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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)

Tekst jednolity z dnia 21 marca 2024 r. (Dz.U. z 2024 1. poz. 695)"

(zm.: Dz.U. 2025, poz. 758, poz. 1077, poz. 1167, poz. 1669; 2026, poz. 27)

Rozdziat 1. Przepisy ogolne

Art. 1. [Zakres przedmiotowy]

1)
2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Ustawa okresla:
Srodki ochrony wptat dokonywanych przez nabywce;
zasady wyplaty Srodkéw finansowych z mieszkaniowego rachunku powierni-
czego;
obowigzki dewelopera przed zawarciem umowy, ktérej celem jest przeniesienie
wlasnos$ci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;
zasady i tryb zawierania oraz tres¢ umowy rezerwacyjnej;
zasady i tryb zawierania oraz tres¢ umowy deweloperskiej oraz innych umow
zawieranych miedzy nabywca a deweloperem, ktérych celem jest przeniesienie
wlasnos$ci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;
prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej oraz innych uméw zawiera-
nych miedzy nabywcg a deweloperem, ktérych celem jest przeniesienie wlas-
nos$ci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;
zasady i tryb dokonywania odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednoro-
dzinnego oraz zasady odpowiedzialnoSci nabywcy i dewelopera w tym zakre-
sie;
zasady dzialania i zakres odpowiedzialnoSci Deweloperskiego Funduszu Gwa-
rancyjnego;

! Tekst jednolity ogtoszono dnia 6.05.2024 r.
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

9)? zasady dziatania Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami i udostepniania
z niego informacji oraz sposob pozyskiwania danych i informacji do tego por-

talu.
Spis tresci

Nb
1. Zakres regulacji . . . . o v i 1
2. Zakres OchrNabDFGU wzgledem OchrNabU . . . ... ... ... ... ... ... ... 2
3. Rozszerzenie zakresu przedmiotowego przepisu . . .. ... ... ... . ... ... 3
4. Charakter informacyjny przepisu . ... ............. . ... . ... ... 4
5. Stosunek przepiséw OchrNabDFGU do przepiséw PrKonsU . . ... ........ ... .. 5

1 1. Zakres regulacji. Komentowany przepis okresla zakres regulacji zawartej w prze-
pisach OchrNabDFGU. Jest powszechnie wiadome, ze OchrNabDFGU zastapita Ochr-
NabU. Celem rozwigzan zaproponowanych w projekcie komentowanej ustawy bylo
w szczeg6lnosci: doprecyzowanie lub uzupelnienie istniejacych regulacji, rozszerze-
nie zakresu przedmiotowego ustawy, tak aby jej przepisy znajdowaly zastosowanie do
uméw zawieranych z deweloperem po zakoniczeniu budowy, tj. po uzyskaniu pozwo-
lenia na uzytkowanie, obejmowaty réwniez nowe lokale mieszkalne lub domy jedno-
rodzinne powstale w wyniku przebudowy, np. budynkéw pofabrycznych czy poszpi-
talnych, obejmowaly sprzedaz lokali o innym przeznaczeniu niz mieszkalne, regulowa-
Iy umowe rezerwacyjng oraz zasady dzialania i zakres odpowiedzialnosci Deweloper-
skiego Funduszu Gwarancyjnego (zob. Uzasadnienie do rzadowego projektu ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o De-
weloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Druk sejmowy Nr 985, Sejm IX kadencji, s. 3,
16-18). Zaréwno istniejace na gruncie OchrNabU, jak i nowe obszary oraz mechani-
zmy majace za zadanie ochron¢ praw nabywcéw zostaly przez ustawodawce wymie-
nione w poszczeg6lnych punktach komentowanego przepisu.

2 2.Zakres OchrNabDFGU wzgledem OchrNabU. Bez zmian w stosunku do regu-
lacji zawartej w art. 2 ust. 1 OchrNabU stanowiacej odpowiednik komentowanego prze-
pisu pozostawiono pkt 1 ,,$rodki ochrony wplat dokonywanych przez nabywce”. Tres¢
pkt 3 ,,obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy, ktérej celem jest przeniesie-
nie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego” stanowi odpowiednik
art. 2 ust. 1 pkt 3 OchrNabU ,,obowiazki przedkontraktowe dewelopera”. Przepis ten
odwotluje si¢ do tytutu rozdziatu 4 OchrNabDFGU oraz uwzglednia poszerzenie katalo-
gu umoéw objetych zakresem ustawy poza umowe deweloperska, jak bylo to na gruncie
przepiséw OchrNabU (szerzej kom. do art. 2, Nb 7). Tre$¢ pkt 5 ,,zasady i tryb zawiera-
nia oraz tre$¢ umowy deweloperskiej oraz innych uméw zawieranych miedzy nabywca
a deweloperem, ktérych celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego” stanowi odpowiednik art. 2 ust. 1 pkt 2 i 4 OchrNabU, z ko-
lei tre$¢ pkt 6 ,,prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej oraz innych uméw za-
wieranych miedzy nabywca a deweloperem, ktérych celem jest przeniesienie wlasnosci

2 Art. 1 pkt 9 dodany ustawg z dnia 17.10.2025 r. (Dz.U. z 2025 r. poz. 1669), ktéra wchodzi w zycie
2.12.2025r.
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Rozdzial 1. Przepisy ogdlne Art. 1

lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego™ stanowi odpowiednik art. 2 ust. 1
pkt 5 OchrNabU. W obu powotanych przepisach uwzgledniono poszerzenie katalogu
umow objetych zakresem ustawy poza umowe deweloperska.

Zawarte w przepisie art. 1 pkt 2,4, 7, 81 9 sg nowe w stosunku do regulacji Ochr-
NabU. Przepis pkt 2 okresla ,,zasady wyplaty Srodkéw finansowych z mieszkaniowego
rachunku powierniczego”, co nawigzuje do tytutu rozdziatu 3 ,,Zasady wyptaty z miesz-
kaniowego rachunku powierniczego”. Z kolei pkt 4 ,,zasady i tryb zawierania umowy
rezerwacyjnej” odnosi si¢ do regulacji rozdziatu 5 ,,Umowa rezerwacyjna”. Tres¢ pkt 7
wskazuje, iz przepisy OchrNabDFGU reguluja ,,zasady i tryb dokonywania odbioru lo-
kalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego oraz zasady odpowiedzialnosci i de-
welopera w tym zakresie”. Kwestie te zawarte s3 w art. 41. Natomiast pkt 8 ,,zasady
dziatania i zakres odpowiedzialno$ci Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego” na-
wigzuje do tytulu rozdziatu 8 ,,Deweloperski Fundusz Gwarancyjny”.

3. Rozszerzenie zakresu przedmiotowego przepisu. W dniu 2.12.2025 r. wszedt
w zycie pkt 9, przez co rozszerzony zostal pierwotny zakres przedmiotowy komento-
wanego przepisu. Nowy pkt 9 wskazuje na okreSlenie w przepisach OchrNabDFGU
,.zasad dziatania i udostepniania informacji z Portalu Danych o Obrocie Mieszkaniami
i udostepniania z niego informacji oraz sposobu pozyskiwania danych i informacji do
tego portalu”, co zostato opisane w nowym rozdziale 8a ,,Portal DOM”.

4. Charakter informacyjny przepisu. Przepis art. I OchrNabDFGU ma charakter
informacyjny i taki jest jego sens normatywny, nie wynikaja z niego zadne nakazy lub
zakazy.

