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Rozdziat 1. Przepisy ogdlne

Art. 1. [Zakres przedmiotowy]

Ustawa okresla:

1) srodki ochrony wptat dokonywanych przez nabywce;

2) zasady wypfaty Srodkéw finansowych z mieszkaniowego rachunku powierniczego;
3) obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy, ktérej celem jest przeniesienie
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 uméw
zawieranych miedzy nabywca a deweloperem, ktérych celem jest przeniesienie wta-
snosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;

6) prawa i obowigzki stron umowy deweloperskiej oraz innych uméw zawieranych
miedzy nabywcg a deweloperem, ktérych celem jest przeniesienie wtasnosci lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;

7) zasady i tryb dokonywania odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzin-
nego oraz zasady odpowiedzialno$ci nabywcy i dewelopera w tym zakresie;

8) zasady dziatania i zakres odpowiedzialnosci Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego;

9)! zasady dziatania Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami i udostgpniania z niego
informaciji oraz spos6b pozyskiwania danych i informacji do tego portalu.

Literatura: B. Gliniecki, Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna i zabezpieczenie wza-
jemnych roszczen stron, Warszawa 2012; A. Goldiszewicz, Umowa deweloperska — uwagi
na tle ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego, MPH 2013, Nr 1; A. Jedliriski, Umowa o wybudowanie lokalu w celu ustanowie-
nia jego odrebnej wtasnosci — umowa developerska, PS 2005, Nr 9; M. Klgskata, Wykonanie
zobowigzania z umowy deweloperskiej, 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 zasto-
sowanie praktyczne, Warszawa 2014; M. Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtasnosci
lokali na podstawie ustawy z 24.6.1994 r., w: Obrét nieruchomos$ciami w praktyce nota-
rialnej, Krakéw 1997; tenze, Wtasnosc¢ lokali. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne,
Lublin 1995; B. Pawlak, Uwagi o zakresie obowiazywania ustawy z 16.9.2011 r. o ochronie
praw nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, MoP 2012, Nr 24; W. Ple-
siniski, Regulacja dziatalno$ci deweloperskiej i instrumenty ochrony nabywcy w prawie
niemieckim, w: Dziatalno$¢ deweloperska w praktyce obrotu gospodarczego (red. M. Krd-
likowska-Olczak, A. Bieranowski, J.J. Ziety), Warszawa 2014; P. Ptaksej, Nowe regulacje
w obrocie nieruchomosciami mieszkalnymi w Polsce zawarte w ustawie o ochronie praw

1 Art. 1 pkt 9 dodany ustawa z dnia 17.10.2025 r. (Dz.U. z 2025 r. poz. 1669), ktéra wchodzi w zycie
2.12.20251.
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nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z 16 wrzesnia 2011 r., Rej. 2012,
Nr 11; R. Strzelczyk, Umowa deweloperska 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. Wszolek, Zakres zastosowania nowej ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Nier. 2012, Nr 3; A. Zbie-
gien-Turzariska, Stosowanie ustawy deweloperskiej przez spéldzielnie mieszkaniowe,
PS 2014, Nr 1.

Przepis wskazuje na podstawowy zakres normowania przepiséw OchrNabDFGU
oraz przedstawia najwazniejsze mechanizmy (instrumenty prawne) stosowane przez
ustawe do zrealizowania jej zasadniczego celu, jakim jest ochrona intereséw oséb
zamierzajacych naby¢ nieruchomo$¢ mieszkaniowg od dewelopera. Mechanizmy te
stanowig odpowiedz na najczesciej dostrzegalne w praktyce przed 2012 r. zjawiska
patologiczne w relacjach pomiedzy deweloperami a nabywcami.

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym jest tzw. ustawg sektorowg, majaca chro-
ni¢ nabywcow, ktdrzy sg konsumentami, w zwigzku z zawarciem przez nich umowy
majacej za przedmiot nieruchomos¢ o charakterze mieszkaniowym. Wbrew zatem
dostfownemu brzmieniu tytutu ustawy, nie chroni ona wszystkich nabywcéw (jedynie
osoby fizyczne bedace konsumentami) ani nie obejmuje swym zakresem wszystkich
transakcji nabycia wtasno$ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, koncen-
trujgc sie na nieruchomosciach nabywanych od deweloperdw.
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A. Geneza przepisow OchrNabDFGU

I. Potoczna nazwa ustawy

1. W praktyce OchrNabDFGU nazywana jest ,,ustawa deweloperska”, jako ze
determinuje zasady zawierania i wykonywania uméw deweloperskich. W odréz-
nieniu od jej poprzedniczki — OchrNabU - przynajmniej w okresie przejsciowym
zasadne byto nazywanie jej ,,nowq ustawa deweloperska” albo ustawa deweloper-
ska z 2021 r. Przepisy OchrNabDFGU do pewnego stopnia wyznaczajg tez reguty
prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej w sektorze budownictwa mieszkanio-
wego, aczkolwiek ustawa nie ma charakteru publicznoprawnego isensu stricto
nie reguluje sposobu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej przez deweloperdéw
(w sposéb, w jaki czynia to np. przepisy PrBank, PrEnerg, PrFarm czy PrTelekom).

Il. Ryzyka kontraktowe nabywcy zawierajacego w trakcie
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego umowe
zobowiazujaca do pdzniejszego przeniesienia prawa
wtasnosci nieruchomosci

2. Nabywca zawierajacy z deweloperem w trakcie realizacji przedsiewziecia dewe-
loperskiego umowe, na podstawie ktdrej zobowiazuje sie do dokonywania wptat
na poczet ceny w trakcie budowy, ponosi ryzyka narazajace go na czesciowg lub
nawet catkowita utrate powierzonych deweloperowi srodkéw pienieznych. Wyni-
kaja one z konstrukcji prawnej i uwarunkowan gospodarczych calej transakcji.

3. Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze realizacja przedsiewziecia deweloper-
skiego — pomiedzy rozpoczeciem robét budowlanych a ich zakonczeniem, kiedy to
najczesciej zawierane sg umowy zobowigzujace pomiedzy nabywcami i dewelo-
perem — trwa zazwyczaj kilkanascie miesiecy, a w niektérych przypadkach nawet
okoto 2 lat. Przez ten czas (niekiedy krotszy, w zaleznosci od tego, w jakim momen-
cie realizacji przedsiewziecia dochodzi do zawarcia umowy) nabywca dokonuje
wplat deweloperowi na poczet ceny nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci,
uzyskujac swiadczenie wzajemne — prawo witasnosci — dopiero kilka lub kilka-
nascie miesiecy pdzniej, w konsekwencji zawarcia drugiej z uméw, przenosza-
cej prawo wilasnosci na nabywece. Jej zawarcie staje sie mozliwe po ukonczeniu
realizacji przedsiewziecia, przynajmniej w zakresie przedmiotu umowy zawartej
z nabywcg (np. wybudowanie budynku, w ktérym ma znajdowad sie lokal, lub
domu stanowigcego przedmiot umowy). Innymi stowy, nabywca dokonuje przed-
platy (ptatnosci z goéry) w zakresie petnej wysokosci ceny za przedmiot, ktory
otrzymuje (zaréwno fizycznie, jak i w znaczeniu przekazania prawa) w relatyw-
nie dlugim czasie po spetnieniu wtasnego swiadczenia. Jest to atypowa sytuacja
rynkowa, na pewno jesli chodzi o dobra nabywane przez konsumentéw. Reguta
bowiem jest jednoczesne spetnianie $wiadczen przez strony lub nastepujace
z wzglednie niewielkim przesunieciem czasowym (co najmniej dni lub tygodni).



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

4. Bardzo istotne znaczenie w kontekscie opisywanego zjawiska ma rdwniez cena
nieruchomosci, ktérg ptaci nabyweca. Z punktu widzenia przecietnego konsumenta
dobro to nalezy do najwiekszych wydatkéw ponoszonych jednorazowo przez
cztowieka. Nierzadko jego nabycie nastepuje z wykorzystaniem zewnetrznego
finansowania w postaci kredytu lub dofinansowania panstwowego. Poteguje to
ryzyko powierzania tak znacznej wartosci majatkowej w rece innego podmiotu
na relatywnie dtugi czas przed uzyskaniem swiadczenia wzajemnego, bez zadnego
zabezpieczenia jego otrzymania.

5. W przeciwienstwie np. do prawa francuskiego nabywca zawierajacy umowe
zobowiazujaca do pdzniejszego przeniesienia prawa wtasnosci i dokonujacy na jej
podstawie wptat na poczet ceny nie uzyskuje zadnego tytulu prawnego do nie-
ruchomosci, az do zawarcia umowy przenoszacej prawo wlasnosci na niego, co
moze nastapi¢ po zakonczeniu prac budowlanych.

6. Nalezy takze zauwazy¢, ze zawierajac umowe zobowiazujacg do realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego i p6zniejszego przeniesienia prawa wtasnosci
nieruchomosci, ktdra fizycznie jeszcze nie istnieje (mowa o budynku lub lokalu),
nabywca naraza sie na ryzyko nieotrzymania Swiadczenia przez siebie oczekiwa-
nego lub niedostatecznego opisania cech przedmiotu umowy, przez co w efekcie
moze stac sie wlascicielem nieruchomosci posiadajacej cechy, wyglad lub funkcjo-
nalnos¢ odbiegajacq od jego oczekiwan. Mamy zatem do czynienia z wzajemnym
zobowiazaniem stron do przeniesienia prawa wtasnosci w zamian za zaptate ceny
w odniesieniu do przedmiotu, ktéry dopiero ma powsta¢ (ma mu zosta¢ nadany
ksztalt przez dewelopera). Ryzyko nabywcy w nieotrzymaniu przedmiotu o ocze-
kiwanych przez siebie wtasciwosciach koresponduje z ryzykami dewelopera,
wyznaczanymi przez prawne ifaktyczne mozliwos$ci zrealizowania inwestycji
budowlanej w zaplanowanym przez siebie ksztatcie, ptyngcymi przede wszystkim
ze strony organéw administracji publicznej i kontrahentéw (podwykonawcéw).

I1l. Patologiczne zjawiska rynkowe powszechnie
obserwowane przed 2012 r.

7. Przed wejsciem w zycie przepiséw OchrNabU, a pézniej OchrNabDFGU zawie-
ranie umow deweloperskich (uméw o tresci odpowiadajacej definicji ustawowej
umowy deweloperskiej zawartej w art. 3 pkt 5 OchrNabU oraz art. 5 pkt 6 Ochr-
NabDFGU, nazywanych éwczesnie potocznie, nie zawsze poprawnie, ,,umowami
przedwstepnymi sprzedazy” lub ,,umowami przedwstepnymi ustanowienia odreb-
nej wlasnosci lokalu i sprzedazy”) nie podlegato zadnej szczegdlnej regulacji nor-
matywnej. Umowy tego typu posiadaty status prawny umowy nienazwanej, przez
co swoboda kontraktowa stron nie byta specjalnie krepowana przez przepisy KC
ani zadnego innego aktu prawnego. Z uwagi na niedoswiadczenie i stabszg pozy-
cje kontraktowa przecietnego nabywcy, taki stan rzeczy — poprzez czeste naduzy-
wanie silniejszej pozycji przez deweloperéw — prowadzit do licznych i generalnie
powszechnych patologii rynkowych. Ich skutkiem byto formutowanie wzorcéw
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umownych przez deweloperéw w sposéb nadmiernie zabezpieczajgcy ich interesy
i jednoczesnie nieprzewidujacy zadnych mechanizméw ochronnych dla nabywcéw
(por. B. Gliniecki, Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna, s. 296 in.). Posta-
nowienia umowne w jednostronny sposéb uprzywilejowywaty przedsiebiorcow,
przewidujac jednoczesnie niekorzystne rozwigzania dla nabywcéw, na ktére ci
sie godzili, pozbawieni braku mozliwo$ci negocjacji, nie majac swiadomosci albo
bedac przymuszeni sytuacja rynkowa i zdecydowana przewaga popytu nad podazg
(szczegdlnie w latach 2005-2009).

8. Wzorce umowne — a w $lad za nimi umowy zawierane z nabywcami— prze-
widywaty z reguty wplate poszczegdlnych czesci ceny bezposrednio na zwy-
kty rachunek bankowy dewelopera, bez zadnych dodatkowych mechanizméw
zabezpieczajacych odzyskanie tych sSrodkow w razie niewyptacalnosci dewelopera
lub defraudacji wptaconych srodkéw. Wptaty ponadto dokonywane byty w prze-
widzianych w umowie terminach, niezaleznie od faktycznego postepu robét
budowlanych. W przypadku opdéznienia sie przez nabywce w zaptacie jakiejkol-
wiek czesci ceny, deweloper zapewniat sobie prawo natychmiastowego odstapie-
nia od umowy, nierzadko zachowujgc zadanie zaptaty przez nabywce relatywnie
wysokiej kary umownej.

