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

z dnia 20 maja 2021 r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 1177)

! Niniejszg ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks
postgpowania cywilnego, ustawe z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji, ustawe z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, ustawe
z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, ustawe z dnia 26 pazdziernika 1995 r.
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego, ustawe z dnia 29 sierpnia
1997 r. — Prawo bankowe, ustawe z dnia 28 paZdziernika 2002 r. o odpowiedzialnosci
podmiotéw zbiorowych za czyny zabronione pod grozba kary, ustawe z dnia 28 lutego
2003 r. — Prawo upadlo$ciowe, ustawe z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigz-
kowych, Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych, ustawe z dnia 16 wrzes$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ustawe z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo restruk-
turyzacyjne, ustawe z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym,
systemie gwarantowania depozytéw oraz przymusowej restrukturyzacji oraz uchyla si¢
ustawe z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego.






Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

Rozdzial 1. Przepisy ogdlne

Art. 1. [Zakres przedmiotowy]
Ustawa okresla:

1) $rodki ochrony wplat dokonywanych przez nabywce;

2) zasady wyplaty Srodkow finansowych z mieszkaniowego rachunku
powierniczego;

3) obowiagzki dewelopera przed zawarciem umowy, ktérej celem jest
przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzin-
nego;

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

5) zasady i tryb zawierania oraz tres¢ umowy deweloperskiej oraz
innych uméw zawieranych miedzy nabywcg a deweloperem, ktérych
celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego;

6) prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej oraz innych uméw
zawieranych miedzy nabywca a deweloperem, ktérych celem jest
przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzin-
nego;

7) zasady i tryb dokonywania odbioru lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego oraz zasady odpowiedzialnos$ci nabywcy i dewelo-
pera w tym zakresie;

8) zasady dzialania i zakres odpowiedzialno$ci Deweloperskiego Fun-
duszu Gwarancyjnego.
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I. Uwagi ogdlne

1. Ratio legis. Przepis art. 1 okresla podstawowy zakres regulacji prze-
pisow OchrNabDFGU oraz wskazuje najwazniejsze instrumenty prawne
(Srodki ochrony), ktére maja na celu ochron¢ intereséw oséb zamierzajacych
naby¢ nieruchomo$¢ mieszkaniowa od dewelopera. OchrNabDFGU jest
tzw. ustawg sektorowg, ktérej celem jest ochrona nabywcéw (konsumen-
téw), nabywajacych od dewelopera nieruchomos$¢ mieszkaniowa. Przewi-
dziane w ustawie Srodki ochrony stanowig odpowiedZ na najczesciej dostrze-
galne w praktyce zjawiska patologiczne w relacjach pomiedzy deweloperami
a nabywcami.

2. Zakres ustawowej ochrony. W art. 1 OchrNabDFGU mozna dostrzec
niesymetryczno$¢ ustawowej ochrony, bowiem okreslone w ustawie zasady
majg chroni¢ prawa nabywcéw lokali mieszkalnych i doméw jednorodzin-
nych. Pomimo Ze nazwa ustawy wskazuje na ochron¢ wszelkich nabywcoéw,
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

to ustawa wiasciwie chroni nabywcéw bedacych konsumentami [A. Burzak,
M. Okoni, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Komentarz, s. 71; H. Ciepla, w: H. Ciepta, B. Szczytowska,
Ustawa o ochronie praw nabywcy. Komentarz, s. 54-55; B. Gliniecki,
Ustawowe elementy treSci umowy deweloperskiej, s. 44-45; J. Lic, Ochrona
konsumenta w umowach deweloperskich, w: B. Gnela, K. Michatowska (red.),
Wspblczesne wyzwania prawa konsumenckiego, s. 174]. Ponadto ustawa
nie obejmuje swoim zakresem wszystkich transakcji nabycia wlasnoSci
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ale dotyczy nieruchomosci
nabywanych od deweloperéw.

II. Ochrona nabywcy

1. Cel regulacji. Zgodnie z brzmieniem tytulu ustawy jej celem jest
ochrona nabywcdw, ktéra realizowana jest na kilku ptaszczyznach. Ochronie
podlegaja wplaty dokonywane przez nabywcOw na poczet wynagrodzenia
dewelopera z tytutu uméw deweloperskich i uméw przedwstepnych. Do-
konywane wplaty obligatoryjnie musza by¢ przekazywane na otwarty lub
zamknie¢ty mieszkaniowy rachunek powierniczy, ktére sa zasadniczym
$rodkiem ochrony wptat nabywcow (art. 1 pkt 1 OchrNabDFGU). Deweloper
ma obowiazek dokonywaé terminowych wptat sktadek na Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny w zaleznosci od wybranego rodzaju $§rodka ochrony
(art. 6 ust. 2 OchrNabDFGU).