5. Stosunek przepiséw OchrNabDFGU do przepiséw PrKonsU. W mysl art. 4
ust. 1 PrKonsU przepiséw tej ustawy nie stosuje si¢ do uméw dotyczacych ustanawia-
nia, nabywania i przenoszenia wtasnosci nieruchomosci lub innych praw do nierucho-
moSci oraz do uméw dotyczacych najmu pomieszczen do celéw mieszkalnych, z wyjat-
kiem przepiséw rozdziatu 2 PrKonsU, ktére stosuje si¢, jezeli odrebne przepisy nie sta-
nowig inaczej. Zgodnie z wyktadnig jezykowa powotanego przepisu regulacje rozdzia-
tu 2 PrKonsU znajduja zastosowanie w szczeg6lnosci do uméw dotyczacych ustanawia-
nia, nabywania i przenoszenia wiasnos$ci nieruchomosci (zasada), o ile z mocy innych
przepisOéw nie nastapi wylaczenie ich stosowania (wyjatek). Przepisy OchrNabDFGU
reguluja umowy, ktére dotycza ustanawiania, nabywania i przenoszenia wlasnosci nie-
ruchomosci, opisane w art. 2 ust. 11 2, art. 3, 41 28 OchrNabDFGU. Uwazam, Ze prze-
pisy rozdziatu 4 OchrNabDFGU okre§lajace obowigzki dewelopera przed zawarciem
umowy, ktérej celem jest przeniesie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednoro-
dzinnego, nie s przepisami lex specialis do przepiséw rozdziatu 2 PrKonsU. Odmien-
nie, nietrafnie A. Grzesiok-Horosz, P. Horosz, J. Kozifiska, w: B. Kaczmarek-Templin,
P. Stec, D. Szostek (red.), Ustawa o prawach konsumenta. Kodeks cywilny (wyciag).
Komentarz, Warszawa 2024, kom. do art. 4, Nb 13. Powotani autorzy traktuja przepisy
zawarte w rozdziale 4 OchrNabDFGU jako lex specialis wzgledem przepiséw rozdzia-
tu 2 PrKonsU. Z kolei B. Gliniecki [w: K. Osajda (red.), Ustawa deweloperska. Ustawa
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz De-
weloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz, Warszawa 2024, kom. do art. 20,
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Art. 2 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

uw. 4] uwaza, ze obowigzek udzielenia nabywcy informacji przedkontraktowej w po-
staci prospektu informacyjnego wytacza zastosowanie do umowy deweloperskiej prze-
piséw rozdziatu 2 PrKonsU. Podobnie E. Badura (Ustawa deweloperska. Komentarz,
Warszawa 2023, kom. do art. 20, Nb 4). Stanowisko takie jest nietrafne z kilku powo-
déw. Po pierwsze przepisy OchrNabDFGU nie wylaczaja wprost lub poSrednio zasto-
sowania do uméw dotyczacych ustanawiania, nabywania i przenoszenia wtasnosci nie-
ruchomosci, o ktérych mowa w tej ustawie, przepiséw rozdziatu 2 PrKonsU. Po drugie
poréwnanie zakresu obowigzkéw przedsiebiorcy opisanych w szczegélnosci w art. 8
pkt 4,5, 6, 819 PrKonsU z obowigzkami dewelopera okreslonymi w tresci prospektu
informacyjnego oraz trescig umoéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 11 2, art. 3 OchrNab-
DFGU, lub obowigzkami przedsigbiorcy innego niz deweloper, o ktérym mowa w art. 4
OchrNabDFGU, wskazuje, Ze obowiazki te nie sg tozsame. Dotyczy to w szczegdl-
nosci obowigzkéw informacyjnych w zakresie: ustalania sposobu porozumiewania si¢
dewelopera (przedsigbiorcy innego niz deweloper) z konsumentem; stosowanej przez
dewelopera (przedsigbiorce innego niz deweloper) procedury rozpatrywania reklama-
cji; przewidzianej przez prawo odpowiedzialno$ci za zgodno$¢ §wiadczenia dewelope-
ra (przedsiebiorcy innego niz deweloper) z umowa; informacji nt. tresci ustug posprze-
dazowych i gwarancji w wyniku zawarcia uméw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 11 2,
art. 3, 4 OchrNabDFGU, oraz informacji zwigzanych z tresciami cyfrowymi ,,powia-
zanymi” z lokalem mieszkalnym lub domem jednorodzinnym. Tak zwany inteligentny
dom stanowi¢ moze towar z elementem cyfrowym. W podobny sposéb nalezy ocenié
wynikajacy z art. 10 PrKonsU obowiazek uzyskania przez dewelopera (przedsig¢bior-
ce innego niz deweloper) wyraznej zgody konsumenta — nabywcy lokalu mieszkalnego
badZ domu jednorodzinnego na wszystkie dodatkowe ptatnosci z jego strony wykracza-
jace poza uzgodnione wynagrodzenie za gtéwne obowiazki umowne dewelopera (lub
przedsigbiorcy innego niz deweloper) wskazane w umowach opisanych w art. 2 ust. 1
i 2, art. 3 lub 4 OchrNabDFGU. W szczegdlnosci obowigzek ten moze dotyczy¢ plat-
nosci z tytutu rozliczen konsumenta z deweloperem zwigzanych z korzystaniem z nie-
ruchomos$ci wspélnej w okresie od dnia odbioru lokalu do dnia przekazania budyn-
ku wspdlnocie mieszkaniowej. Po trzecie wskazany wniosek wynika posrednio z tre-
Sci art. 7 PrKonsU, zgodnie z ktérym konsument nie moze zrzec si¢ praw przyznanych
w tej ustawie, za$ postanowienia uméw mniej korzystne dla konsumenta niz postano-
wienia PrKonsU sa niewazne, a w ich miejsce stosuje si¢ przepisy tej ustawy. Nalezy
postulowa¢ interwencje legislacyjna, ktéra usunie watpliwosci w zakresie zasadnos$ci
stosowania przepiséw rozdziatu 2 PrKonsU do uméw dotyczacych ustanawiania, naby-
wania i przenoszenia wlasnosci nieruchomosci objetych regulacja OchrNabDFGU. Jest
to uzasadnione interesem konsumentéw.

Art. 2. [Zakres stosowania, umowy zobowiazaniowe]

1. Przepisy ustawy stosuje si¢ do umoéw zawartych miedzy nabywca a dewelo-
perem, w ktérych deweloper zobowiazuje si¢ do:
1) wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkal-
nego i przeniesienia wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzysta-
nia z tego lokalu na nabywce;
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Rozdzial 1. Przepisy ogdlne Art. 2

2) ustanowienia odre¢bnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosSci
tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywce;

3) przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbed-
nych do korzystania z tego lokalu;

4) zabudowania nieruchomosci gruntowej stanowiacej przedmiot wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym i przeniesienia na nabywce
wlasnosci tej nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci grun-
towej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego
odrebng nieruchomos¢ lub przeniesienia ulamkowej czesci wlasnosci tej nie-
ruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czeSci nieruchomosci
sluzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych;

5) przeniesienia na nabywce wlasnosSci nieruchomosci zabudowanej domem jed-
norodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasno-
$ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebna nieru-
chomos¢ lub przeniesienia ulamkowej czesci wlasnosci tej nieruchomosci wraz
z prawem do wylgcznego korzystania z czesci nieruchomosci sluzacej zaspoka-
janiu potrzeb mieszkaniowych.