9. Tres¢ umowy w réznoraki sposéb pod wzgledem szczegdtowosci i kompletnosci
opisu wskazywata na cechy charakterystyczne (wtasciwosci) budynkow, terenu
inwestycji czy uzytych materiatéw budowlanych. W ten sposéb umowy czesto
nie do konica precyzyjnie wskazywaty, jak ma wygladaé inwestycja, budynek czy
lokal, jakie majq mie¢ wtasciwosci, cechy funkcjonalne, czy z jakich materiatéw lub
z uzyciem jakich technologii miatyby zosta¢ wykonane.

10. Prawa nabywcy w zwigzku z dokonywaniem odbioru przedmiotu umowy byty
nagminnie naruszane. Powszechng praktyka byla mozliwo$¢ odbioru jedno-
stronnego dokonywanego samodzielnie przez dewelopera, bez udziatu nabywcy —
w przypadku niestawiennictwa tego ostatniego. Czestymi bywaly zastrzezenia
uniemozliwiajace nabywcy dochodzenie roszczen z tytutu wad przedmiotu umowy
dostrzezonych lub zgtoszonych po odbiorze.

11. Umowy przewidywaty wielorakie mechanizmy ograniczajace zakres odpo-
wiedzialnosci dewelopera za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobo-
wiazania. Powszechnie stosowane byly postanowienia wymieniajace rozliczne
zdarzenia, ktérych wystapienie powodowato przesuniecie terminu wydania
przedmiotu umowy lub zawarcia umowy przenoszacej wtasnos¢, bez uprawnie-
nia nabywcy do otrzymania jakiejkolwiek rekompensaty z tego tytutu (w postaci
odszkodowania lub kary umownej). Umowy nie przewidywaty kar umownych pta-
conych przez dewelopera w przypadku przekroczenia termindw realizacji inwesty-
¢ji lub zawarcia umowy przenoszacej wtasnosé, a jesli to czynity, ich wysokosé byta
znacznie nizsza niz sankeji grozacych nabywcy za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy. Nierzadkie byly postanowienia dajace deweloperowi mozli-
wosci jednostronnej zmiany projektu budowlanego, materiatéw budowlanych,



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

stosowanych technologii czy koncepcji inwestycji, bez zgody nabywcy i bez pono-
szenia wobec niego odpowiedzialnosci.

12. Stosowane wowczas powszechnie postanowienia umowne dopuszczaly takze
liczne mozliwosci rozwigzania umowy przez dewelopera bez ponoszenia konse-
kwencji odszkodowawczych wobec nabywcéw, z jednoczesnym ograniczeniem lub
nawet w praktyce wylgczeniem mozliwosci jednostronnego rozwigzania umowy
przez nabywcéw (np. z uwagi na bardzo wysoka kare umowna lub odstepne).

13. Wreszcie zta sytuacja prawna nabywcéw wynikata takze z niedostosowania
przepiséw PrUpad do specyfiki proceséw inwestycyjnych prowadzonych przez
deweloperdw i koniecznosci uwzglednienia intereséw nabywcéw. Z uwagi na cze-
ste obcigzanie nieruchomosci hipoteka w zwigzku z kredytem zaciaggnietym przez
dewelopera na realizacje przedsiewziecia, a takze wobec dwczesnych zasad likwi-
dacji masy upadtos$ci i prowadzenia postepowania upadtosciowego, w przypadku
ogloszenia upadlosci dewelopera, roszczenia nabywcow podlegaty zaspokojeniu
w odlegtej kolejnosci, na ogoét nie dajac im szans na odzyskanie nawet istotnej cze-
$ci wptaconych srodkow (por. szerzej B. Gliniecki, Umowa deweloperska. Konstruk-
cja prawna, s. 403 in.).

IV. Uchwalenie ustawy

14. Genezy wielu rozwigzan zawartych w przepisach OchrNabDFGU, ktdre réznig
je od tych przewidzianych w przepisach OchrNabU, doszukiwaé nalezy sie w pro-
bach nowelizacji przepiséw OchrNabU podejmowanych w latach 2015-2018. Po
raz pierwszy Prezes UOKiK wystapit z propozycja nowelizacji przepiséw OchrNabU
na przelomie 2014 i 2015 r. Po przeprowadzeniu konsultacji spotecznych mocno
skrytykowana zostata (gtéwnie przez srodowisko deweloperéw i bankéw) propo-
zycja likwidacji mozliwosci wykorzystywania otwartych mieszkaniowych rachun-
kéw 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 prze-
widziane byto w propozycjach z przetomu 2014 i 2015 r. — zostata ujeta w wykazie
prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréow.

16. W 2018 r. UOKiK ponownie podjat prace nad przygotowaniem nowelizacji prze-
pisé6w OchrNabU. W przeciwienstwie do wczesniejszych préb, w potowie 2018 r.
opublikowany zostal dos¢ obszerny projekt zmian przepisow (https://legislacja.
gov.pl/projekt/12312251, dostep: 1.1.2026 r.). Najwazniejszq wsrdd propozycji
byto usuniecie mozliwos$ci przyjmowania przez deweloperéw srodkéw pienieznych
na otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy. Druga powazna zmiang propo-
nowang przez UOKIK bylo znaczne rozszerzenie zakresu stosowania przepiséw
ustawy tak, by obejmowatly one takze umowy dotyczace nabycia udziatu w hali
garazowej oraz umowy zawierane po wybudowaniu budynku. W przypadku tych
ostatnich deweloper miatby mie¢ obowiazek doreczenia prospektu informacyjnego,
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udostepnienia na zadanie nabywcy dodatkowych dokumentéw (odpis z KRS, wypis
z ksiegi wieczystej, pozwolenie na uzytkowanie, zaswiadczenie o samodzielnosci
lokalu, zgoda banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bezciezarowe przenie-
sienie wlasnosci). Obowiazkowo przeniesienie wtasnosci nieruchomosci juz istnie-
jacych poprzedza takze odbiér dokonywany na zasadach okreslonych w OchrNabU.
Proponowane zmiany miatyby wprowadzad takze kilka przepiséw regulujacych
zawieranie umow rezerwacyjnych, m.in. ograniczajac wysoko$¢ pobieranej optaty
rezerwacyjne;j.