2. Obowiazki informacyjne. Przedkontraktowe obowigzki informacyjne
stanowig ustawowy mechanizm ochrony praw nabywcy i odnosza si¢ do
kazdej z umoéw, przenoszacych wlasno$¢ lokalu mieszkalnego albo domu jed-
norodzinnego (art. 1 pkt 3 OchrNabDFGU). Deweloper na etapie przedkon-
traktowym zobowigzany jest spetni¢ liczne obowigzki informacyjne wobec
nabywcéw (art. 2027 OchrNabDFGU). Ich celem jest dazenie do zachowa-
nia réwnowagi kontraktowanej stron, a takze dostarczenie zainteresowanemu
nabywcy informacji, ktére s3g mu potrzebne do podjecia decyzji o zawarciu
umowy z deweloperem. Podstawowym instrumentem ochrony nabywcy jest
prospekt informacyjny, ktéry deweloper ma obowiazek doreczy¢ osobie
zainteresowanej zawarciem umowy (art. 21 ust. I OchrNabDFGU).

W chwili rozpoczecia sprzedazy deweloper jest zobowiazany do:

1) sporzadzenia i doreczenia prospektu informacyjnego wraz z zataczni-
kami dla przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,
zainteresowanemu zawarciem umowy (art. 20-22 OchrNabDFGU);



Art. 1 Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego...

2) zapewnienia potencjalnym nabywcom mozliwoSci zapoznania si¢ z do-
kumentami dotyczacymi sytuacji prawno-finansowej dewelopera i przed-
siewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, a takze zasto-
sowanych §rodkéw ochrony wptat nabywcéw (art. 26 OchrNabDFGU);

3) posiadania zgody banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bezob-
cigzeniowe ustanowienie prawa odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
albo bezobciazeniowe przeniesienie na nabywce wlasnosci nieruchomo-
$ci wraz z domem jednorodzinnym lub na bezobciazeniowe przeniesienie
wlasnosci lokalu uzytkowego nabywanego wraz z jedng z uméw okres-
lonych w art. 2 ust. 2 OchrNabDFGU lub zobowiazania do jej udzielenia
(art. 25 OchrNabDFGU).

W przypadku uméw, o ktérych mowa w art. 3 OchrNabDFGU lub
poprzedzajacych je uméw rezerwacyjnych (czyli dotyczacych nieruchomosci
wybudowanych w wyniku realizacji przedsiewziecia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego), deweloper nie ma obowigzku sporzadzania pro-
spektu informacyjnego. Wéwczas, osobie zainteresowanej zawarciem umowy,
nalezy przekaza¢ informacje okre§lone w art. 27 ust. 1 OchrNabDFGU,
czyli dane o nieruchomosci i przedsigwzieciu deweloperskim lub zadaniu
inwestycyjnym, w tym o gruncie i zagospodarowaniu przestrzennym terenu,
o budynku, lokalu lub domu jednorodzinnym.

3. Umowa deweloperska, umowa przedwst¢pna. Zgodnie z ustawg de-
weloperska, w ramach §rodkéw ochrony nabywcy, wprowadzono obowiazek
zawierania umowy deweloperskiej oraz umowy przedwstepnej w formie
aktu notarialnego (por. art. 40 ust. 1). Ustawa deweloperska okresla
postanowienia, ktére powinna zawiera¢ umowa deweloperska oraz zawierana
z deweloperem umowa, ktérej przedmiotem jest lokal uzytkowy (zob. art. 35
ust. 1 OchrNabDFGU). Postanowienia zawarte w umowie deweloperskiej lub
w umowie, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 oraz
art. 3 albo art. 4, nie moga by¢ mniej korzystne dla nabywcy niz przepisy
ustawy (art. 42 OchrNabDFGU). Ochron¢ nabywcy wzmacnia tez ujawnienie
roszczenia w ksiedze wieczystej (art. 38 OchrNabDFGU). Ponadto w wielu
przypadkach nabywca jest uprawniony do odstapienia od umowy deweloper-
skiej, w tym od umowy przedwstepnej, jesli wystapity okreSlone uchybienia
na etapie przedkontraktowym lub na etapie zawierania umowy (art. 43
ust. 1-6 OchrNabDFGU) [por. A. Bieranowski, w: M. Krolikowska-Olczak,
A. Bieranowski, J.J. Ziety (red.), Dziatalno§¢ deweloperska w praktyce obrotu
gospodarczego, s. 126 i n.; B. Pawlak, Przedwstepna umowa deweloperska,
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

PS 2013, Nr 3, s. 38 i n.; M. Solak, Przedwstepna umowa deweloperska,
s. 49 i n.].

4. Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. W OchrNabDFGU wzmoc-
niona zostala pozycja prawna nabywcy poprzez utworzenie Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego, ktéry petni donioslg role z punktu widzenia
zabezpieczenia interesow nabywcy. Stanowi on wyodrebniony rachunek
w Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym (art. 46-56), jak réwniez
na wypadek ogloszenia upadtosci przez dewelopera (art. 425a i n. PrUpad)
lub otwarcia wobec niego postepowania restrukturyzacyjnego (art. 349 i n.
PrRestr). Instytucja Funduszu uzupelnienia zatem katalog zdarzen, ktére
uprawniajg nabywcéw do otrzymania zwrotu wplat dokonanych na otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy (art. 48 ust. 1 i 2 OchrNabDFGU).

5. Wplaty dokonywane przez nabywcéw. Zasady tworzenia, funkcjo-
nowania oraz przeznaczania §rodkéw zgromadzonych na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych okreslono w art. 6-14 OchrNabDFGU. Majac
na uwadze status prawny oraz uwarunkowania gospodarcze transakcji,
nabywca ponosi ryzyka narazajace go na utrat¢ powierzonych deweloperowi
Srodkéw pienieznych, zawierajac z deweloperem umowe, na podstawie ktdrej
zobowiazuje si¢ do dokonywania wplat na poczet ceny w trakcie budowy pod-
czas realizacji przedsiewzi¢cia deweloperskiego (M. Zieliriski, Wykladnia
prawa, s. 209-210). Realizacja przedsiewzigcia deweloperskiego, czyli okres
miedzy rozpoczeciem a zakonczeniem robot budowlanych, kiedy najczesciej
zawierane sa umowy miedzy nabywcami a deweloperami, to przewaznie
kilkanasScie miesiecy. W tym czasie nabywca dokonuje wplat na poczet
ceny nabycia prawa wlasnosci nieruchomosci, ale §wiadczenie wzajemne
w postaci prawa wlasnosci uzyskuje dopiero kilka Iub kilkanascie miesiecy
pdZniej. Zawarcie drugiej umowy przenoszacej wlasno$¢ na nabywce jest
wiec mozliwe po ukoniczeniu realizacji przedsigwziecia deweloperskiego.
Nabywca dokonuje wigc platnosci z géry, w pelnej wysokosci za przedmiot,
ktéry fizycznie jeszcze nie istnieje, a otrzymuje go dopiero jaki§ czas po
spetnieniu wtasnego $wiadczenia. W takiej sytuacji nabywca ponosi ryzyko
nieotrzymania przedmiotu o wlasciwosSciach, jakich oczekiwat, a deweloper
ponosi ryzyka wyznaczane przez prawne i faktyczne mozliwosci zrealizowa-
nia inwestycji budowlanej, zwigzane zaréwno z funkcjonowaniem organéw
administracji publicznej, jak i kontrahentéw, w tym podwykonawcow.

III. Cel ustawy

1. Ochrona praw nabywcy. Celem OchrNabDFGU jest przede wszystkim
zwigkszenie ochrony nabywcéw lokali mieszkalnych i doméw jednoro-
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Art. 1 Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego...

dzinnych. Przedmiotem regulacji ustawowej, a jednocze$nie mechanizmem
ochrony nabywcy, jest okreslenie zasad wyplaty srodkéw z mieszkaniowego
rachunku powierniczego (art. 1 pkt 2 OchrNabDFGU). Rozszerzeniu i do-
precyzowaniu ulegt katalog uprawnien kontrolnych banku, ktérych realizacja
stanowi warunek zwolnienia na rzecz dewelopera Srodkéw zdeponowanych
na mieszkaniowym rachunku powierniczym w wariancie zamknietym (art. 15
OchrNabDFGU) lub otwartym (art. 16—17 OchrNabDFGU). Uzupetniono
takze ochrone wplat poprzez okreslenie zasad zwrotu nabywcy Srodkéw zgro-
madzonych na rachunku, w przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej
lub jej rozwiazania.

Przepis art. 1 zawiera norme¢ prawng, zgodnie z ktérg gléwnym celem
ustawy deweloperskiej jest ochrona praw nabywcy, ktérego interes moze by¢
naruszony lub zagrozony w zwigzku z zawarciem z deweloperem umowy de-
weloperskiej zobowigzujacej do pdZniejszego przeniesienia prawa wlasnosci
nieruchomosci mieszkaniowej, ktére nastgpi po zakoriczeniu budowy, w za-
mian za dokonywane przez nabywce w jej trakcie platnosci na poczet ceny
nabycia prawa wlasnosci. Ustawa deweloperska w sposéb istotny ingeruje
w stosunek nawigzywany miedzy nabywca a deweloperem, zwlaszcza w za-
kresie obowigzkowych postanowien umownych, a takze ksztaltowania praw
i obowigzkéw stron. Deweloper jest zobowigzany spetni¢ liczne obowigzki
przedkontraktowe polegajace na odpowiednim poinformowaniu nabywcy
o przedmiocie i najwazniejszych elementach tresci proponowanej umowy.

