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WYKAZ SKRÓTÓW

1. Akty prawne
d.u.o.p.n., 
dotychczasowa ustawa 
deweloperska, ustawa 
z 16.09.2011 r.

– ustawa z  16.09.2011  r. o  ochronie praw nabywcy 
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego 
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1445)

k.c. – ustawa z  23.04.1964  r. – Kodeks cywilny (Dz.U. 
z 2020 r. poz. 1740 ze zm.)

Konstytucja RP – Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. 
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)

k.p.a. – ustawa z 14.06.1960  r. – Kodeks postępowania ad-
ministracyjnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.)

k.p.c. – ustawa z  17.11.1964  r. – Kodeks postępowania cy-
wilnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1805 ze zm.)

n.u.o.p.n., nowa ustawa 
deweloperska, ustawa  
z 20.05.2021 r.

– ustawa z  20.05.2021  r. o  ochronie praw nabywcy 
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego 
oraz  Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym  
(Dz.U. poz. 1177)

pr.bud. – ustawa z  7.07.1994  r. – Prawo budowlane (Dz.U. 
z 2021 r. poz. 2351 ze zm.)

pr.not. – ustawa z 14.02.1991 r. – Prawo o notariacie (Dz.U. 
z 2020 r. poz. 1192 ze zm.)

pr.res. – ustawa z  15.05.2015  r. – Prawo restrukturyzacyjne 
(Dz.U. z 2021 r. poz. 1588 ze zm.)

pr.up. – ustawa z 28.02.2003 r. – Prawo upadłościowe (Dz.U. 
z 2020 r. poz. 1228 ze zm.)

r.z.p.k.w. – rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości 
z  21.11.2013  r. w  sprawie zakładania i  prowadze-
nia ksiąg wieczystych w  systemie informatycznym 
(Dz.U. poz. 1411 ze zm.) – nieobowiązujące
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r.z.p.k.w.t. – rozporządzenie Ministra Sprawiedliwości 
z 15.02.2016 r. w sprawie zakładania i prowadzenia 
ksiąg wieczystych w  systemie teleinformatycznym 
(Dz.U. poz. 312 ze zm.)

u.BFG – ustawa z 10.06.2016 r. o Bankowym Funduszu Gwa-
rancyjnym, systemie gwarantowania depozytów 
oraz przymusowej restrukturyzacji (Dz.U. z 2022 r. 
poz. 793 ze zm.)

u.k.w.h. – ustawa z 6.07.1982 r. o księgach wieczystych i hipo-
tece (Dz.U. z 2019 r. poz. 2204 ze zm.)

2. Publikatory i czasopisma
Apel.-W-wa – Apelacja. Orzecznictwo Sądu Apelacyjnego w War-

szawie
Biul. SN – Biuletyn Informacyjny Sądu Najwyższego
KPP – Kwartalnik Prawa Prywatnego
M. Praw. – Monitor Prawniczy
ONSA – Orzecznictwo Naczelnego Sądu Administracyjnego
OSNAPiUS – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Administra-

cyjna, Pracy i Ubezpieczeń Społecznych
OSNC – Orzeczenia Sądu Najwyższego (Izba Cywilna)
OSNCP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego Izby Cywilnej, 

Pracy i Ubezpieczeń Społecznych
OSNC-ZD – Orzeczenia Sądu Najwyższego (Izba Cywilna). Zbiór 

dodatkowy
OSNKW – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Karna i Woj-

skowa
OSNP – Orzecznictwo Sądu Najwyższego. Izba Pracy, Ubez-

pieczeń Społecznych i Spraw Publicznych
OSNPG – Orzecznictwo Sądu Najwyższego, Wydawnictwo 

Prokuratury Generalnej
OSP – Orzecznictwo Sądów Polskich
OTK – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego
OTK-A – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego. Zbiór 

urzędowy (seria A)
PPP – Przegląd Prawa Publicznego
PS – Przegląd Sądowy
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WPROWADZENIE

Rozwiązania ustawowe obowiązującej do 30 czerwca 2022 r. ustawy 
z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu 
jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1445) nie sprawdziły się w peł-
ni w praktyce. Jak pokazały przeprowadzone przez Prezesa UOKiK, 
w okresie od marca 2013 r. do czerwca 2016 r., przeglądy funkcjonowa-
nia przepisów tej ustawy i szerokie konsultacje społeczne, jej przepisy 
nie zapewniały skutecznej ochrony nabywców w sytuacji ogłoszenia 
upadłości dewelopera albo upadłości banku prowadzącego mieszkanio-
wy rachunek powierniczy. Stwierdzone praktyczne i prawne problemy 
w stosowaniu tej ustawy wskazały, że potrzeba stworzenia nowej ustawy 
deweloperskiej jest nie tylko w pełni uzasadniona, lecz wręcz pożądana.

