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WYKAZ SKROTOW

1. Akty prawne

d.w.o.p.n,, - ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy

dotychczasowa ustawa lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

deweloperska, ustawa (Dz.U. 22021 r. poz. 1445)

2 16.09.2011 r.

k.c. - ustawa z 23.04.1964 r. - Kodeks cywilny (Dz.U.
22020 1. 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 postepowania ad-

ministracyjnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 735 ze zm.)
k.p.c. - ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postepowania cy-
wilnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1805 ze zm.)
ustawa z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy

N.u.0.p.n., nowa ustawa

deweloperska, ustawa lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

220.05.2021 r. oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz.U. poz. 1177)

pr.bud. - ustawa z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.
22021 r. poz. 2351 ze zm.)

pr.not. - ustawa z 14.02.1991 r. - Prawo o notariacie (Dz.U.
22020 1. poz. 1192 ze zm.)

pr.res. - ustawa z 15.05.2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne
(Dz.U. 2 2021 r. poz. 1588 ze zm.)

pr.up. - ustawa z 28.02.2003 r. — Prawo upadlosciowe (Dz.U.
22020 1. poz. 1228 ze zm.)

rz.pkw. - rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci

z 21.11.2013 r. w sprawie zakladania i prowadze-
nia ksiag wieczystych w systemie informatycznym
(Dz.U. poz. 1411 ze zm.) - nieobowiazujace
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rz.p.kwt. - rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwosci
z 15.02.2016 r. w sprawie zaktadania i prowadzenia
ksigg 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 depozytow
oraz przymusowej restrukturyzacji (Dz.U. z 2022 r.
poz. 793 ze zm.)

ukwh. - ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-
tece (Dz.U. 2 2019 r. poz. 2204 ze zm.)

2. Publikatory i czasopisma

Apel.-W-wa - Apelacja. Orzecznictwo Sadu Apelacyjnego w War-
szawie

Biul. SN - Biuletyn Informacyjny Sadu Najwyzszego

KPP - Kwartalnik Prawa Prywatnego

M. Praw. - Monitor Prawniczy

ONSA - Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego

OSNAPiUS - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Administra-
cyjna, Pracy i Ubezpieczen Spotecznych

OSNC - Orzeczenia Sadu Najwyzszego (Izba Cywilna)

OSNCP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej,
Pracy i Ubezpieczen Spotecznych

OSNC-ZD - Orzeczenia Sadu Najwyzszego (Izba Cywilna). Zbior
dodatkowy

OSNKW - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Karna i Woj-
skowa

OSNP - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Pracy, Ubez-
pieczen Spotecznych i Spraw Publicznych

OSNPG - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Wydawnictwo
Prokuratury Generalnej

OSP - Orzecznictwo Sadéw Polskich

OTK - Orzecznictwo Trybunalu Konstytucyjnego

OTK-A - Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego. Zbior
urzedowy (seria A)

PPP -  Przeglad Prawa Publicznego

PS - Przeglad Sadowy



WPROWADZENIE

Rozwigzania ustawowe obowigzujacej do 30 czerwca 2022 r. ustawy
216.09.2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1445) nie sprawdzily sie w petl-
ni w praktyce. Jak pokazaly przeprowadzone przez Prezesa UOKIK,
w okresie od marca 2013 r. do czerwca 2016 r., przeglady funkcjonowa-
nia przepisow tej ustawy i szerokie konsultacje spoteczne, jej przepisy
nie zapewnialy skutecznej ochrony nabywcdw w sytuacji ogloszenia
upadlosci dewelopera albo upadto$ci banku prowadzacego mieszkanio-
wy rachunek powierniczy. Stwierdzone praktyczne i prawne problemy
w stosowaniu tej ustawy wskazaty, ze potrzeba stworzenia nowej ustawy
deweloperskiej jest nie tylko w petni uzasadniona, lecz wrecz pozadana.