Z uwagi na niejednoczesne spelnienie wzajemnych zobowiazan stron,
mamy do czynienia ze specyficzng sytuacjag prawng nabywcy, poniewaz
zasadg jest jednoczesne spetnianie swoich §wiadczen przez strony, jak ma
to miejsce w przypadku wickszosci uméw zawieranych przez konsumentéw
(zob. wyr. SA w Warszawie z 15.11.2017 r., VII ACa 950/17, Legalis).
Sytuacja taka ma wplyw na wzrost ryzyka nabywcy przy zazwyczaj wysokiej
warto$ci przedmiotu umowy. Bez znaczenia, z punktu widzenia regulacji,
jest cel, dla ktérego nabywca decyduje si¢ kupi¢ lokal mieszkalny albo dom
jednorodzinny (zob. post. SN z 26.10.2021 r., I NSNc 456/21, Legalis).

2. Umowa z bankiem. Ustawa deweloperska reguluje takze stosunki
zawierane mi¢dzy deweloperami a bankami, poniewaz zobowiazuje dewelo-
peréw do posiadania mieszkaniowego rachunku powierniczego jako Srodka
ochrony wptat nabywcéw. Obowigzek w tym zakresie powinien zostaé zre-
alizowany do momentu rozpoczgcia sprzedazy (art. 7 ust. 1 OchrNabDFGU).
Dodatkowo ustawa okresla tez zasady prowadzenia tego rachunku przez bank
i warunki wyptacania deweloperowi §rodkéw zgromadzonych na rachunku.
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

3. Notariusze. Przepisy ustawy deweloperskiej wplywaja takze na dzia-
falno$¢ notariuszy, poniewaz zobowigzuja do zawierania umowy dewelo-
perskiej, a takze innych uméw zobowigzujacych do przeniesienia wtasnoSci
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, w formie aktu notarial-
nego. W zwiagzku z tym, notariusze s3 zobligowani zadba¢ o zgodnos¢ tresci
tych uméw z przepisami prawa, w tym z przepisami ustawy deweloperskiej
oraz KC. Notariusze zostali tez zobowigzani do zlozenia wniosku o wpis
roszczenia nabywcy do ksiegi wieczystej nieruchomosci prowadzonej dla
przedsiewziecia deweloperskiego.

4. Postepowanie upadlo$ciowe i restrukturyzacyjne. Celem przepisow
ustawy deweloperskiej jest rowniez oddzialywanie na organy i uczestnikow
postepowan upadioSciowych i restrukturyzacyjnych (przede wszystkim sad,
syndyk, nadzorca uktadu itd.), ktére sie toczg wobec deweloperéw. Uzasad-
nione jest to istnieniem powigzan treSciowych miedzy regulacjami PrUpad
i PrRestr, odnoszacymi si¢ do odrgbnych postepowan wobec deweloperéw,
a przepisami OchrNabDFGU.

IV. Zakres regulacji ustawy deweloperskiej

A. Rozszerzenie zakresu regulacji

1. Zakres zastosowania OchrNabDFGU. Ustawa znacznie rozszerzyla
zakres regulacji. Przedmiotowym zakresem obejmuje praktycznie kazda
umowe zawierang przez dewelopera z nabywca, na podstawie ktdérej na na-
bywce ma zostaé przeniesione prawo wlasnosci lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (art. 2 ust. 1 OchrNabDFGU). Jest to zwigzane
z potrzeba zapewnienia rozwigzan, ktére w sposéb efektywny gwarantuja
nalezyta i sp6jna ochrone intereséw nabywcéw. Ustawodawca uwzglednit
praktyke zawierania uméw z deweloperami na réznych etapach realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego.

Zakres zastosowania OchrNabDFGU, ktory zostat okreSlony w art. 1,
wskazuje, ze ustawa ma zastosowanie wylacznie do uméw zawieranych
miedzy nabywca a deweloperem okreS§lonych w art. 2, a dotyczacych lokalu
mieszkalnego (zob. kom. do art. 2) lub domu jednorodzinnego. Niektore
przepisy stosuje si¢ do uméw wskazanych w art. 3 i 4 OchrNabDFGU.
Przepisy OchrNabDFGU maja zastosowanie do budownictwa mieszkanio-
wego, ktérego przedmiotem sg lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne,
zdefiniowane w art. 5 OchrNabDFGU. Bez znaczenia pozostaje przeznacze-
nie tych nieruchomosci oraz cel, dla ktérego nabywca zamierza je kupic.
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Art. 1 Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego...