Ratio legis nowej ustawy deweloperskiej to nie tylko poszerzenie przed-
miotowego i podmiotowego zakresu ustawy, doprecyzowanie lub uzu-
pełnienie już istniejących regulacji, ale przede wszystkim zapewnienie 
efektywnej ochrony praw nabywców w relacjach z deweloperami po-
przez:
– powiązanie wpłat dokonywanych na mieszkaniowy rachunek po-

wierniczy z harmonogramem realizacji przedsięwzięcia dewelo-
perskiego,

– wprowadzenie obowiązku posiadania zgody banku albo zobo-
wiązania do jej udzielenia na bezobciążeniowe wyodrębnienie 
lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego własności na nabywcę,

– eliminację ryzyka utraty przez nabywców środków finansowych 
zgromadzonych na mieszkaniowych rachunkach powierniczych 
i  wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjne-
go, gwarantującego zwrot środków wpłaconych przez nabywcę 
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w  sytuacji odstąpienia przez nabywcę od umowy deweloper-
skiej, ogłoszenia upadłości dewelopera albo banku prowadzące-
go mieszkaniowy rachunek powierniczy. Nowa ustawa dewelo-
perska – ustawa z 20.05.2021 r. (dalej również jako „n.u.o.p.n.”) 
o  ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego oraz  Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym 
(Dz.U. poz. 1177) – w przeciwieństwie do dotychczasowej, zapew-
nia nabywcy zwrot 100% środków pieniężnych wpłaconych na 
poczet ceny lokalu mieszkalnego czy domu jednorodzinnego, jak 
również zapewnia pierwszeństwo zaspokojenia roszczeń nabyw-
cy w postępowaniu upadłościowym albo restrukturyzacyjnym.

Istotna zmiana polega też na wprowadzeniu ustawowej regulacji umowy 
rezerwacyjnej, szeroko stosowanej w praktyce, lecz nieuregulowanej 
dotąd prawnie.

Należy zaznaczyć, że w nowej ustawie deweloperskiej tytuł prawny 
dewelopera do gruntu pozostaje niezmieniony. Oznacza to, że dewe-
loper, tak jak dotychczas, w dacie rozpoczęcia sprzedaży nie musi być 
właścicielem ani użytkownikiem wieczystym gruntu, na którym chce 
zrealizować przedsięwzięcie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne. 
Tak jak dotychczas, rozpoczynając sprzedaż lokali czy domów jednoro-
dzinnych poprzez zawieranie umów deweloperskich, nie jest konieczne 
dysponowanie decyzją o pozwoleniu na budowę. Do rozpoczęcia sprze-
daży wystarczające będzie sporządzenie projektu budowlanego i złożenie 
wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowę. Istotnej zmianie 
uległy natomiast mające podstawowe znaczenie przy stosowaniu ustawy 
legalne definicje: nabywcy, umowy deweloperskiej, przedsięwzięcia 
deweloperskiego oraz rozpoczęcia sprzedaży.

Obecnie z kręgu nabywców w rozumieniu ustawy zostały wyłączone oso-
by fizyczne będące przedsiębiorcami, które nabywają lokal mieszkalny 
albo dom jednorodzinny na cele związane z prowadzoną działalnością 
gospodarczą lub zawodową. Dotychczasową legalną definicję umowy 
deweloperskiej słusznie uzupełniono o kluczowy element, jakim jest 
zobowiązanie do wybudowania budynku (art. 5 pkt 6 n.u.o.p.n.), zaś 
definicję rozpoczęcia sprzedaży uzupełniono o gotowość do zawierania 
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Rozdział 1

UMOWA DEWELOPERSKA WEDŁUG 
STANU PRAWNEGO OBOWIĄZUJĄCEGO 
DO 30 CZERWCA 2022 R. I OD 1 LIPCA 

2022 R.

1.1. Uwagi ogólne 

Do 30 czerwca 2022 r. obowiązywała ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie 
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, która 
po raz pierwszy wprowadziła do porządku prawnego legalną defini-
cję umowy deweloperskiej, czyniąc tym samym z tej umowy umowę 
nazwaną. Przed wejściem w życie tej ustawy brak było regulacji usta-
wowej w przedmiocie tzw. umowy deweloperskiej, co powodowało 
liczne dyskusje i spory na temat charakteru prawnego takiej umowy. 
Dopuszczalność zawierania tego typu umów w stanie prawnym obo-
wiązującym do 28 kwietnia 2012 r. była możliwa i wynikała z zasady 
swobody umów (art. 3531 k.c.).