17. Projekt ten zostal poddany silnej krytyce, gtéwnie dotyczacej likwidacji moz-
liwosci przyjmowania wptat nabywcéw na otwarte mieszkaniowe rachunki
powiernicze. UOKiK utrzymat wiekszos¢ przyjetych wezesniej rozwigzan, doko-
nujac w projekcie z 2018 r. stosunkowo niewielkich korekt, ktére m.in. dopuscity
stosowanie otwartych i zamknietych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych,
a précz nich wprowadzity nowe rozwiazanie — DFG majacy by¢ zasilany obowigz-
kowymi wptatami dokonywanymi przez deweloperéw po kazdorazowej wptacie
czes$ci ceny przez nabywce.

18. Jednoczes$nie nastapita powazna zmiana o charakterze legislacyjnym: projek-
todawca odstapit od gtebokiej nowelizacji przepiséw OchrNabU na rzecz opraco-
wania projektu nowej ustawy, ktéra miata zastapic¢ (uchyli¢) przepisy OchrNabU
(zob.: Uzasadnienie do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyj-
nym, Druk sejmowy IX kadencji Nr 985, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.
xsp?nr=985, dostep: 1.1.2026 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 miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyj-
nym, Druk sejmowy IX kadencji Nr 985, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.
xsp?nr=985, dostep: 1.1.2026 1.).

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

B. Stosunek przepiséw OchrNabDFGU
do innych aktéw prawnych

|. Kodeks cywilny

21. Przepisy OchrNabDFGU nie maja charakteru samoistnej regulacji, ktéra
w kompleksowy i wytaczny sposéb reguluje tres¢ stosunku prawnego pomiedzy
deweloperem i nabywcg. Ustawe nalezaloby raczej okresli¢ mianem ,,naktadki”
korygujacej obserwowane zjawiska rynkowe, majacej za zadanie wzmocnienie
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ochrony intereséw nabywcow bedacych osobami fizycznymi. Nie kreuje ona jed-
nak w polskim systemie prawa samoistnego zZrodta prawa, lecz co najwyzej podsta-
wowe — biorgc pod uwage zakres i stopien szczegdtowosci — unormowania. Petna
rekonstrukcja granic swobody kontraktowej dotyczacej umow deweloperskich
musi zostac¢ uzupetniona przez odwotanie sie do innych jej wyznacznikdw, w szcze-
gblnosci ogodlnych zasad kontraktowych wyznaczanych przez przepisy KC.

22. Poniewaz umowa deweloperska kreuje kontraktowy stosunek zobowia-
zaniowy, jego ramy ksztattowane bedq przede wszystkim przez przepisy KC,
wobec ktérych przepisy OchrNabDFGU maja charakter uszczegdtawiajacy (lex
specialis). Mowa tu przede wszystkim o przepisach ogdlnych dotyczacych czyn-
nosci prawnych, terminéw i przedawnienia roszczen (art. 56-125 KC), ogdlnych
przepisach o zobowigzaniach (art. 353-365! oraz 383'-396 KC), ze szczegdlnym
uwzglednieniem przepiséw dotyczacych niedozwolonych postanowienn umownych
(art. 385'-3853 KC), przepisach dotyczacych wykonania zobowiazan i skutkach ich
niewykonania (art. 450-497 KC), wérdd ktdérych nalezy wyréznié przepisy doty-
czace 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 ustanawiajg szczegolne obowigzki przedkontraktowe dewelopera
lub innego przedsiebiorcy zawierajacego z nabywca umowe sprzedazy lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego (art. 3 i 4 OchrNabDFGU).

Il. Ustawa o wtasnosci lokali

24. Problemy w wyktadni sprawia¢ moze stosunek art. 9 WiLokU do przepiséw
OchrNabDFGU. Z perspektywy historycznej rolg tego przepisu, obowigzujacego od
1995 r., miato by¢ potwierdzenie mozliwosci zawierania uméw deweloperskich,
bez konieczno$ci odwotywania sie w konstrukcji czystej umowy przedwstepnej,
przy jednoczesnym zagwarantowaniu minimalnych wymagan warunkujacych
dopuszczalno$é jej zawarcia, majacych na celu ochrone intereséw nabywcdéw.
W istocie zalozenie przy$wiecajace tresci art. 9 WiLokU jest podobne do znacznie
bardziej rozbudowanych przepiséw OchrNabDFGU. Praktyka jednak pokazata, ze
uwzglednianie tresci art. 9 WiLokU w umowach deweloperskich stanowito rzadkie
przypadki, co tez przyczynito sie do stworzenia bardziej kompleksowych regulacji
OchrNabDFGU.

25. Wielokrotnie w literaturze dyskutowana byta rola art. 9 WiLokU, a takze kon-
sekwencje jego pomijania w praktyce. Stanowisko wyrazane przez dominujaca
czesc¢ przedstawicieli doktryny (M. Nazar, Sposoby ustanawiania odrebnej wtasno-
$ci lokali, s. 135; tenze, Whasnos¢ lokali, s. 50; A. Koziotkiewicz, Polemika z glosa
krytyczna, s. 313-315 i powotana tam literatura; A. Jedliriski, Umowa o wybudo-
wanie lokalu, s. 73-74; M. Klgskata, Wykonanie zobowigzania, s. 77) potwierdzone
zostalo pdzniej w orzecznictwie sadowym (wyr. SN z 30.6.2004 r., IV CK 521/03,
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Legalis; 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 Lublinie z 25.8.1998 ., I ACa 201/98, Legalis;
wyr. SAw Biatymstoku z 9.2.2007 r., I ACa 708/06, Legalis).

26. Wedtug tych interpretacji dopuszczalne byto zawieranie uméw deweloperskich
zaréwno w trybie art. 9 WiLokU - przy spelnieniu zawartych tam wymagan — jak
i bez uwzglednienia tego przepisu jako umowe nienazwang na podstawie sze-
rokiej zasady swobody kontraktowej. Wysnucie takiego pogladu mozliwe byto
ze wzgledu na wadliwa konstrukcje art. 9 WiLokU w kontekscie mozliwosci pet-
nienia przez niego skutecznego instrumentu limitujgcego swobode kontraktowa.
W istocie bowiem mozna stwierdzié, ze zawieranie umoéw z uwzglednieniem jego
tresci nie byto obligatoryjne. Ponadto z uwagi na jego uboga tres¢ trudno uznad,
aby definiowat on jakis okreslony typ umowy lub sytuacji, w przypadku ktérych
nalezatoby ten przepis bezwzglednie stosowac.