2. Przepisy ustawy stosuje si¢ réwniez do uméw zawartych miedzy nabywcg
a deweloperem, w ktérych deweloper zobowiazuje si¢ do:
1) wybudowania budynku i przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego,
2) przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego,
3) wybudowania budynku i przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci lokalu uzyt-
kowego,
4) przeniesienia ulamkowej czeSci wlasnosci lokalu uzytkowego
— w przypadku gdy umowy te sa zawierane wraz z jedna z uméw, o ktérych mo-
wa w ust. 1, i dotycza tego samego przedsi¢wziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego.

3. Przepisy ustawy stosuje si¢ rowniez do umowy, na podstawie ktérej deweloper
zobowiazuje si¢ do zawarcia jednej z uméw, o ktérych mowa w ust. 11 2.

Spis tresci

Nb
LUwagiogolne . . . ... ... ... . 1-6
1. Obszar zastosowania przepisOw . . . . . . o v v v v v v i it i e e 1
2.ZaKIES UMOW . . o v ottt e e e e e e 2
3. Przeniesienie uzytkowania wieczystego . . . . . ... ... 3
4. Umowy ze skutkiem zobowiazujacym . ... ............ ... ... ... 4
5. Zakres zastosowania przepisow . . . . ... 5
6. Zobowigzania dewelopera . . ... ... ... ... 6
I1. Umowa deweloperska sensu stricto a inne umowy opisane w art. 2 ust. 1 pkt 2,3
lub5OchrNabDFGU . . .. ... .. ... ... .. ... ... . . . ... 7-8
1. Umowa deweloperska sensu stricto . . . ... ... ... ... i 7
2. Umowa deweloperska a umowa sprzedazy . ... ..................... 8
III. Umowy dotyczace lokali uzytkowych . . ... ..................... 9-13
L.UWagi 0g0INe . . . o o ottt 9
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2.LoKal UZYEKOWY .« o v ot e e e e e e e 10
3. Laczne zawarcie uméw dotyczacych lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego . . . 11
4. Budynek budowany w ramach tego samego przedsiewzigcia . . ............ 12
5. Definicja lokalu uzytkowego w WarunkiTechR . . . ... ... ... ... ..... 13
IV. Umowy przedwstepne opisane w art. 2 ust. 3 OchrNabDFGU . . .. ... ... 14-16
1.UWAgi0g0Ine . . . . o vt 14
2. Umowa przedwstgpnaw KC . . .. .. ... 15
3. Zakres zastosowania komentowanego przepisu do uméw przedwstepnych . . .. .. 16

I. Uwagi ogélne

1. Obszar zastosowania przepiséw. Przepis art. 2 OchrNabDFGU prawdopodobnie
ma wyznaczaé gtéwny obszar zastosowania przepiséw komentowanej ustawy. Jak zo-
stanie wykazane dalej, ustalenie granic tego obszaru nie jest fatwe ze wzgledu na przy-
jety sposéb redakcji poszczeg6lnych ustepéw komentowanego przepisu. Ponadto przy
probie dokonywania okreSlenia grupy uméw objetych zakresem ust. 1 komentowanego
przepisu nalezy wzia¢ pod uwage tre$¢ przepisu art. 3 OchrNabDFGU.

2. Zakres umoéw. Regulacja zawarta w art. 2 ust. 1 pkt 1-5 OchrNabDFGU odnosi
si¢ do uméw dotyczacych lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci gruntowej (udzia-
16w w nieruchomosci gruntowej) zabudowanej domem jednorodzinnym, w ktérych de-
weloper przyjmuje na siebie okreslone zobowigzanie. W pieciu punktach ust. 1 komen-
towanego przepisu ustawodawca wymienia umowy, w ktorych tres¢ zobowigzania de-
welopera obejmuje co najmniej przeniesienie wtasnosci nieruchomosci w postaci lo-
kalu mieszkalnego lub zabudowanej domem jednorodzinnym nieruchomosci grunto-
wej (badZ udziatu w zabudowanej domem jednorodzinnym nieruchomosci gruntowej)
na nabywce. Szerzej o charakterze tych uméw nizej Nb 7.

3. Przeniesienie uzytkowania wieczystego. Pomijam, uznajac je za bledne, regula-
cje ustawodawcy dotyczace mozliwosci przeniesienia na nabywce ,,uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci gruntowej i wtasnos$ci domu jednorodzinnego na niej posado-
wionego” uregulowane w art. 2 ust. 1 pkt 4 i 5 OchrNabDFGU. Wykonanie zobowia-
zania opisanego w zdaniu poprzedzajacym nie jest mozliwe z uwagi na ustawowe prze-
ksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych domami jednoro-
dzinnymi w prawo wlasnosci na podstawie przepisow PrzekszUzytkWieczU. W art. 13
PrzekszUzytkWieczU zostata uregulowana instytucja tzw. opdZnionego przeksztaltce-
nia, polegajaca na tym, ze do gruntéw, ktére po 1.1.2019 r. zostang zabudowane bu-
dynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (lub wielorodzinnymi), przeksztalcenie pra-
wa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej w prawo wlasnosci nast¢puje
w momencie oddania budynku do uzytkowania, o ktérym mowa w przepisach PrBud.

4. Umowy ze skutkiem zobowigzujacym. Wszystkie umowy wymienione w art. 2
ust. 1 pkt 1-5 OchrNabDFGU s3 to umowy, ktére wywotuja wylacznie skutek zobo-
wigzujacy, natomiast nie powoduja definitywnego przeniesienia wlasnosci przedmio-
tu umowy w postaci lokalu mieszkalnego lub zabudowanej domem jednorodzinnym
nieruchomosci gruntowej badZ udziatu w zabudowanej domem jednorodzinnym nieru-
chomosci gruntowej na nabywce, czyli nie moga wywrze¢ skutku rozporzadzajacego
w odniesieniu do przedmiotu umowy. Na zastosowang metodg regulacji wskazuje sam
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ustawodawca w uzasadnieniu projektu komentowanej ustawy, zgodnie z ktérym: ,,art. 2
ust. 1 projektu obejmuje wszystkie umowy o skutku tylko zobowigzaniowym” (Uza-
sadnienie, s. 21). W mojej ocenie wyktadnia celowosciowa i funkcjonalna przepiséw
art. 2 ust. 1 pkt 1-5 OchrNabDFGU wymaga przyjecia zalozenia, ze wszystkie umowy
tam opisane nie wywoluja skutku rozporzadzajacego.

5. Zakres zastosowania przepiséw. Wbrew literalnemu brzmieniu ust. 1 komento-
wanego przepisu ,,przepisy ustawy stosuje si¢ do” sformufowanie to nie oznacza, ze do
umoéw opisanych w art. 2 ust. 1 pkt 1-5 OchrNabDFGU znajduja zastosowanie doktad-
nie wszystkie regulacje OchrNabDFGU oraz Ze zakres zastosowania konkretnego prze-
pisu tej ustawy bedzie identyczny do kazdej z uméw opisanych w art. 2 ust. 1 pkt 1-5
OchrNabDFGU [por. B. Gliniecki, w: K. Osajda (red.), Ustawa deweloperska, kom. do
art. 2, uw. 4].