W stanie prawnym obowiązującym do dnia 28 kwietnia 2012 r., w dok-
trynie prawniczej oraz w orzecznictwie sądów umowa deweloperska 
była najczęściej porównywana z umową przedwstępną, o której mowa 
w art. 389 k.c. oraz z umową o wzniesienie budynku, określoną w art. 9 
ustawy z 24.06.1994 r. o własności lokali (Dz.U. z 2021 r. poz. 1048).
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Zgodnie z art. 3 pkt 5 d.u.o.p.n. umowa deweloperska miała charakter 
zobowiązujący (obligacyjny). Na jej podstawie deweloper zobowiązy-
wał się do ustanowienia lub przeniesienia na nabywcę, po zakończeniu 
przedsięwzięcia deweloperskiego, prawa odrębnej własności lokalu 
mieszkalnego albo przeniesienia na nabywcę własności nieruchomości 
zabudowanej domem jednorodzinnym. Definicja ta była niekompletna 
– nie zawierała bowiem kluczowego elementu w postaci zobowiązania 
dewelopera do wybudowania budynku.

Od 1 lipca 2022 r. obowiązuje nowa ustawa deweloperska, która słusznie 
poszerzyła legalną definicję umowy deweloperskiej o kluczowy ele-
ment, jakim jest zobowiązanie do wybudowania budynku (art. 5 ust. 6 
n.u.o.p.n.), dostosowując ją do potrzeb praktyki. Poszerzyła także defini-
cję rozpoczęcia sprzedaży o gotowość do zawierania z nabywcami umów 
deweloperskich albo umów, zawartych między nabywcą a deweloperem, 
o których mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 n.u.o.p.n.

1.2. Forma i treść umowy deweloperskiej 

W stanie prawnym obowiązującym do dnia wejścia w życie dotychcza-
sowej ustawy deweloperskiej, tj. do 28 kwietnia 2012 r. (dalej również 
jako d.u.o.p.n.), z uwagi na brak uregulowania prawnego umowy dewe-
loperskiej nie było też regulacji co do jej formy. Umowa deweloperska 
mogła być zawarta w dowolnej formie bez ograniczeń podmiotowych 
i przedmiotowych. Zawarta bez formy aktu notarialnego nie była więc 
nieważna, jednakże w przypadku uchylania się przez dewelopera od 
przeniesienia prawa własności, kupujący nie miał roszczenia o przenie-
sienie tego prawa, bowiem postanowienie umowy w części zobowiązują-
cej dewelopera do przeniesienia własności budynku (lokalu) miało taki 
skutek jak umowa przedwstępna w formie pisemnej, tj. słabszy. Umowy 
deweloperskie były zawierane w formie pisemnej lub w formie aktu 
notarialnego, jednak z braku regulacji, a tym samym braku wymagania 
określonej formy umowy, mogły być zawierane w każdej innej formie, 
nawet w sposób dorozumiany. Dopiero przepisy ustawy z 16.09.2011 r., 
obowiązującej od dnia 29 kwietnia 2012 r., wprowadziły wymóg za-
wierania umów deweloperskich w formie aktu notarialnego (art. 26). 
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Niezachowanie tej formy powodowało nieważność umowy. Sankcja 
bezwzględnej nieważności wynikała z art. 73 § 2 k.c., według którego 
jeżeli ustawa zastrzega dla czynności prawnej inną formę szczególną, 
czynność dokonana bez zachowania tej formy jest nieważna. Obowią-
zek zachowania formy aktu notarialnego został utrzymany w art. 40 
n.u.o.p.n., a sankcja bezwzględnej nieważności wynika jak dotychczas 
z art. 73 § 2 k.c.