Ustawa swoim zakresem obejmuje nieruchomos$ci mieszkaniowe stuzace
zaréwno jako miejsce zamieszkania nabywcy, jak i rowniez nieruchomosci
nabywane w celu ich péZniejszego wynajmowania, odsprzedazy itd. Odnosi
si¢ tez do nieruchomosci mieszkaniowych, ktére jedynie okazyjnie stuzg
celom mieszkaniowym, jak np. domki letniskowe. Regulacje OchrNabDFGU
rozszerzyly zakres swojego zastosowania takze na lokale powstate w wyniku
przebudowy (adaptacji na cele mieszkaniowe). W zwigzku z tym kazda
adaptacja istniejacych budynkéw, np. hoteli, budynkéw pofabrycznych, w wy-
niku ktérej powstang lokale mieszkalne, wigze si¢ z koniecznoscia stosowania
OchrNabDFGU [por. A. Goldiszewicz, Ochrona praw nabywcy, s. 18 i n.;
B. Gliniecki, w: K. Osajda (red.), Ustawa deweloperska. Komentarz, s. 3 i n.].

2. Wlasnosé i uzytkowanie wieczyste. Przepisy OchrNabDFGU dotycza
nabywanych od deweloperéw lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych,
wybudowanych na gruncie stanowigcym wlasno$¢ dewelopera, jak i wy-
budowanych na gruncie oddanym deweloperowi w uzytkowanie wieczyste.
W przypadku gdy deweloper jest wladcicielem gruntu, zobowiazuje si¢ on
przenie$¢ na nabywce wlasno$¢ nieruchomosci wraz z odpowiednim udzia-
fem we wlasnosci gruntu lub catg wlasnoscig gruntu. SN w wyr. z 3.9.2009 r.
(I CSK 6/09, Legalis) stwierdzit, ze: ,,Umowa przeniesienia odrgbnej wias-
nosci lokalu bez okreSlenia udzialu w prawie do gruntu jest niewazna, chyba
ze na podstawie innych danych w niej zawartych mozna ustali¢ zwigzany
z lokalem udzial w prawie do gruntu”. W sytuacji gdy deweloper jest
uzytkownikiem wieczystym gruntu, zobowiazuje si¢ on do przeniesienia
na nabywce wiasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wraz
z odpowiednim udziatem w uzytkowaniu wieczystym gruntu.

3. Wylaczenie stosowania ustawy. Spod regulacji ustawy deweloperskiej
wylaczono umowy zawierane przez nabywcéw, ktérych przedmiotem sg
lokale o przeznaczeniu innym niz mieszkalne (zob. art. 5 pkt 2). Ustawa
deweloperska nie zawiera przepisow odnoszacych si¢ do nabywania niezabu-
dowanych dzialek gruntu oraz nieruchomosci zabudowanych budynkami
innymi niz domy jednorodzinne. Regulacje OchrNabDFGU nie odnosza
si¢ do os6b innych niz osoby fizyczne, nawet gdy podmioty takie nabywaja
nieruchomosci mieszkaniowe. Definicje zawarte w art. 5 OchrNabDFGU
okreslaja szczegétowy zakres zastosowania przepisow ustawy.

B. Zakres podmiotowy

1. Umowa deweloperska i umowa przedwstepna. Umowe deweloperska
i umowe przedwstepng zawiera deweloper z nabywca. Zgodnie z art. 5 pkt 1
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

OchrNabDFGU deweloperem jest przedsiebiorca w rozumieniu art. 43! KC,
ktéry w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej zawiera umowe
deweloperska. Deweloperem moze by¢ osoba fizyczna, osoba prawna lub
jednostka organizacyjna, ktéra nie ma osobowoSci prawnej, jezeli przepisy
przyznaja jej zdolno$é prawng (art. 33! § 1 KC). Nabyweg moze by¢ tylko
osoba fizyczna, a zatem konsument lub osoba fizyczna niebedaca konsumen-
tem (art. 5 pkt 5 OchrNabDFGU). Ochrona przewidziana w OchrNabDFGU
obejmuje tez osoby fizyczne bedace przedsigbiorcami dzialajacymi w ramach
prowadzonej przez siebie dziatalnoSci gospodarczej. Umowa zawarta miedzy
podmiotami, ktére nie spelniajg powyzszych przestanek, nie moze zostaé
uznana za umow¢ deweloperskg i tym samym nie maja do niej zastosowania
przepisy komentowanej ustawy.