6. Zobowiazania dewelopera. Przepisy art. 2 ust. 1 pkt 1-5 OchrNabDFGU okres§la-
ja jedynie zobowigzanie jednej strony umowy, tj. dewelopera. W mojej ocenie wyktad-
nia tych przepiséw musi by¢ jednak dokonana z uwzglednieniem ustawowej definicji
umowy deweloperskiej sensu stricto zawartej w art. 5 pkt 6 oraz art. 35 ust. 1 OchrNab-
DFGU, ktére okreslajg ustawowe elementy tresci umowy deweloperskiej sensu stricto,
a takze art. 36 ust. 1 OchrNabDFGU, ktéry okreSla elementy treSci uméw, o ktérych
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 315 OchrNabDFGU. Na podstawie przepiséw art. 5 pkt 6,
art. 35 ust. 1 pkt 8 oraz art. 36 ust. 1 pkt 4 OchrNabDFGU mozna okre§li¢ tres¢ zobo-
wigzania drugiej strony umowy zawartej z deweloperem, czyli nabywcy. We wszystkich
umowach, o ktérych mowa w powotanych przepisach, a takze w przepisach art. 2 ust. 1
pkt 1-5, zobowigzanie nabywcy przyjmuje posta¢ §wiadczenia pieni¢znego w postaci
ceny, a wi¢c ustalonej przez strony i wyrazonej w pieniadzu wartosci lokalu mieszkal-
nego lub zabudowanej domem jednorodzinnym nieruchomosci gruntowej. Wyktadnia
systemowa oraz funkcjonalna przepiséw art. 2 ust. 1 pkt 1-5 OchrNabDFGU prowa-
dzi¢ powinna do wniosku, ze umowy, o ktérych mowa w powotanych przepisach, beda
to ze swej istoty umowy odptatne. Tym samym w przypadku, kiedy §wiadczenie dewe-
lopera nie bedzie powiazane z wzajemnym Swiadczeniem nabywcy w postaci zaplaty
ceny, w mojej ocenie przepisy OchrNabDFGU nie znajda zastosowania. Nie ma bo-
wiem wéwczas powod6w do objecia nabywcey szczegélng ochrong wynikajaca z przepi-
s6w OchrNabDFGU, nie ponosi on bowiem ryzyka zwigzanego z dokonywaniem wplat
na finansowanie budowy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

I1. Umowa deweloperska sensu stricto a inne umowy opisane w art. 2 ust. 1 pkt 2,
3 lub 5 OchrNabDFGU

1. Umowa deweloperska sensu stricto. Poréwnanie treSci przepiséw art. 2 ust. 1
pkt 114 OchrNabDFGU oraz ustawowej definicji umowy deweloperskiej sensu stricto
zawartej w art. 5 pkt 6 OchrNabDFGU prowadzi do wniosku, ze umowy opisane w pkt 1
i4ust. 1 art. 2 OchrNabDFGU sg to umowy deweloperskie sensu stricto w rozumieniu
wskazanej definicji. Istnieje jedynie réznica w sposobie prezentacji polegajaca na tym,
ze definicja normatywna umowy deweloperskiej sensu stricto zamieszczona w art. 5
pkt 6 OchrNabDFGU zawiera opis zobowigzania dewelopera oraz nabywcy, za§ w de-
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skrypcjach uméw opisanych w art. 2 ust. 1 pkt 1 i 4 OchrNabDFGU wymieniono je-
dynie tres¢ zobowiazania dewelopera, natomiast brak jest informacji o tresci zobowia-
zania nabywcy, przy czym wiadomo, ze ma by¢ on druga stronag umowy (zob. szerzej
kom. do art. 5, Nb 6).

