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Przedmowa

Niniejszy komentarz stanowi oméwienie ustawy z 20.5.2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1177 ze zm.) z powigzanymi z nig
przepisami. Ustawa zostata ogtoszona 30.6.2021 r., w zycie weszta 1.7.2022 r. Zawarte
w niej przepisy powstaly z inicjatywy Prezesa UOKIK, ktdry chcial wprowadzenia
do polskiego prawodawstwa regulacji zapewniajacych klientom deweloperéw odpo-
wiednig ochron¢ prawng oraz finansowa. Ustawodawca zamiast zmienia¢ dotychczas
obowiazujaca ustawe z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1445 ze zm.), ktéra obowiazywata
od 29.4.2012 r., zdecydowal si¢ na jej uchylenie i zastapienie nowa, komentowana
ustawg. Ochrona przewidziana przez ustawe z 16.9.2011 r. byla niewystarczajaca dla
nabywcoéw, ktérzy ponosili ryzyko finansowe zwigzane z niepowodzeniem realizacji
przedsiewzie¢ deweloperskich. Problemy praktyczne i prawne stwierdzone w sto-
sowaniu tej ustawy pokazaly, Ze uzasadniona jest potrzeba przyjecia nowej ustawy
deweloperskie;j.

Przedmiotem komentarza sa przede wszystkim przepisy nowej ustawy, ale takze
judykatura i przykiady z praktyki wypracowane na tle obecnej i wcze$niej obowigzu-
jacej regulacji. W komentarzu przedstawiona zostala problematyka prawna zwigzana
z potencjalnymi problemami, jakie moga powstaé przy stosowaniu w praktyce
poszczegllnych przepiséw ustawy deweloperskiej, powolano orzecznictwo, a takze
poglady przedstawicieli doktryny.

Obowiazujaca ustawa deweloperska poszerzyla legalng definicje umowy dewelo-
perskiej o zobowigzanie do wybudowania budynku (art. 5 pkt 6 OchrNabDFGU).
Dodatkowo rozszerzyla takze definicje rozpoczecia sprzedazy o gotowos¢ do zawie-
rania z nabywcami uméw deweloperskich albo uméw zawartych miedzy nabywca
a deweloperem, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2
OchrNabDFGU. Zapewnieniu efektywnej ochrony praw nabywcéw stuzy¢ ma przede
wszystkim powigzanie wplat dokonywanych przez nabywcéw na mieszkaniowy
rachunek powierniczy z harmonogramem realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego.
Dodatkowo istotny jest tez obowigzek posiadania zgody banku albo zobowigzania do
jej udzielenia na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie
jego wiasnosci na nabywce. Chcac wyeliminowac ryzyko utraty przez nabywcéw
Srodkéw finansowych zgromadzonych na mieszkaniowym rachunku powierniczym,
wprowadzono Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, gwarantujacy zwrot Srodkéw
wplaconych przez nabywce w przypadku odstgpienia przez nabywce od umowy dewe-
loperskiej, ogloszenia upadtosci dewelopera lub banku prowadzacego mieszkaniowy
rachunek powierniczy. Tym samym ustawa zapewnia nabywcy zwrot wszystkich
srodkéw pienigznych wptaconych na poczet ceny lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, a takze zapewnia pierwszenstwo zaspokojenia roszczen nabywcy
w postepowaniu upadlo$ciowym i restrukturyzacyjnym.
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Przedmowa

Za istotng zmian¢ uznaé nalezy przyjecie ustawowej regulacji umowy rezerwacyj-
nej, ktéra do tej pory nie byla prawnie uregulowana. Z kolei legalng definicje umowy
deweloperskiej uzupetniono o zobowiazanie do wybudowania budynku w art. 5 pkt 6
OchrNabDFGU. Zgodnie z przepisami OchrNabDFGU za nabywce nie uznaje si¢
oséb fizycznych bedacych przedsiebiorcami, ktdrzy nabywaja lokal mieszkalny Iub
dom jednorodzinny na cele zwiazane z prowadzona dzialalnoScia gospodarcza lub
zawodowa.

Zmianie ulegta definicja przedsigwzigcia deweloperskiego, ktéra oprécz budowy
w rozumieniu przepiséw Prawa budowlanego obejmuje takze przebudowe, w wyniku
ktérej zmianie ulegaja parametry uzytkowe lub techniczne istniejacego obiektu
budowlanego, z wylaczeniem charakterystycznych parametréw takich jak: kubatura,
wysokos$¢, dlugosé, szeroko$¢, powierzchnia zabudowy lub liczba kondygnacji.
Przepisy tej ustawy moga wigc obja¢ nie tylko nowe inwestycje, ale réwniez inwestycje
juz zrealizowane, ktére moga by¢ przebudowywane.

Ustawa nie zmienita regulacji dotyczacych tytulu prawnego dewelopera do gruntu,
a zatem deweloper, ktéry rozpoczyna sprzedaz, nie musi by¢ ani wiascicielem, ani
uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym zamierza zrealizowa¢ przedsiewziecie
deweloperskie lub zadanie inwestycyjne. Rozpoczynajac sprzedaz lokali mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych poprzez zawieranie uméw deweloperskich nie musi takze
dysponowac decyzja o pozwoleniu na budowe. Wystarczajace w takim przypadku
jest sporzadzenie projektu budowlanego i zlozenie wniosku o wydanie decyzji
o pozwoleniu na budowe.

Co do zasady komentarze do kazdego przepisu skladaja si¢ z uwag ogdlnych,
czesci standardowej oraz szczegétowej. Uwagi ogélne zawieraja znaczenie przepisu
i podstawowe wytyczne co do zakresu jego regulacji lub interpretacji, czyli krotki,
orientacyjny komentarz pozwalajacy na wstepng ocene, czy dla rozstrzygniecia
konkretnego problemu ten przepis ma znaczenie. Nastgpnie zamieszczony komentarz
wlasciwy podzielony zostal na punkty dotyczace omawianych probleméw. Przed
komentarzem do poszczegdlnych przepiséw dodano spis tresci, ktéry umozliwia
proste nawigowanie do przedstawionych zagadniei. Cz¢$¢ szczegétowa zawiera
informacje dodatkowe, czesto powotanie stanowiska doktryny, pogladéw, orzeczefi,
czy tez istotne dla komentowanych przepiséw watki historyczno-prawne. Struktura
komentarza, w tym uporzadkowanie materii, pozwala na fatwe korzystanie z niego
i sprawne odnajdywanie poszukiwanych zagadniefi.

Komentarz uwzglednia stan prawny na dziefi 1.4.2023 r., przy czym uwzglednia
takZze orzecznictwo i literature na tle wczesniej obowigzujacych przepiséw w takim
zakresie, w jakim zachowaty aktualnosc.

Autorka
Krakow, 5 kwietnia 2023 r.
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