C. Zakres przedmiotowy

1. Przedmiot ochrony. Przedmiotem ochrony przewidzianej
w OchrNabDFGU jest nabycie od dewelopera lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego przez nabywce. Regulacje OchrNabDFGU stosuje sie do
uméw wskazanych w art. 2 i 3.

2. Umowy zobowigzujace. Ustawa obejmuje umowy zobowigzujace do:

1) wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienia jego wlasnosci na nabywce wraz z prawami
zwigzanymi zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 1 OchrNabDFGU, a wigc umowy
deweloperskie zawierane dla lokali mieszkalnych w trakcie budowy;

2) ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie
jego wlasnosci na nabywce wraz z prawami zwigzanymi zgodnie z art. 2
ust. 1 pkt 2 OchrNabDFGU. Sa to umowy dotyczace lokali mieszkalnych
juz wybudowanych po oddaniu ich do uzytkowania, a nie umowy dewelo-
perskie w rozumieniu OchrNabDFGU. Pomimo ze w tych umowach nie
ma zobowigzania do wybudowania, to zastosowanie znajduja przepisy
komentowanej ustawy;

3) przeniesienia na nabywce wiasnosci lokalu mieszkalnego wraz z pra-
wami zwigzanymi zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 3 OchrNabDFGU. Tego
rodzaju umowy dotyczace wybudowanych i oddanych do uzytku lokali,
co do ktérych deweloper ustanowil odrebna wtasnos¢ takiego lokalu
na swoja rzecz, podobnie jak w poprzednim przypadku, pomimo ze
w tych umowach nie ma zobowigzania do wybudowania, to zastosowanie
znajduja przepisy komentowanej ustawy;
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Art. 1 Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego...

4) zabudowania nieruchomosci gruntowej domem jednorodzinnym i prze-
niesienia na nabywce wtasnosci lub uzytkowania wieczystego tej nie-
ruchomosci wraz z wlasno$cia wybudowanego na niej domu jedno-
rodzinnego lub przeniesienia na nabywce utamkowej czesci wlasnosci
nieruchomos$ci gruntowej wraz z prawem do wylacznego korzystania
z czesci nieruchomodci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 4 OchrNabDFGU. Sg to umowy deweloperskie
w rozumieniu przepiséw OchrNabDFGU, zawierane w trakcie trwania
procesu inwestycyjnego, czyli budowy doméw jednorodzinnych;

5) przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym badZ uzytkowania wieczystego nieruchomosci grunto-
wej wraz z wlasno$cig domu jednorodzinnego Iub umowy przeniesienia
wlasnosci utamkowej czgéci nieruchomosci gruntowej wraz z prawem do
wylacznego korzystania z czeSci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 5 OchrNabDFGU.
Takie umowy sg zawierane po zrealizowaniu inwestycji i zawiadomieniu
organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy. Natomiast nie
sa to umowy deweloperskie w rozumieniu przepiséw OchrNabDFGU,
pomimo ze jej przepisy majg do nich zastosowanie;

6) wybudowania budynku i przeniesienia wtasnosci lokalu uzytkowego lub
jego utamkowej czesci zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt 1 i 3 OchrNabDFGU.
Sa to wigc umowy zawierane w trakcie realizacji inwestycji jako umowy
przedwstepne albo umowy zobowigzujace do wybudowania budynku,
ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego i przeniesienia jego
wlasnosci albo lub jego utamkowej czgsci;

7) przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego lub jego utamkowej czesci
zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt 2 i 4 OchrNabDFGU. To umowy zawierane
po oddaniu inwestycji do uzytkowania.

Do uméw wskazanych w pkt 6 i 7 przepisy OchrNabDFGU maja
zastosowanie tylko wéwczas, jesli umowy te zostang zawarte jednoczesnie
z jedng z uméw dotyczacych lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
i pod warunkiem, Ze beda dotyczyé tego samego przedsigwzi¢cia dewelo-
perskiego badz zadania inwestycyjnego.

3. Lokale inne niz mieszkalne. Jak wskazano w uzasadnieniu pro-
jektu OchrNabDFGU (druk sejmowy Nr 985, s. 22-23), regulacja miala
obja¢ lokale inne niz mieszkalne, z wylaczeniem lokali przeznaczonych
do prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej, czyli np. wielostanowiskowe
hale garazowe, dla ktérych ma by¢ ustanowiona odrgbna wlasnos$¢ lokalu
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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne Art. 1