Obowiązująca od 1 lipca 2022 r. nowa ustawa deweloperska słusznie 
poszerzyła legalną definicję umowy deweloperskiej o kluczowy element, 
jakim jest zobowiązanie do wybudowania budynku, dostosowując ją do 
potrzeb praktyki. W konsekwencji zgodnie z definicją zawartą w art. 5 
pkt 6 n.u.o.p.n. umowa deweloperska to umowa, „na podstawie której 
deweloper zobowiązuje się do wybudowania budynku oraz ustanowienia 
odrębnej własności lokalu mieszkalnego i przeniesienia własności tego 
lokalu oraz praw niezbędnych do korzystania z tego lokalu na nabywcę 
albo zabudowania nieruchomości gruntowej stanowiącej przedmiot 
własności lub użytkowania wieczystego domem jednorodzinnym i prze-
niesienia na nabywcę własności tej nieruchomości lub użytkowania 
wieczystego nieruchomości gruntowej i własności domu jednorodzin-
nego na niej posadowionego stanowiącego odrębną nieruchomość 
lub przeniesienia ułamkowej części własności tej nieruchomości wraz 
z prawem do wyłącznego korzystania z części nieruchomości służącej 
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a nabywca zobowiązuje się do 
spełnienia świadczenia pieniężnego na poczet nabycia tego prawa”.

Nowa ustawa poszerza także definicję rozpoczęcia sprzedaży o goto-
wość do zawierania z nabywcami umów deweloperskich albo umów, 
zawartych między nabywcą a deweloperem, o których mowa w art. 2 
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 n.u.o.p.n., tj. umów, w których deweloper 
zobowiązuje się do:
1) ustanowienia odrębnej własności lokalu mieszkalnego i przenie-

sienia jego własności na nabywcę wraz z prawami niezbędnymi 
do korzystania z tego lokalu lub

2) przeniesienia na nabywcę własności lokalu mieszkalnego oraz 
praw niezbędnych do korzystania z tego lokalu; lub
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3) przeniesienia na nabywcę własności nieruchomości zabudowanej 
domem jednorodzinnym lub użytkowania wieczystego nierucho-
mości gruntowej i własności domu jednorodzinnego na niej posa-
dowionego stanowiącego odrębną nieruchomość lub przeniesie-
nia ułamkowej części własności tej nieruchomości wraz z prawem 
do wyłącznego korzystania z  części nieruchomości służącej za-
spokajaniu potrzeb mieszkaniowych; lub

4) wybudowania budynku i przeniesienia własności lokalu użytko-
wego; lub

5) przeniesienia własności lokalu użytkowego; lub
6) wybudowania budynku i przeniesienia ułamkowej części własno-

ści lokalu użytkowego; lub
7) przeniesienia ułamkowej części własności lokalu użytkowego

– przy czym w przypadku umów, o których mowa w pkt 4–7, tylko 
wówczas, gdy są one zawierane wraz z jedną z umów, o których mowa 
w pkt 1–3, i dotyczą tego samego przedsięwzięcia deweloperskiego lub 
zadania inwestycyjnego (art. 2 ust. 2 n.u.o.p.n.).

Artykuł 35 n.u.o.p.n. wymienia konieczne przesłanki ważności umowy 
deweloperskiej, stanowiące, jak się wydaje, essentialia negotii tej umowy, 
które obligatoryjnie muszą być zawarte w umowie. Prima facie taki 
wniosek wynika z wykładni gramatycznej tego przepisu. Jednak jego 
interpretacja w szerszym kontekście, w powiązaniu z innymi przepisami 
ustawy, prowadzi do odmiennego wniosku. Mianowicie art. 43 ust. 1 
pkt 1 n.u.o.p.n. przyznaje nabywcy ustawowe prawo do odstąpienia od 
umowy deweloperskiej w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia, jeżeli 
jej treść nie zawiera wszystkich elementów, o których mowa w art. 35 
n.u.o.p.n. Pojawiają się więc pytania, jakie skutki prawne spowoduje brak 
któregoś z elementów wymienionych w art. 35 albo w art. 36 n.u.o.p.n. 
i jaki charakter mają te umowy przez okres 30 dni, w którym nabywca 
może odstąpić od umowy. Czy jest to czynność prawna kulejąca, nie-
pełna czy nieważna?

Należy zaznaczyć, że takie pytania były stawiane w literaturze już w cza-
sie obowiązywania poprzedniej ustawy deweloperskiej, która zawierała 
analogiczne rozwiązania w przedmiocie elementów składowych treści 
umowy deweloperskiej. Analiza udzielanych odpowiedzi prowadzi do 
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