27. Przepisy OchrNabDFGU niestety nie zawieraja zadnego powiazania norma-
tywnego z art. 9 WiLokU. Ustawodawca nie zdecydowat sie takze na noweliza-
cje jego tresci albo uchylenie. W obecnym stanie prawnym jego tres¢ wydaje sie
zbedna, niemal w catosci zostata skonsumowana przez przepisy OchrNabDFGU.
Mozna co prawda dostrzec, ze OchrNabDFGU obejmuje swoim zakresem jedynie
umowy zawierane z osobami fizycznymi wystepujacymi w roli nabywcéw, nato-
miast zakres podmiotowy regulacji art. 9 WiLokU jest szerszy, jednak nie odgrywa
to praktycznie zadnej doniostej roli.

28. Pozostawienie art. 9 WiLokU moze powodowaé watpliwosci co do jego obecnej
roli i stosunku do przepiséw OchrNabDFGU. Przy poréwnaniu ich tresci zauwa-
zalna jest ogélna wymowa art. 9 WiLokU i znacznie bardziej szczegétowy charakter
przepiséw OchrNabDFGU. Uzasadniatoby to poszukiwanie rozwiazania konfliktu
normatywnego na podstawie reguty lex specialis derogat legi generali. W ten spo-
s6b mozna by wytlumaczy¢ rozbieznos¢ pomiedzy przepisami OchrNabDFGU
oraz art. 9 ust. 2 WiLokU, gdzie dla waznosci umowy deweloperskiej wymagane
jest, aby deweloper byt wtascicielem nieruchomosci gruntowej oraz aby uzyskat
pozwolenie na budowe. Przepisy OchrNabDFGU nie przewiduja takich wymagan,
awrecz mozna z tresci jej przepisow wysnuc teze, ze istnienie tych okolicznosci
w chwili zawierania umowy deweloperskiej nie ma wptywu na jej wazno$¢. Zatem
w przypadku rozstrzygniecia tego konfliktu na korzys¢ przepiséw OchrNabDFGU
powstaje pytanie o sens i zastosowanie art. 9 ust. 2 WiLokU.

29. Réwniez obecny sens istnienia art. 9 ust. 3 WiLokU wymaga przemyslenia.
Na prézno doszukiwac sie analogicznego co do tresci przepisu OchrNabDFGU.
W efekcie nalezaloby traktowac go jako majacy zastosowanie do wszystkich uméw
o tresci wskazanej w art. 9 ust. 1 WiLokU, a za takie nalezy uzna¢ — z uwagi na cze-
Sciowe pokrywanie sie zakresow relewantnych przepiséw — te umowy dewelo-
perskie w rozumieniu przepiséw OchrNabDFGU, ktérych przedmiotem jest lokal
mieszkalny. Jezeli faktycznie taka bytaby wola ustawodawcy, znacznie bardziej
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czytelnym rozwigzaniem byloby uchylenie art. 9 ust. 3 WiLokU i wlaczenie go do
przepiséw OchrNabDFGU.

I1l. Prawo upadtosciowe i Prawo restrukturyzacyjne

30. Instrumenty ochrony praw nabywcy zawierajacego umowe deweloperska lub
inng umowe zobowigzujaca do przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego zostaty potaczone w pewien system uwzgledniajacy prze-
bieg w czasie transakcji pomiedzy deweloperem i nabywcg oraz mozliwe scenariu-
sze, wedtug ktérych toczyc sie moze realizacja przedsiewziecia deweloperskiego.
Jednym z nich sq mozliwe problemy finansowe dewelopera, potencjalnie skutku-
jace jego niewyptacalnoscia i ogloszeniem upadtosci.

31. Regulacje dotyczace prowadzenia postepowania upadtosciowego wobec dewe-
loperéw zostaly konsekwentnie zawarte w art. 425a—-425s PrUpad. Cho¢ definiuja
one niektére pojecia na potrzeby postepowania upadlosciowego, odwotujg sie do
siatki pojeciowej oraz mechanizmdéw ochronnych zawartych w OchrNabDFGU
(np. mieszkaniowy rachunek powierniczy, ustawowe elementy tre$ci umowy
deweloperskiej).

32. Przepisy PrRestr przewiduja wyodrebnienie — na wzér PrUpad — szczegdlnego
trybu prowadzenia postepowan restrukturyzacyjnych, opisanego w art. 349-361
PrRestr. Przepisy te rowniez operuja pojeciami i instytucjami ochrony praw nabyw-
céw przewidzianymi przez OchrNabDFGU.

IV. Prawo budowlane

33. Stycznosci z PrBud mozna odnalez¢ w kilku przepisach OchrNabDFGU. Wyste-
puje ona w definicji przedsiewziecia deweloperskiego (art. 5 pkt 7 OchrNab-
DFGU), ktére obejmuje przede wszystkim budowe lub przebudowe w rozumieniu
PrBud oraz czynnosci towarzyszace poprzedzajace prace budowlane oraz nastepu-
jace po nich niezbedne do oddania obiektu budowlanego do uzytkowania. Tres¢
umowy deweloperskiej lub umowy zobowiazujacej do (wybudowania i) przenie-
sienia (udziatu w prawie) wtasnosci lokalu uzytkowego musi wskazywaé na numer
pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktéry je wydal, oraz informacje,
czy jest ostateczne lub czy jest zaskarzone (art. 35 ust. 1 pkt 11, ust. 4 pkt 11 Ochr-
NabDFGU), a ponadto okresla¢ terminy rozpoczecia i zakonczenia robét budowla-
nych (art. 35 ust. 1 pkt 12 OchrNabDFGU). W przypadku uméw, ktdre sa zawierane
z nabywca po zakonczeniu budowy, ich tres¢ musi wskazywac na dopuszczenie
budynku do uzytkowania (art. 36 ust. 1 pkt 67 OchrNabDFGU).

V. Prawo bankowe

34. Przepisy OchrNabDFGU odwotuja sie do PrBank w zakresie dotyczacym miesz-
kaniowego rachunku powierniczego. Opierajq jego konstrukcje na opisanym
w art. 59 PrBank rachunku powierniczym (art. 5 pkt 9 oraz 10 OchrNabDFGU),
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dopasowujgc nieznacznie jego konstrukcje, atakze rozszerzajac ja na dwa
warianty — zamkniety i otwarty — w celu dopasowania do charakterystyki realiza-
cji przedsiewziecia deweloperskiego i zapewnienia nabywcom wtasciwej ochrony
w zwiazku z wptatami dokonywanymi na ten rachunek (art. 6-19 OchrNabDFGU).