W tym miejscu nalezy postawi¢ pytanie, jak zakwalifikowaé umowy, o ktérych mo-
waw art. 2 ust. 1 pkt2, 315 OchrNabDFGU. Czy umowy te nalezy traktowac jako umo-
wy odmienne (rézne kategorialnie) od umowy deweloperskiej sensu stricto, ktorej defi-
nicja znajduje si¢ w art. 5 pkt 6 OchrNabDFGU, opisanej réwniez w art. 2 ust. 1 pkt 1i4
OchrNabDFGU, czy tez wszystkie umowy opisane w art. 2 ust. 1 OchrNabDFGU naleza
do zbiorczej kategorii (grupy) uméw deweloperskich? Pytanie to ma istotne znaczenie
porzadkujace. Mozna postawic¢ teze, ze ustawodawca zalicza umowy opisane w art. 2
ust. 1 pkt2, 315 OchrNabDFGU do innej kategorii uméw niz umowe deweloperska sen-
su stricto, na co mogtoby wskazywac uzycie w wielu przepisach OchrNabDFGU opisu
odrézniajacego umowe deweloperska sensu stricto od uméw, o ktérych mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 i 5 OchrNabDFGU. Tak np. art. 18 ust. 1, art. 19 ust. 1, art. 29 ust. 1,
art. 32 ust. 3 i 4 OchrNabDFGU. Koniecznos$ci dokonania takiego rozréznienia mozna
by upatrywac w réznej tresci zobowigzania dewelopera w stosunku do nabywcy wyni-
kajacego z tych uméw. Uwazam jednak, ze mozna réwnie skutecznie bronic tezy, ze za-
réwno umowa deweloperska sensu stricto zdefiniowana w art. 5 pkt 6 OchrNabDFGU
(ktdrej czgsciowy opis znajduje si¢ réowniez w art. 2 ust. 1 pkt 1 i 4 OchrNabDFGU)),
jak réwniez pozostate umowy opisane w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3i 5 OchrNabDFGU nalezg
do jednej zbiorczej kategorii (grupy) uméw deweloperskich. Wniosek taki uzasadniaja
nastepujace argumenty. W moim przekonaniu definicja umowy deweloperskiej zawarta
w art. 5 pkt 6 OchrNabDFGU dotyczy klasycznej umowy deweloperskiej, ktérg nazy-
wam umow3g deweloperska sensu stricto. Umowa tego rodzaju zawiera w swojej tresci
zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, ustanowienia odr¢bnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego oraz przeniesienia wlasnosci tego lokalu wraz z prawami niezbed-
nymi do korzystania z tego lokalu na nabywce. W przypadku umowy deweloperskiej
dotyczacej domu jednorodzinnego zawiera ona zobowigzanie dewelopera do wybudo-
wania tego domu oraz do przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci zabudo-
wanej domem jednorodzinnym lub przeniesienia utamkowej czesci wtasnosci tej nieru-
chomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych. Z kolei zobowigzanie nabywcy niezaleznie od
przedmiotu umowy polega na zaplacie na rzecz dewelopera §wiadczenia pieni¢znego
w postaci ceny. Ustawodawca w uzasadnieniu projektu komentowanej ustawy postuzyt
si¢ okresleniem ,.klasycznej umowy deweloperskiej” w odniesieniu do uméw, o kté-
rych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 1 i 4 OchrNabDFGU (por. Uzasadnienie, s. 20). Z ko-
lei umowy, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 i 5 OchrNabDFGU, nie stanowia
umowy deweloperskiej sensu stricto, o ktérej mowa w art. 5 ust. 6 OchrNabDFGU.
W przypadku uméw opisanych w art. 2 ust. 1 pkt 2 i 3 s3 to umowy zobowiazujace do
przeniesienia wlasnosci lokali mieszkalnych, ktére istnieja jedynie w sensie fizycznym
(pkt 2) lub w sensie fizycznym i prawnym (pkt 3). Beda to zatem umowy dotyczace
lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach istniejacych (wybudowanych), dla
ktérych deweloper uzyskat pozwolenie na uzytkowanie lub uptynal termin do zgtosze-
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nia przez wlasciwy organ sprzeciwu do zamiaru przystapienia do uzytkowania (pkt 2)
przed zawarciem umowy z nabywca. Ponadto beda to umowy dotyczace lokali miesz-
kalnych, dla ktérych deweloper nie tylko dokonal czynnos$ci opisanych w zdaniu po-
przedzajacym, ale dodatkowo ustanowit odrebng wlasnos¢ tych lokali (pkt 3) przed za-
warciem umowy z nabywca. Z kolei w art. 2 ust. 1 pkt 5 OchrNabDFGU ustawodawca
wymienil umowy zobowiazujace do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zabudowa-
nych domem jednorodzinnym, dotyczace istniejacych (wybudowanych) doméw jedno-
rodzinnych, dla ktérych zlozono zawiadomienie o zakoriczeniu budowy i uptynat ter-
min do zgloszenia przez wlasciwy organ sprzeciwu do zamiaru przystgpienia do uzyt-
kowania, przed zawarciem umowy z nabywca. Uwazam, ze umowy wskazane w art. 2
ust. 1 pkt 2, 315 OchrNabDFGU naleza wraz z umowa deweloperska sensu stricto do
zbiorczej kategorii (grupy) uméw deweloperskich sensu largo, bowiem ich cel i funk-
cje odpowiadaja celowi i funkcjom umowy deweloperskiej sensu stricto opisanej w de-
finicji podanej w art. 5 ust. 6 OchrNabDFGU oraz w art. 2 ust. 1 pkt 1 i 4 OchrNab-
DFGU. Wyktadnia przepiséw OchrNabDFGU pozwala postawi¢ teze, zgodnie z ktéra
przez umowe deweloperska sensu largo rozumie si¢ wszystkie typy uméw opisanych
w art. 2 ust. 1 pkt 1-5 OchrNabDFGU zawieranych przez dewelopera z nabywcami,
w ktérych deweloper jedynie zobowigzuje si¢ do przeniesienia wtasnosci nieruchomo-
$ci w postaci lokalu mieszkalnego lub zabudowanej domem jednorodzinnym nierucho-
moSci gruntowej badZ udziatu w zabudowanej domem jednorodzinnym nieruchomosci
gruntowej, ale w efekcie ktérych nie dochodzi do przeniesienia wiasnosci przedmiotu
umowy na nabywce. Dotyczy to zaréwno uméw, w ktérych o§wiadczenie dewelope-
ra zawiera zobowiazanie do wybudowania budynku i ustanowienia odrebnej wtasnosci
lokalu mieszkalnego oraz praw niezbgdnych do korzystania z tego lokalu na nabywce,
jak i uméw, w ktérych brak jest po stronie dewelopera zobowigzania do wybudowania
budynku, poniewaz budynek ten zostat juz wecze$niej wybudowany i deweloper dyspo-
nuje decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie lub uptynat termin do zgloszenia przez wla-
Sciwy organ sprzeciwu do zamiaru przystapienia do uzytkowania budynku (art. 2 ust. 1
pkt 2 OchrNabDFGU), a takze uméw, w ktérych zobowigzanie dewelopera do prze-
niesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego dotyczy takich lokali, dla ktérych deweloper
doprowadzit do ustanowienia juz wczesniej ich odrebnej wlasnosci (art. 2 ust. 1 pkt 3
OchrNabDFGU). Analogiczna sytuacja dotyczy uméw zawieranych przez dewelope-
ra na etapie, w ktérym zabudowat on nieruchomos$¢ gruntowa domem jednorodzinnym
przed zawarciem umowy z nabywcg (art. 2 ust. 1 pkt 5 OchrNabDFGU). Za mozliwo-
Scig zaliczenia uméw opisanych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 i 5 OchrNabDFGU do zbiorczej
kategorii (grupy) umoéw deweloperskich sensu largo przemawia réwniez okolicznos¢,
ze rezim prawny majacy Zrédto w przepisach komentowanej ustawy jest w zasadzie ta-
ki sam dla wszystkich uméw objetych regulacjg art. 2 ust. 1 OchrNabDFGU. Zwraca
na to uwage J. Pisuliriski [Nowa ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego jako przyktad wadliwej legislacji, w: K. Matysa-Sulini-
ska, M. Spyra, A. Szumariski (red.), W poszukiwaniu dobrego prawa, t. II. Perspekty-
wa prawnoporéwnawcza, Ksiega jubileuszowa Profesora Mirostawa Steca, Warszawa
2022, s. 70]. W konsekwencji rezim ten znajduje zastosowanie nie tylko dla uméw de-
weloperskich sensu stricto opisanych w art. 2 ust. 1 pkt 1 i 4 OchrNabDFGU, ale réw-
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niez dla umoéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 i 5 OchrNabDFGU. Ustawo-
dawca co prawda réznicuje elementy treSci umowy deweloperskiej sensu stricto oraz
elementy tresci umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 31 5 OchrNabDFGU, jed-
nak cecha wspdlng wszystkich uméw opisanych w art. 2 ust. 1 pkt 1-5 OchrNabDFGU
jest zobowigzanie dewelopera do przeniesienia wtasnosci przedmiotu umowy w postaci
lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci gruntowej (udziatéw w nieruchomosci grunto-
wej) zabudowanej domem jednorodzinnym, a ich skutkiem nie moze by¢ definitywne
przeniesienie wlasnosci przedmiotu umowy na nabywce.

Uwazam za stuszny poglad, zgodnie z ktérym obowigzek wybudowania budynku
lub zabudowania nieruchomosci gruntowej domem jednorodzinnym jest funkcjonal-
nie podporzadkowany obowigzkowi przeniesienia wtasnosci lokalu lub nieruchomosci
gruntowej zabudowanej domem jednorodzinnym, a wybudowanie budynku ma cha-
rakter czynno$ci przygotowawczej do przeniesienia wlasnosci lokalu lub zabudowanej
domem jednorodzinnym nieruchomos$ci gruntowe;j [tak tez J. Pisuliriski, Nowa ustawa
o ochronie praw, w: K. Matysa-Suliiska, M. Spyra, A. Szumariski (red.), W poszuki-
waniu dobrego prawa, s. 70]. W mojej ocenie wzgledy aksjologiczne wynikajace z re-
gulacji OchrNabDFGU uprawniaja do odstapienia od werbalnej interpretacji definicji
umowy deweloperskiej sensu stricto zawartej w art. 5 pkt 6 OchrNabDFGU, do ktérej
odnoszg si¢ takze przepisy art. 2 ust. 1 pkt 1 i 4 OchrNabDFGU, co pozwoli zaliczy¢
do kategorii uméw deweloperskich sensu largo réwniez umowy opisane w art. 2 ust. 1
pkt 2, 315 OchrNabDFGU. Warto doda¢, ze wszystkie umowy opisane w art. 2 ust. 1
pkt 1-5 OchrNabDFGU cechuje wptyw prospektu informacyjnego na stosunek praw-
ny, ktérego sg Zrédtem.

Przepisy art. 2 ust. 1 pkt 1-5 OchrNabDFGU sa przyktadem wadliwej legislacji.
Stworzenie przepiséw, ktére w zamysle ustawodawcy majg tworzy¢ grupe umow od-
miennych od umowy deweloperskiej sensu stricto opisanej w definicji ustawowej za-
wartej w art. 5 pkt 6 OchrNabDFGU, réznigcych si¢ miedzy sobg jedynie nieznacznie
co do tresci zobowigzania dewelopera, z czym mamy do czynienia w poszczegdlnych
punktach ust. 1 art. 2 OchrNabDFGU, powoduje liczne watpliwosci interpretacyjne
w zakresie ich stosowania.

