie od czaséw II wojny Swiatowej.

40. Umowa deweloperska w panstwach zachodnioeuropejskich (Niemcy,
Francja, Belgia, Holandia, Austria, Wtochy, Hiszpania) nie stanowi odreb-
nego, oryginalnego typu umowy. Jej rezim prawny wyznaczajg przepisy
dotyczace umowy o dzieto, wzglednie umowy o roboty budowlane, nato-
miast rzadziej (np. w prawie francuskim czy hiszpariskim) — umowy sprze-
dazy. Gléwnym celem wprowadzenia regulacji ustawowych dotyczacych
umowy deweloperskiej byta ochrona praw nabywcéw, w szczegdlnosci
konsumentdéw ze wzgledu na mieszkaniowy wymiar tego typu umow.

41. Wedlug obcych porzadkéw prawnych ustawowe okreslenie istotnych
elementéw umowy deweloperskiej nie stanowi znaczacego elementu sys-
temu ochrony intereséw nabywcy. Jest to jeden z instrumentéw ujedno-
licenia i uporzadkowania stosunkéw prawnych pomiedzy deweloperami
i nabywcami, aczkolwiek nie odgrywa samodzielnie doniostej roli w zapew-
nieniu bezpieczenstwa obrotu. Tego rodzaju wymdg ogranicza swobode
w ksztaltowaniu tresci umowy przez strony poprzez narzucenie im katalogu
kwestii, do ktérych musza sie odnie$¢. Niemniej np. prawodawca niemiecki
zrezygnowal z okreslenia koniecznych elementéw tresci umowy, korzy-
stajac z innych instrumentéw wiodacych do osiggniecia celu stawianego
przed regulacjg ustawowa.
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