VI. Inne ustawy chroniagce prawa konsumentéw

35. Przepisy OchrNabDFGU mozna — w szerokim ujeciu — zaliczy¢ do tzw. ustaw
konsumenckich, ktérych nadrzednym dazeniem jest zapewnienie ochrony kon-
sumentom w umowach zawieranych z przedsiebiorcami, z uwagi na przewage
kontraktowa tych ostatnich. Lacza je wykorzystywanie w celu zapewnienia mini-
malnego, ustawowo okreslonego standardu ochrony zapewnianego konsumentom
podobnych instrumentéw prawnych, takich jak: zapewnienie informacji przedkon-
traktowej w postaci prospektu 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 minimalnego stan-
dardu ochrony, wyraznie dopuszczajac wprowadzenie w umowie dodatkowych
instrumentéw badz wzmocnienie przewidzianego przez ustawe poziomu ochrony
interesow konsumenta. Efekt ten osiggany jest — podobnie jak w innych tzw. usta-
wach konsumenckich odnoszacych sie do relacji umownych — poprzez mechanizm
semiimperatywnosci jej norm (art. 42 OchrNabDFGU).

37. W przeciwienstwie jednak do wiekszosci innych aktéw prawnych skupio-
nych na ochronie praw konsumentéw zawierajacych umowy z przedsiebiorcami
(np. PrKonsU, KredytKonsU, ImprTurU), przepisy OchrNabDFGU nie sa efektem
wdrozenia do prawa polskiego prawodawstwa UE.

VII. Prawo Unii Europejskiej

38. Ochrona praw nabywcow nieruchomosci zawierajacych umowe z przedsie-
biorca i dokonujacych ptatnosci na poczet ceny w trakcie budowy nie stanowi jak
dotad przedmiotu zainteresowania prawodawcy unijnego. Nie istniejg w tym
zakresie zadne rozporzadzenia ani dyrektywy wydane przez organy prawodaw-
cze UE. Tym samym objecie ustawowgq ochrong praw nabywcéw nieruchomosci
mieszkaniowych w trakcie budowy, chociaz wzorowang na rozwigzaniach innych
panstw europejskich (por. nizej Nt 39-44), stanowi inicjatywe ustawodawcy pol-
skiego, nieinspirowang regulacjami unijnymi.

C. Analogiczne regulacje prawne funkcjonujace
w innych panstwach europejskich

39. Niezaleznie od autonomicznego w prawie polskim charakteru unormowa-
nia OchrNabDFGU analogiczne przepisy ochronne funkcjonuja, nierzadko od
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kilkudziesieciu lat, w wielu panstwach europejskich, w szczegdlnosci tych, w kté-
rych model gospodarki wolnorynkowej funkcjonuje nieprzerwanie od czaséw
II wojny swiatowe;.

40. Umowa deweloperska w panstwach zachodnioeuropejskich (Niemcy, Fran-
cja, Belgia, Holandia, Austria, Wtochy, Hiszpania) nie stanowi odrebnego, ory-
ginalnego typu umowy. Jej rezim prawny wyznaczaja przepisy dotyczace umowy
o dzieto, wzglednie umowy o roboty budowlane, natomiast rzadziej (np. w prawie
francuskim czy hiszpanskim) — umowy sprzedazy. Gléwnym celem wprowadze-
nia regulacji ustawowych dotyczacych umowy deweloperskiej byta ochrona praw
nabywcéw, w szczegdlnosci konsumentéw ze wzgledu na mieszkaniowy wymiar
tego typu umow.

41. Wedtug obcych porzadkédw prawnych ustawowe okreslenie istotnych elemen-
téw umowy deweloperskiej nie stanowi znaczacego elementu systemu ochrony
intereséw nabywecy. Jest to jeden z instrumentéw ujednolicenia i uporzadkowa-
nia stosunkdéw prawnych pomiedzy deweloperami i nabywcami, aczkolwiek nie
odgrywa samodzielnie doniostej roli w zapewnieniu bezpieczenstwa obrotu. Tego
rodzaju wymog ogranicza swobode w ksztattowaniu tresci umowy przez strony
poprzez narzucenie im katalogu kwestii, do ktérych muszg sie odnies¢. Niemniej
np. prawodawca niemiecki zrezygnowat z okreslenia koniecznych elementéw tre-
$ci umowy, korzystajac z innych instrumentéw wiodacych do osiggniecia celu sta-
wianego przed regulacjg ustawowa.

42. W miare jednolicie na tle prawnoporéwnawczym przedstawia sie kwestia usta-
nowienia dodatkowego zabezpieczenia zwrotu przez dewelopera powierzonych
mu srodkéw w przypadku rozwigzania umowy albo jej niewykonania. Na ogot
przepisy stawiajq przed deweloperem wymdg ustanowienia osoby trzeciej dzia-
tajacej jako poreczyciel lub gwarant, ktora bedzie asekurowac zwrot Sswiadczenia
pienieznego. Jednoczesnie krag tych oséb zostaje zawezony do podmiotéw moga-
cych da¢ nalezyta rekojmie zwrotu wzglednie duzych kwot na ogdt licznemu gronu
klientéw dewelopera — sg nimi instytucje finansowe lub ubezpieczeniowe spetnia-
jace wymogi prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej, ktére wynikaja z przepisow
prawa publicznego danego panstwa. W Austrii wptaty nabywcy gromadzone sg
na rachunku powierniczym albo dokonywane sa bezposrednio na rzecz dewelo-
pera. Przyjecie w umowie tego drugiego rozwigzania wymaga ustanowienia przez
dewelopera gwarancji bankowej albo ubezpieczeniowej, zabezpieczajacej zwrot
nabywcy wptaconych przez niego srodkéw. Podobnie jest w Niemczech, gdzie
deweloper ma obowiazek gromadzi¢ wptaty nabywcéw na specjalnym rachunku
bankowym i wykorzystywac je jedynie na finansowanie realizacji inwestycji.
W Holandii — cho¢ nie ma obowiazku stosowania gwarancji bankowej ani ubez-
pieczeniowej — de facto role instytucji gwarantujacej wlasciwe wykonanie umowy
deweloperskiej przyjmuje na siebie instytucja poreczeniowa, jaka jest Garantie
Instituut Woningbouw.
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43. Powszechne w obcych regulacjach sq takze przepisy regulujace przeprowadza-
nie odbioru przedmiotu umowy oraz okreslajace zasady odstepowania od zawar-
tych umoéw deweloperskich.