2. Umowa deweloperska a umowa sprzedazy. Poréwnujac treS¢ przepiséw art. 2
ust. 1 pkt 1-5 z przepisem art. 3 ust. 1 OchrNabDFGU oraz tres¢ przepisu art. 2 ust. 2
z przepisem art. 3 ust. 2 OchrNabDFGU, mozna doj$¢ do wniosku, Ze poréwnywane
przepisy dotycza umowy sprzedazy, bowiem zgodnie z powszechnym pogladem dok-
tryny umowa sprzedazy opisana w art. 155 § 1 i art. 510 § 1 KC jest umowg o charak-
terze zobowiazujacym (obligacyjna), z ktérej wynika powstanie zobowigzania stron,
polegajacego na obowigzku sprzedawcy przeniesienia na kupujacego prawa bedace-
go przedmiotem umowy, natomiast po stronie kupujacego powstaje obowiazek zaptaty
ceny i odebrania rzeczy [por. J. Pisuliriski, Nowa ustawa o ochronie praw, w: K. Ma-
tysa-Suliriska, M. Spyra, A. Szumariski (red.), W poszukiwaniu dobrego prawa, s. 71].
Uwazam jednak, ze powstanie skutku zobowiazujacego nie wyczerpuje istoty umowy
sprzedazy [tak tez K. Kopaczyriska-Pieczniak, w: System PrHandl, t. 5B, s. 725, Nb 32].
Umowa sprzedazy, zgodnie z zasada wynikajaca z art. 155 § 1 KC, przenosi na kupuja-
cego wlasno$¢ rzeczy. Oznacza to, ze umowa sprzedazy wywotuje co do zasady z mocy
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prawa skutek nie tylko zobowigzujacy, ale takze rozporzadzajacy (rzeczowy), a kupu-
jacy staje sie wlascicielem rzeczy. Trafne jest zatem w tym kontekScie twierdzenie, ze
przepis art. 155 § 1 KC pozwala uzna¢ umowe sprzedazy za umowe o podwdéjnym skut-
ku zobowiazujaco-rozporzadzajacym. Taka kwalifikacja umowy sprzedazy w oparciu
o jej skutek zdecydowanie lepiej oddaje sens gospodarczy i cel tej czynnosci prawnej.
Celem kupujacego jest nabycie wlasnosci przedmiotu sprzedazy. Oczywiste jest, ze
skutek rozporzadzajacy umowy sprzedazy podlega wylaczeniu, gdy przepis szczegdl-
ny stanowi inaczej lub strony umowy inaczej postanowity. Poréwnujac tre$¢ przepiséw
art. 2 ust. 1 pkt 1-5 z treScig przepisu art. 3 ust. 1 OchrNabDFGU oraz tres¢ przepisu
art. 2 ust. 2 OchrNabDFGU z trescig przepisu art. 3 ust. 2, nalezy przyjaé, ze intencja
ustawodawcy bylo, aby do uméw sprzedazy zawieranych przez dewelopera wywiera-
jacych skutek jedynie zobowigzujacy, dla ktérych konieczne bedzie pézniejsze zawar-
cie umowy przenoszacej wlasno$¢ przedmiotu sprzedazy w postaci lokalu mieszkalne-
go lub domu jednorodzinnego, znajdowaly zastosowanie przepisy art. 2 ust. 1 pkt 1-5
OchrNabDFGU, a nie przepis art. 3 ust. 1 OchrNabDFGU (odpowiednio przepis art. 2
ust. 2, a nie przepis art. 3 ust. 2 OchrNabDFGU). W mojej ocenie, bioragc pod uwage
opis zobowigzania dewelopera zawarty w tresci art. 2 ust. 1 pkt 1-5 oraz okolicznos¢,
ze powstanie jedynie skutku zobowiazujacego nie wyczerpuje istoty umowy sprzedazy,
przepisy te nie obejmuja uméw sprzedazy o podwdjnym skutku zobowigzujaco-rozpo-
rzadzajacym. Do zawieranych przez dewelopera z nabywca uméw o podwdjnym skut-
ku zobowiazujaco-rozporzadzajacym, ktéry to skutek odpowiada istocie uméw sprze-
dazy, bedzie mial zastosowanie wylacznie art. 3 ust. 1 OchrNabDFGU. Wydaje sie,
ze w przeciwnym razie art. 3 ust. 1 OchrNabDFGU bytby przepisem zb¢dnym (sic!)
[por. J. Pisulifiski, Nowa ustawa o ochronie praw, w: K. Matysa-Sulifiska, M. Spyra,
A. Szumariski (red.), W poszukiwaniu dobrego prawa, s. 71].

III. Umowy dotyczace lokali uzytkowych

1. Uwagi ogdlne. Regulacja zawarta w art. 2 ust. 2 OchrNabDFGU rozszerza zasto-
sowanie przepiséw OchrNabDFGU na umowy, ktérych przedmiotem jest lokal uzytko-
wy lub udzial w prawie wtasnosci lokalu uzytkowego. W tresci komentowanego przepi-
su wida¢ pewne podobieristwo do techniki legislacyjnej uzytej w art. 2 ust. 1 OchrNab-
DFGU, pojawiaja si¢ tez odmiennos$ci w postaci braku w opisie zobowigzania dewe-
lopera obowiazku ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu uzytkowego, tak jak ma to
miejsce w ust. 1. W pkt 1 i 3 ust. 2 komentowanego przepisu zobowigzanie dewelope-
ra obejmuje wybudowanie budynku i przeniesienie wtasnosci lokalu uzytkowego lub
utamkowej czesci wlasnosci lokalu uzytkowego na nabywce. Z kolei w pkt 2 i 4 ust. 2
komentowanego przepisu zobowiazanie dewelopera obejmuje wyltacznie przeniesienie
wlasnosci lokalu uzytkowego lub utamkowej czgsci jego wlasnosci na nabywce, ponie-
waz w momencie podpisania umowy budynek, w ktérym znajduje si¢ przedmiot umo-
wy, zostal juz wybudowany.

2. Lokal uzytkowy. Pojecie lokalu uzytkowego nie zostato zdefiniowane w przepi-
sach OchrNabDFGU. W mojej ocenie dla deskrypcji tego pojecia wypada odwotac si¢
do art. 2 ust. 112 WiLokU. Przepis ten obok lokali mieszkalnych wyréznia lokale o in-
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nym przeznaczeniu, czyli ,,wykorzystywane zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz
mieszkalne”. Nalezy zatem przyjac, ze pod pojeciem ,,lokalu uzytkowego” w komento-
wanym przepisie ustawodawca rozumie lokal o innym przeznaczeniu niz na cele miesz-
kalne. Ponadto z uzasadnienia projektu OchrNabDFGU wynika, ze ,,pod pojeciem lo-
kalu uzytkowego rozumie si¢ na potrzeby przedmiotowej regulacji lokal inny niz lokal
mieszkalny, jednak z wytaczeniem lokali przeznaczonych do prowadzenia dziatalno-
$ci gospodarczej” (sic!) (zob. Uzasadnienie, s. 19). Uwazam, ze komentowany przepis
znajduje zastosowanie tylko do lokali uzytkowych lub ich czgsci, ktére sg funkcjonalnie
zwigzane z nabywanym lokalem mieszkalnym. W mojej ocenie wykluczone jest zasto-
sowanie przepiséw OchrNabDFGU do umowy pomi¢dzy nabywca a deweloperem, je-
§li nabywany lokal ma zosta¢ przeznaczony na dziatalno$¢ produkcyjna, handlowa lub
ustugowa, nawet jezeli w momencie zawarcia umowy nabywca nie prowadzi dziatal-
nosci gospodarczej.