niemieszkalnego. Brzmienie przepisu art. 2 ust. 2 OchrNabDFGU jednak
wskazuje, Ze jezeli nabycie lokalu uslugowego jest dokonywane przez
nabywce na potrzeby niezwigzane z prowadzong przez niego dziatalnoScia
gospodarcza lub zawodowa i nastapi wraz z przeniesieniem wlasnosci
lokalu mieszkalnego, a lokale te mieszczg si¢ w ramach tego samego
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego oraz objete
s3 jednym aktem notarialnym, to taka umowa bedzie podlega¢ przepisom
OchrNabDFGU. Tym samym nabywca w takim przypadku moze skorzysta¢
z ochrony przewidzianej w ustawie, pomimo ze nabywany przez niego
lokal jest lokalem ustugowym. Jezeli jednak kazdy z tych lokali zostanie
objety odrebng umowa, w ramach sporzadzonych dwéch aktéw notarialnych,
zastosowanie przepiséw OchrNabDFGU zostanie wylaczone, na co wskazuje
literalne brzmienie art. 2 ust. 2 OchrNabDFGU, ktéry wskazuje, do jakich
uméw ma zastosowanie ustawa.

Powyzsza regulacja powoduje, ze wplaty dokonane przez nabywcéw
na mieszkaniowy rachunek powierniczy podlegaja ochronie Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego, ale tylko wtedy, gdy umowa dotyczaca lokalu
uzytkowego jest zawierana jednoczes$nie z umowg dotyczaca lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego.

4. Tresé umowy deweloperskiej. Ustawodawca zdecydowat si¢ na wska-
zanie katalogu elementéw ustawowych, ktére ma obejmowac zawarta z de-
weloperem umowa. Wymdg ten odnosi si¢ zaréwno do umowy dewelo-
perskiej (art. 35 OchrNabDFGU), jak réwniez do innej umowy, ktorej
celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego (art. 36
OchrNabDFGU). Przepisy OchrNabDFGU, w tym wymagania co do ele-
mentéw treSci umowy deweloperskiej, wskazuja, ze umowa deweloperska
moze zostaé zawarta jeszcze przed uzyskaniem przez dewelopera prawa
wlasnos$ci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci oraz przed uzyska-
niem przez niego decyzji o pozwoleniu na budowe. Zgodnie z art. 35 ust. 1
pkt 3 OchrNabDFGU deweloper ma obowigzek wskaza¢ w tresci umowy
deweloperskiej jej wlaSciciela lub uzytkownika wieczystego, w tym takze
zawrze¢ informacje dotyczaca wydanego pozwolenia na budowe. Nabywca,
zgodnie z art. 43 ust. 1 pkt 1 OchrNabDFGU, ma prawo odstgpi¢ od
umowy deweloperskiej zawartej przed uzyskaniem pozwolenia na budowe
i niezawierajacej informacji na temat tej decyzji.

V. Relacja ustawy do innych aktéw prawnych

1. Kodeks cywilny. Lex specialis. Przepisy OchrNabDFGU nie maja
charakteru samoistnej regulacji i nie reguluja w sposéb kompleksowy
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Art. 1 Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego...

treSci stosunku prawnego pomiedzy deweloperem i nabywca. Ustawa musi
zosta¢ uzupetniona przez odwotanie si¢ przede wszystkim do ogdlnych zasad
kontraktowych wyznaczonych przez przepisy KC. Przepisy OchrNabDFGU
wobec przepiséw KC majg charakter przepiséw szczegdlnych (lex specialis).

2. Kodeks cywilny. Obowigzki przedkontraktowe. Regulacje
OchrNabDFGU maja takze zastosowanie do niektérych uméw sprzedazy, do
ktérych podstawowe regulacje znajduja si¢ w KC. Przepisy ustawy dewe-
loperskiej ustanawiajg szczegdlne obowiazki przedkontraktowe dewelopera,
ktéry zawiera z nabywca umowe sprzedazy lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego (art. 3 i 4 OchrNabDFGU).

3. Ustawa o wlasnoSci lokali. Regulacja zawarta w art. 1 OchrNabDFGU
jest podobna do zawartej w art. 9 WiLokU, wg ktérego:

1) odrgbna wlasno$¢ lokalu moze powsta¢ takze w wykonaniu umowy
zobowiazujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie
domu oraz do ustanowienia, po zakoriczeniu budowy, odrebnej wlasnosci
lokali i przeniesienia tego prawa na druga stron¢ umowy lub na inna
osobe wskazang w umowie;

2) do waznosci umowy niezbedne jest, aby strona podejmujaca si¢ budowy
byta wlascicielem gruntu, na ktérym dom ma by¢ wzniesiony, oraz
aby uzyskala pozwolenie na budowe, a roszczenie o ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa zostalo ujawnione
w ksiedze wieczystej;

3) w wypadku wykonywania umowy w sposéb wadliwy albo sprzeczny
z umowa, na wniosek kazdego nabywcy, sad moze powierzy¢ w trybie
postepowania nieprocesowego dalsze wykonywanie umowy innemu
wykonawcy na koszt i niebezpieczenistwo wlasciciela gruntu.