44. Doktadniej analizujgc rozwigzania przyjete w panstwach zachodnioeuropej-
skich, mozna bez problemu dostrzec, ze przepisy OchrNabDFGU wzorowane sa
na niektdérych z nich. Trudno jednak jednoznacznie stwierdzic, aby polska ustawa
przypominata regulacje prawne jakiego$ konkretnego panstwa. W pewnych
aspektach rozwiazania polskie dos¢ mocno przypominaja rozwigzania niemieckie
(i austriackie, ktére sa do nich podobne). Por. szerzej B. Gliniecki, Umowa dewelo-
perska. Konstrukcja prawna, s. 49 i n.

D. Ustawowe mechanizmy ochrony praw nabywcéow

45. Bodaj najwazniejszym instrumentem ustawy — bo w najwiekszym stopniu
zapobiegajacym utracie przez nabywcéw wptacanych deweloperowi srodkéw
pienieznych — jest mechanizm ochrony wptat dokonywanych przez nabywcow,
a wiec mieszkaniowy rachunek powierniczy (art. 6-19 OchrNabDFGU). Funk-
cjonowanie tego srodka ochrony okazato sie efektywne w okresie obowigzywa-
nia OchrNabU (Uzasadnienie do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwa-
rancyjnym, Druk sejmowy IX kadencji Nr 985, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/
druk.xsp?nr=985, dostep: 1.1.2026 1., s. 6in.).

46. Jednoczesnie ustawodawca postanowit zwiekszy¢ poziom ochrony zapewnia-
nej nabywcom, poprzez zmiane zasad wyptaty srodkow deweloperowi z otwar-
tego mieszkaniowego rachunku powierniczego, potaczona z uszczegétowieniem
zakresu obowigzkéw kontrolnych banku (kasy) prowadzacego mieszkaniowy
rachunek powierniczy (art. 16—17 OchrNabDFGU).

47. Ponadto przewidziano komplementarna role DFG w zapewnieniu efektywnego
zwrotu nabywcom $rodkéw pienieznych wptaconych na poczet ceny, w szczegdl-
nosci w przypadku upadtosci dewelopera i zaprzestania kontynuowania przedsie-
wziecia deweloperskiego albo odstgpienia od umowy (Uzasadnienie do projektu
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Druk sejmowy IX kadencji
Nr 985, https://www.sejm.gov.pl/sejm9.nsf/druk.xsp?nr=985, dostep: 1.1.2026 r.,
s.79in.).

48. Zasady i tryb zawierania umoéw deweloperskich lub innych uméw zobowiazuja-
cych do przeniesienia na nabywce wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego zostaly uregulowane w art. 35, 36, 38 oraz 40 OchrNabDFGU. Przede
wszystkim dotycza one: nadania umowie obligatoryjnej formy aktu notarialnego,
obowigzkowego zawarcia przy tej czynno$ci wniosku o wpisanie do ksiegi wieczy-
stej nieruchomosci roszczenia nabywcy o zawarcie umowy przenoszacej wtasnosé
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przedmiotu umowy deweloperskiej, a takze dokonania podziatu kosztow zawarcia
umowy deweloperskiej po potowie pomiedzy dewelopera i nabywce.

49. Obowiazki przedkontraktowe dewelopera polegajq w gtéwnej mierze na udzie-
leniu przez niego nabywcy wyczerpujacej informacji dotyczacej przedmiotu
umowy, jej proponowanej tresci, a takze srodkéw ochrony praw nabywcy stosowa-
nych przez dewelopera. Majg one na celu pomoc nabywcy w dokonaniu przez niego
oceny oferty dewelopera i podjecia nastepnie optymalnej dla nabywcy decyzji co
do zawarcia umowy deweloperskiej, innej umowy zobowiazujacej do przeniesienia
wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a takze umowy rezer-
wacyjnej. Obowigzki przedkontraktowe obejmuja przede wszystkim przygotowa-
nie i udostepnienie potencjalnemu nabywcy prospektu informacyjnego, a takze
innych ustawowo okreslonych dokumentéw. Obowiazki te uregulowane sa przez
art. 2027 OchrNabDFGU oraz zatacznik do tej ustawy (wzor prospektu informa-
cyjnego).

50. Prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej obejmuja przede wszystkim
prawo do odstapienia od umowy zaréwno przez nabywece, jak i dewelopera
w przewidzianych ustawowo przypadkach (art. 43—-45 OchrNabDFGU). Ponadto
art. 41 OchrNabDFGU reguluje zasady dokonywania odbioru przedmiotu umowy,
co ma na celu zapobiezenie praktyce jednostronnego dokonywania odbioru przez
dewelopera badz zastrzeganiu w umowie, ze deweloper nie ponosi odpowiedzial-
nosci za wady przedmiotu umowy stwierdzone po dokonaniu odbioru. Rozbudo-
wana procedura odbiorowa ma réwniez — w intencji ustawodawcy — przyczynic sie
do zwiekszenia efektywnosci usuwania wad bez koniecznosci dochodzenia przez
nabywce praw na drodze postepowania sagdowego albo nawet umozliwia¢ mu
odstapienie od umowy.

51. Dobor wiekszosci z tych instrumentéw ustawowych nie stanowi novum, biorac
pod uwage wczesniejsze przepisy OchrNabU oraz instrumenty wykorzystywane
w innych aktach prawnych z zakresu ochrony praw konsumentéw zawieraja-
cych umowy z przedsiebiorcami. Nawigzuja one m.in. do: znanych instrumentéw
zapewnienia konsumentowi informacji przedkontraktowej, ochrony jego praw
poprzez ustawowo zdefiniowany katalog elementéw tresci umowy, a takze przy-
znania konsumentowi prawa do jednostronnego rozwigzania umowy w przypadku
jej niewykonywania przez przedsiebiorce oraz ograniczenia tego samego prawa dla
przedsiebiorcy do przypadkéw wyraznie zdefiniowanych w ustawie.

E. Koncepcja wspétdziatania
mechanizméw ustawowych

52. Dziatanie mechanizméw ochrony nabywcéw wzajemnie sie uzupelnia. Ist-
niejg pomiedzy nimi powiazania funkcjonalne, przez co zaden nie ma szans dziatac
oddzielnie od pozostatych. Skuteczno$¢ ochrony zapewnianej nabywcom wynika
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zatem takze z efektu synergii poszczegdlnych mechanizméw przewidzianych przez
ustawe.

53. Za centralny mechanizm ochrony praw nabywcéw nalezy uznaé srodek ochrony
wplat nabywcéw w postaci mieszkaniowego rachunku powierniczego. Wokdét
niego ustawodawca kreuje pozostate instrumenty, ktérych konstrukcja i zasady
funkcjonowania odwotuja sie do mieszkaniowego rachunku powierniczego.