Typowym lokalem uzytkowym funkcjonalnie zwigzanym z nabywanym lokalem
mieszkalnym charakterystycznym dla przedsigwzigcia deweloperskiego bedzie samo-
dzielny lokal uzytkowy pelniacy funkcje jednostanowiskowego lub wielostanowisko-
wego garazu [por. B. Gliniecki, w: K. Osajda (red.), Ustawa deweloperska, kom. do
art. 2, uw. 28]. W przypadku garazu wielostanowiskowego nabywca nabywat bedzie
ulamkowg czg$¢ wlasnosci lokalu, z ktéra zwigzane bedzie prawo do wylacznego po-
siadania i korzystania z miejsca postojowego. Ponadto lokale uzytkowe moga petnic¢
funkcje np. wézkowni czy rowerowni.

3. Laczne zawarcie uméw dotyczacych lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowe-
go. Pierwsza przestanka zastosowania przepiséw OchrNabDFGU do umowy majacej
za przedmiot lokal uzytkowy lub udzial w prawie wtasnosci takiego lokalu jest koniecz-
no$¢ zawarcia umowy opisanej w art. 2 ust. 2 OchrNabDFGU ,,wraz z jedna z uméw,
o ktérych mowa w ust. 1”. W mojej ocenie przepis znajdzie zastosowanie jedynie, kie-
dy obie umowy zostang zawarte mi¢dzy tymi samymi stronami, w tym samym czasie
i miejscu, co oznacza, ze musza by¢ objete jednym aktem notarialnym (por. Uzasad-
nienie, s. 24).

4. Budynek budowany w ramach tego samego przedsi¢wzigcia. Druga przestanka
warunkujaca zastosowanie przepiséw OchrNabDFGU do umowy majacej za przedmiot
lokal uzytkowy lub udziat w takim lokalu jest wymdg, aby lokal uzytkowy znajdowat
si¢ w budynku budowanym w ramach tego samego przedsiewzigcia deweloperskiego
(jezeli nie wyodrebniono w nim zadan inwestycyjnych) albo zadania inwestycyjnego,
co lokal mieszkalny (albo nieruchomo$¢ zabudowana domem jednorodzinnym) stano-
wiacy przedmiot umowy opisanej w art. 2 ust. 1 OchrNabDFGU. Na temat przedsie-
wziecia deweloperskiego i zadania inwestycyjnego zob. szerzej kom. do art. 5, Nb 71 8.

5. Definicja lokalu uzytkowego w WarunkiTechR. Rozporzadzenie w sprawie wa-
runkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, zawiera
definicje ,,lokalu uzytkowego”. Zgodnie z § 3 pkt 14 WarunkiTechR przez lokal uzytko-
wy nalezy rozumie¢ ,,jedno pomieszczenie lub zespdt pomieszczen, wydzielone statymi
przegrodami budowlanymi, niebedace mieszkaniem, pomieszczeniem technicznym al-
bo pomieszczeniem gospodarczym”. Zaréwno ,,mieszkanie”, ,,pomieszczenie technicz-
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ne”, jak i ,,pomieszczenie gospodarcze” znajduja swoje definicje w ww. rozporzadze-
niu. Przez ,,pomieszczenie gospodarcze™ nalezy rozumiec ,,pomieszczenie znajdujace
si¢ poza mieszkaniem lub lokalem uzytkowym, stuzace do przechowywania przedmio-
téw lub produktéw zywnoSciowych uzytkownikéw budynku, materialéw lub sprzetu
zwigzanego z obstuga budynku, a takze opatu lub odpadéw statych” (§ 3 pkt 13 Warun-
kiTechR). W kategorii pomieszczenia gospodarczego miesci si¢ np. komoérka. Poréw-
nanie uzytych w WarunkiTechR definicji ,,pomieszczenia gospodarczego” oraz ,,lokalu
uzytkowego” wskazuje, ze definicja ,,lokalu uzytkowego” sformutowana w Warunki-
TechR nie moze znaleZ¢ zastosowania przy deskrypcji art. 2 ust. 2 OchrNabDFGU, bo-
wiem wowczas lokalem uzytkowym w rozumieniu tego ostatniego przepisu nie bylaby
objeta komdrka, co stawia pod znakiem zapytania sens regulacji.

IV. Umowy przedwstepne opisane w art. 2 ust. 3 OchrNabDFGU

1. Uwagi ogélne. Przepis art. 2 ust. 3 OchrNabDFGU stanowi, ze ,,przepisy ustawy
maja zastosowanie do wszystkich uméw zobowigzujacych do zawarcia jednej z umow,
o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 i 2”. Ustawodawca nie wskazal w komentowanym prze-
pisie wprost, ze odnosi si¢ on do ,,uméw przedwstepnych”, redagujac go inaczej, niz
miato to miejsce w art. 2 ust. 2 OchrNabU.

2. Umowa przedwstepna w KC. Zgodnie z art. 389 § 1 KC umowg przedwstep-
na jest umowa, przez ktéra jedna ze stron lub obie strony zobowiazuja si¢ do zawarcia
w przyszlosci oznaczonej umowy, tj. umowy przyrzeczonej. Umowa przedwstepna po-
winna okresla¢ istotne postanowienia umowy przyrzeczonej. Przepis art. 389 § 1 KC
wskazuje, ze umowa przedwstgpna moze by¢ umowa jednostronnie lub dwustronnie
zobowigzujaca.

3. Zakres zastosowania komentowanego przepisu do uméw przedwstepnych.
Z komentowanego przepisu wynika, ze przepisy OchrNabDFGU znajda zastosowanie,
jesli ,,deweloper zobowiazuje si¢ do zawarcia jednej z uméw, o ktérych mowa w art. 2
ust. 1 i 2”. Komentowany przepis reguluje jedynie wymég zobowigzania dewelope-
ra do zawarcia umowy przyrzeczonej, nie okreslajac wymogu zobowiazania nabyw-
cy. W mojej ocenie umowa przedwstepna do jednej z uméw, o ktérych mowa w ust. 1
i 2 komentowanego przepisu, zawsze powinna zobowigzywac dewelopera do zawar-
cia umowy przyrzeczonej, natomiast nie musi, ale moze zobowiazywac nabywce, za-
tem dopuszczalna jest umowa przedwstepna jedno- lub dwustronnie zobowigzujaca.
Ustawodawca w komentowanym przepisie nie definiuje bowiem umowy przedwstepne;j
na uzytek regulacji OchrNabDFGU, a komentowany przepis ma jedynie wyznaczaé za-
stosowanie przepiséw OchrNabDFGU do uméw przedwstepnych poprzedzajacych jed-
ng z uméw, o ktérych mowa w jego tresci w ust. 1 i 2. Warto w tym miejscu zaznaczy¢,
ze Swiadczenie, do ktérego spetnienia zobowiazuje si¢ deweloper — dtuznik w umowie
przedwstepnej, polega na ztozeniu przez niego o§wiadczenia woli, niezbednego do za-
warcia umowy przyrzeczonej, bedacej jedna z umoéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1
i 2 OchrNabDFGU.