W zwiazku z uchwaleniem przepiséw OchrNabDFGU tres¢ art. 9 WiLokU,
obowigzujacego od 1995 r., zostata niemal w catosci ,,pochlonieta” przez
ustawe deweloperska, a w obecnym stanie prawnym jego tre$¢ jest zbedna.
Przepisy OchrNabDFGU nie zawierajg zadnego powigzania z art. 9 WiLokU
(por. M. Nazar, Wtasnos¢ lokali, s. 50). Stanowisko dotyczace przepisu art. 9,
wyrazone przez wickszoS$¢ przedstawicieli doktryny zostato potwierdzone
w orzecznictwie sgdowym (wyr. SN z 29.2.2008 r., II CSK 463/07, Legalis;
wyr. SN z 18.2.2011 r., I CSK 275/10, Legalis; wyr. SA w Biatymstoku
7 9.2.2007 r., I ACa 708/06, Legalis).

4. Prawo budowlane. W kilku przepisach ustawy deweloperskiej znajduja
si¢ powigzania z regulacjami PrBud. W art. 5 pkt 7 OchrNabDFGU zawarta
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zostala definicja przedsiewziecia deweloperskiego, obejmujacego przede
wszystkim budowe w rozumieniu PrBud, a takze czynnoSci towarzyszace
poprzedzajace prace budowlane oraz nast¢pujace po nich czynnosci nie-
zbedne do oddania obiektu budowlanego do uzytkowania. Tres¢ umowy
deweloperskiej musi zawiera¢ informacje na temat numeru pozwolenia
na budowe oraz organu, ktory je wydal, a takze informacj¢, czy pozwolenie
jest ostateczne lub czy jest zaskarzone (art. 35 ust. 1 pkt 11 oraz art. 35
ust. 4 pkt 11 OchrNabDFGU). Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 12 OchrNabDFGU
w treSci umowy powinna tez zosta¢ zawarta informacja na temat terminu roz-
poczgcia i zakoriczenia rob6ét budowlanych danego przedsigwzigcia dewelo-
perskiego lub zadania inwestycyjnego. W odniesieniu do uméw zawieranych
z nabywca po zakoniczeniu budowy, ich tre§¢ musi wskazywac, ze budynek
zostal dopuszczony do uzytkowania (art. 36 ust. 1 pkt 67 OchrNabDFGU).

5. Prawo upadlosciowe i Prawo restrukturyzacyjne. Ochrona interesow 24
nabywey w przypadku niewyptacalnosci i ogloszenia upadloSci przez
dewelopera to jeden z zasadniczych celéw OchrNabDFGU. Ustawodawca
zdecydowal si¢ go realizowa¢ poprzez rozwiazania przewidziane w prze-
pisach art. 425a—425s PrUpad. Regulacje te odwotuja si¢ do definicji
oraz mechanizméw ochronnych zawartych w OchrNabDFGU. W czasie
uchwalania przepiséw ustawy deweloperskiej z 2011 r., prawo polskie nie
znalo postepowan restrukturyzacyjnych, ktére zostaly wprowadzone do
polskiego porzadku prawnego dopiero w 2016 r. Wéwczas zdecydowano si¢
na wyodrebnienie szczegdlnego trybu prowadzenia postgpowania restruktury-
zacyjnego, okreslonego w art. 349-361 PrRestr. Przepisy te takze postuguja
si¢ pojeciami i instytucjami ochrony praw nabywcéw przewidzianymi przez
OchrNabDFGU.

6. Prawo bankowe. Przepisy OchrNabDFGU odwoluja si¢ do PrBank 25
w zakresie dotyczacym mieszkaniowego rachunku powierniczego. Usta-
wodawca przewidzial otwarty i zamkniety rachunek powierniczy, ktérego
wzér stanowi rachunek powierniczy okreSlony w art. 59 PrBank (art. 5 pkt 9
oraz 10 OchrNabDFGU). W celu zapewnienia nabywcom odpowiedniego
poziomu ochrony (art. 6-19 OchrNabDFGU) oraz dostosowania go do
specyfiki przedsiewzigcia deweloperskiego rachunek powierniczy opisany
w PrBank nieznacznie zmodyfikowano.

Ponadto w OchrNabDFGU przewidziano mozliwo$¢ uzyskania zwrotu
srodkéw z Bankowego Funduszu Gwarancyjnego w przypadku upadiosci
banku prowadzacego jeden z mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Jest
to dodatkowy instrument, zabezpieczajacy wptaty dokonane przez nabywce
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