54. Koncepcje wspotdziatania mechanizmdéw ustawowych opisanych w art. 1
OchrNabDFGU mozna przedstawi¢ nastepujaco. Deweloper chcacy realizowac
przedsiewziecie deweloperskie i zawiera¢ z nabywcami umowy deweloperskie
lub inne umowy zobowiazujace do przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego w pierwszej kolejno$ci musi zapewnic¢ mieszkaniowy
rachunek powierniczy, a takze przygotowac prospekt informacyjny dla przedsie-
wziecia deweloperskiego (wzglednie dla zadania inwestycyjnego w ramach przed-
siewziecia deweloperskiego).

55. Potencjalnemu nabywcy zainteresowanemu zawarciem umowy deweloper musi
przedstawic (doreczy¢) prospekt informacyjny wraz z zatacznikami (m.in. wzorem
umowy deweloperskiej lub innej umowy okreslonej w art. 2 ust. 1 OchrNabDFGU)
oraz ewentualnie przedstawi¢ dodatkowe informacje lub dokumenty okreslone
w art. 26 OchrNabDFGU.

56. Jesli nabywca zdecyduje sie na zawarcie umowy deweloperskiej lub innej
umowy zobowigzujacej do przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, musi ona zosta¢ zawarta w formie aktu notarialnego i uwzgled-
niaé¢ elementy okreslone w art. 35 ust. 1 lub 4 OchrNabDFGU. Tres¢ umowy musi
ponadto czyni¢ zados¢ wymaganiom ustawowym w zakresie prawa odstgapienia
od umowy oraz procedury odbioru przedmiotu umowy. Koszty zawarcia umowy
dzielone sa pomiedzy strony po potowie, a sama umowa stanowi podstawe wpisa-
nia do ksiegi wieczystej nieruchomosci, na ktdrej realizowane jest przedsiewziecie
deweloperskie, roszczenia nabywcy o zawarcie umowy przenoszacej prawo wia-
snosci przedmiotu umowy.

57. W przypadku niewykonania umowy przez dewelopera lub nienalezytego jej
wykonania polegajacego na opdznieniu w zawarciu umowy przenoszacej wtasnosc
nabywca ma prawo do odstapienia od umowy. Podobne uprawnienie, ktérego
wykonanie ograniczone jest terminem 30 dni od zawarcia umowy, przystuguje
nabywcy w przypadku, gdy decyzja nabywcy o zawarciu umowy albo tres¢ umowy
mogty zosta¢ zmanipulowane (art. 43 ust. 1 pkt 1-5 OchrNabDFGU).

58. Gdyby wykonanie umowy przez dewelopera stato sie niemozliwe, np. wskutek
jego upadtosci albo powstatoby roszczenie nabywcy o zwrot swiadczenia pieniez-
nego spetnionego na poczet ceny przedmiotu umowy w zwiazku z odstapieniem
od niej przez nabywce albo dewelopera (zarzadce, syndyka dewelopera), nabywca
moze liczy¢ na zwrot pieniedzy nie tylko od dewelopera albo banku (kasy) pro-
wadzgcego mieszkaniowy rachunek powierniczy, ale takze ze srodkéw DFG
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gromadzgcego wplaty przekazywane przez deweloperéw w zwigzku z wykonywa-
niem uméw deweloperskich lub innych umoéw zobowiazujacych do przeniesienia
wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

59. Jezeli dosztoby do ogloszenia upadtosci dewelopera, postepowanie upadto-
Sciowe toczy¢ sie bedzie wedtug odrebnej procedury, uwzgledniajacej uprzy-
wilejowang pozycje nabywcéw posrod wierzycieli upadtego dewelopera oraz
umozliwiajacej dokonczenie przedsiewziecia deweloperskiego przez innego dewe-
lopera lub odzyskanie wptaconych przez nabywcow srodkow dzieki mechanizmowi
mieszkaniowego rachunku powierniczego. Analogiczna, odrebna procedura prze-
widziana jest takze w przypadku wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego
(art. 349-361 PrRestr).

F. Zakres oddziatywania ustawy na uczestnikow
obrotu gospodarczego

60. Ze wzgledu na swdj zakres regulacji oraz zastosowane mechanizmy Ochr-
NabDFGU nie ksztaltuje wylacznie relacji pomiedzy deweloperami a nabyw-
cami. Wptywa na ksztatt stosunkdéw pomiedzy deweloperami a bankami z uwagi
na natozenie na deweloperéw obowigzku posiadania $rodka ochrony wptat
nabywcow w postaci mieszkaniowego rachunku powierniczego, a takze przewidu-
jac zasady prowadzenia tego rachunku przez bank i regulujac zasady wyptacania
deweloperowi srodkéw zgromadzonych na rachunku. Wptyw na banki kredytujace
przedsiewziecia deweloperskie maja takze przepisy PrUpad dotyczace odrebnego
postepowania wobec deweloperdéw oraz przepisy PrRestr.

61. Ustawa wplywa na notariuszy, wiaczajac umowe deweloperska lub inne
umowy zobowiazujace do przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego do katalogu czynnosci dokonywanych obligatoryjnie w formie
aktu notarialnego. W konsekwencji notariusze zobowigzani sa do dbatosci o zgod-
nos¢ tresci umowy z przepisami prawa, w szczegolnosci z przepisami OchrNab-
DFGU oraz KC. Maja takze obowiazek ztozy¢ wniosek o wpis roszczenia nabywcy
do ksiegi wieczystej nieruchomosci prowadzonej dla przedsiewziecia deweloper-
skiego.

62. Przepisy OchrNabDFGU oddziatujq takze na organy i uczestnikéw postepo-
wan upadlosciowych i restrukturyzacyjnych toczacych sie wobec deweloperéw
z uwagi na powigzania tresciowe pomiedzy przepisami PrUpad i PrRestr dotycza-
cymi odrebnych postepowan wobec deweloperéw a przepisami OchrNabDFGU.
W szczegdlnosci wskazad tutaj nalezy sad oraz osoby: syndyka, nadzorcy uktadu,
nadzorcy sadowego lub zarzadcy.

63. Ponadto przepisy OchrNabDFGU wymagajq uwzglednienia przez przedsiebior-
cow niebedacych deweloperami, ktorzy zobowiazuja sie do sprzedazy albo sprze-
daja nieruchomosci osobom fizycznym (art. 4, 28 OchrNabDFGU).
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