Tres¢ przepisu art. 2 ust. 3 in principio OchrNabDFGU, zgodnie z ktdra ,,przepisy
ustawy stosuje si¢ do”, mogtaby sugerowac, ze przepisy OchrNabDFGU beda w kazdej
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sytuacji stosowane wprost do uméw przedwstepnych poprzedzajacych umowy, o kt6-
rych mowa w ust. 1 i 2 komentowanego przepisu. Taki wniosek nie jest jednak upraw-
niony. Przy czym nie chodzi tylko o rozstrzygniecie, czy okre§lone przepisy OchrNab-
DFGU nalezy stosowaé wprost czy ,,nie wprost”, co moim zdaniem nalezatoby poprze-
dzi¢ sformutowaniem ,,przepisy ustawy stosuje si¢ odpowiednio do”. Okazuje si¢ bo-
wiem, ze w niektérych przypadkach stosowanie przepiséw wprost moze byé — w mo-
jej ocenie — mniej korzystne dla nabywcy niz ich odpowiednie stosowanie. Dotyczy
to np. okreSlenia wymogu formy umowy przedwstepnej do jednej z uméw opisanych
w art. 2 ust. 1 i 2 OchrNabDFGU. Prima facie mogloby si¢ wydawac, ze skoro przepis
art. 40 ust. 1 OchrNabDFGU zastrzega dla umowy deweloperskiej sensu stricto oraz
umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 OchrNabDFGU, for-
me¢ aktu notarialnego ad solemnitatem (art. 73 § 2 KC), to stosowanie wprost przepisu
art. 40 ust. 1 w zw. z art. 2 ust. 3 OchrNabDFGU oznacza konieczno$¢ zawarcia umowy
przedwstepnej do jednej z uméw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 OchrNabDFGU, w for-
mie aktu notarialnego. Za koniecznoscia sporzadzenia umowy przedwstepnej do jednej
z umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 i 2 OchrNabDFGU, w formie aktu notarialne-
go moéglby przemawia¢ dodatkowo argument, ze umowa ta stanowi podstawe do wpisu
do ksiegi wieczystej roszczenia o zawarcie umowy przyrzeczonej wynikajacego z jej
tresci, a w sytuacji, kiedy deweloper jest wiascicielem lub wieczystym uzytkownikiem
nieruchomosci, do ktérej odnosi si¢ umowa przedwstepna, notariusz sporzadzajacy akt
notarialny powinien ztozy¢ wniosek o wpis w ksiedze wieczystej roszczenia nabyw-
cy o zawarcie umowy przyrzeczonej wynikajacego z umowy przedwstepnej do jednej
z umoéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 11 2 (art. 92 § 8 PrNot). Dokonujac wyktadni
przepiséw OchrNabDFGU w zakresie wymogu formy umowy przedwstepnej do jednej
z umdéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 i 2 tej ustawy, nalezy jednak uwzglednic, ze
w przypadku naruszenia wymogu formy szczegdlnej zastrzezonego pod rygorem nie-
wazno$ci umowe uwaza si¢ za niezawarta, a strony przestaje faczy¢ wynikajacy z tej
umowy stosunek prawny. W takiej sytuacji strona uprawniona z umowy przedwstepne;j
nie posiada uprawnienia do wystapienia z roszczeniem o odszkodowanie w zwiazku
Z niezawarciem umowy przyrzeczonej, co gwarantowaloby uznanie mozliwosci zawar-
cia umowy przedwstepnej w formie pisemnej w oparciu o zasade swobodnego wyboru
formy dla umowy przedwstepnej wynikajacego z art. 390 § 2 KC, a takze wobec uzna-
nia umowy za niewazng zostaje pozbawiona statusu nabywcy i nie moze korzystac z re-
zimu ochronnego wynikajacego z przepiséw OchrNabDFGU [tak tez na gruncie prze-
piséw OchrNabU: J. Pisuliriski, w: System PrPryw, t. 3, 2020, s. 653, Nb 20; E. Lewan-
dowska, Forma deweloperskiej umowy przedwstepnej i jej skutki, w: A. Bieranowski,
M. Krolikowska-Olczak, J.J. Ziety (red.), Dzialalno$¢ deweloperska w praktyce obro-
tu gospodarczego — wybrane zagadnienia, Warszawa 2014]. Regulacja zawarta w ust. 3
komentowanego przepisu nie tylko nie usuwa watpliwosci co do wymogu formy umowy
przedwstepnej do umowy deweloperskiej istniejagcych na gruncie przepisu art. 2 ust. 2
OchrNabU, ale nawet poglebia istniejace watpliwosci interpretacyjne w tym zakresie,
bowiem odejscie przez ustawodawce od zdefiniowania umowy przedwstepnej w art. 2
ust. 3 OchrNabDFGU, tak jak miafo to miejsce w art. 2 ust. 2 OchrNabU, wzmacnia
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argumentacje o mozliwosci zawarcia umowy, o ktérej mowa w ust. 3 komentowanego
przepisu, w formie pisemne;.

Art. 3. [Zakres stosowania, umowy przenoszgce wlasnosé lokalu]

Przepisy art. 26 ust. 1 pkt 1-8, art. 27 ust. 1, art. 29-32, art. 34 ust. 1 pkt 1i2
oraz art. 41 ust. 1-3 stosuje sie réwniez do:

1) uméw sprzedazy zawieranych miedzy nabywca a deweloperem, ktérych przed-
miotem jest przeniesienie na nabywce wlasno$ci lokalu mieszkalnego oraz praw
niezbednych do korzystania z tego lokalu albo przeniesienie na nabywce wlasno-
$ci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci gruntowej i wlasnos$ci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowiacego odr¢bna nieruchomosé lub przeniesienie utamko-
wej czesci wlasnoSci tej nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzysta-
nia z czeSci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, albo

2) uméw, o ktorych mowa w pkt 1, zawieranych wraz z umowami sprzedazy, kto6-
rych przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego albo prze-
niesienie ulamkowej czesci wlasnosci lokalu uzytkowego, albo umowami, kté-
rych przedmiotem jest zobowigzanie do wybudowania budynku lub przeniesie-
nia wlasno$ci lokalu uzytkowego albo wybudowania budynku lub przeniesie-
nia ulamkowej czeSci wlasnosci lokalu uzytkowego, jezeli dotyczg tego samego
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego.
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I. Wprowadzenie

1. Uwagi ogélne. Komentowany przepis znajduje zastosowanie w sytuacji, kiedy na-
bywca zawiera z deweloperem umowe sprzedazy o podwdéjnym skutku zobowiazujaco-
-rozporzadzajacym, mocg ktérej deweloper przenosi na nabywce wlasno$¢ przedmiotu
umowy w postaci lokalu mieszkalnego lub nieruchomosci zabudowanej domem jedno-
rodzinnym badZ utamkowa czg¢$¢ wlasnosci tej nieruchomosci. W takiej sytuacji prze-
pisy OchrNabDFGU stosuje si¢ jedynie w ograniczonym zakresie opisanym w art. 3
OchrNabDFGU [por. B. Gliniecki, w: K. Osajda (red.), Ustawa deweloperska, kom. do
art. 3, uw. 4; A. Badura, Ustawa deweloperska, kom. do art. 3, Nb 9].
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