Ratio legis nowej ustawy deweloperskiej to nie tylko poszerzenie przed-
miotowego i podmiotowego zakresu ustawy, doprecyzowanie lub uzu-
petnienie juz istniejacych regulacji, ale przede wszystkim zapewnienie
efektywnej ochrony praw nabywcéw w relacjach z deweloperami po-
przez:

- powigzanie wplat dokonywanych na mieszkaniowy rachunek po-
wierniczy z harmonogramem realizacji przedsigwzigcia dewelo-
perskiego,

- wprowadzenie obowigzku posiadania zgody banku albo zobo-
wigzania do jej udzielenia na bezobcigzeniowe wyodrebnienie
lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wlasnosci na nabywce,

- eliminacje ryzyka utraty przez nabywcéw srodkéw finansowych
zgromadzonych na mieszkaniowych rachunkach powierniczych
i wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjne-
go, gwarantujgcego zwrot srodkéw wplaconych przez nabywce
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w sytuacji odstgpienia przez nabywce od umowy deweloper-
skiej, ogloszenia upadlosci dewelopera albo banku prowadzace-
go mieszkaniowy rachunek powierniczy. Nowa ustawa dewelo-
perska — ustawa z 20.05.2021 r. (dalej rowniez jako ,n.u.0.p.n.”)
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(Dz.U. poz. 1177) — w przeciwienstwie do dotychczasowej, zapew-
nia nabywcy zwrot 100% s$rodkéw pienigznych wptaconych na
poczet ceny lokalu mieszkalnego czy domu jednorodzinnego, jak
réwniez zapewnia pierwszenstwo zaspokojenia roszczen nabyw-
cy w postepowaniu upadlosciowym albo restrukturyzacyjnym.

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

Nalezy zaznaczy¢, ze w nowej ustawie deweloperskiej tytut prawny
dewelopera do gruntu pozostaje niezmieniony. Oznacza to, ze dewe-
loper, tak jak dotychczas, w dacie rozpoczecia sprzedazy nie musi by¢
wladcicielem ani uzytkownikiem wieczystym gruntu, na ktérym chce
zrealizowaé przedsigwzigcie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne.
Tak jak dotychczas, rozpoczynajac sprzedaz lokali czy doméw jednoro-
dzinnych poprzez zawieranie umoéw deweloperskich, nie jest konieczne
dysponowanie decyzja o pozwoleniu na budowe. Do rozpoczecia sprze-
dazy wystarczajace bedzie sporzadzenie projektu budowlanego i zfozenie
wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Istotnej zmianie
ulegly natomiast majace podstawowe znaczenie przy stosowaniu ustawy
legalne definicje: nabywcy, umowy deweloperskiej, przedsiewziecia
deweloperskiego oraz rozpoczecia sprzedazy.

Obecnie z kregu nabywcow w rozumieniu ustawy zostaly wylaczone oso-
by fizyczne bedace przedsigbiorcami, ktére nabywaja lokal mieszkalny
albo dom jednorodzinny na cele zwigzane z prowadzong dziatalnos$cia
gospodarcza lub zawodowg. Dotychczasows legalng definicje umowy
deweloperskiej stusznie uzupelniono o kluczowy element, jakim jest
zobowigzanie do wybudowania budynku (art. 5 pkt 6 n.u.o.p.n.), za$
definicje rozpoczecia sprzedazy uzupetniono o gotowo$¢ do zawierania



Rozdziaf 1

UMOWA DEWELOPERSKA WEDLUG
STANU PRAWNEGO OBOWIAZUJACEGO
DO 30 CZERWCA 2022 R. 1 OD 1 LIPCA

2022 R.

1.1. Uwagi ogolne

Do 30 czerwca 2022 r. obowigzywata ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ktéra
po raz pierwszy wprowadzila do porzadku prawnego legalng defini-
cje umowy deweloperskiej, czynigc tym samym z tej umowy umowe
nazwang. Przed wejsciem w zycie tej ustawy brak bylo regulacji usta-
wowej w przedmiocie tzw. umowy deweloperskiej, co powodowato
liczne dyskusje i spory na temat charakteru prawnego takiej umowy.
Dopuszczalnos$¢ zawierania tego typu umow w stanie prawnym obo-
wigzujagcym do 28 kwietnia 2012 r. byta mozliwa i wynikata z zasady
swobody umoéw (art. 353'k.c.).

W stanie prawnym obowiazujacym do dnia 28 kwietnia 2012 r., w dok-
trynie prawniczej oraz w orzecznictwie sagdéw umowa deweloperska
byta najczesciej pordbwnywana z umowa przedwstepng, o ktorej mowa
wart. 389 k.c. oraz z umowg o wzniesienie budynku, okreslong w art. 9
ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci 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 miafa charakter
zobowiazujacy (obligacyjny). Na jej podstawie deweloper zobowigzy-
wal sie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce, po zakonczeniu
przedsiewziecia deweloperskiego, prawa odrebnej wlasnosci lokalu
mieszkalnego albo przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym. Definicja ta byla niekompletna
- nie zawierata bowiem kluczowego elementu w postaci zobowigzania
dewelopera do wybudowania budynku.

Od 1 lipca 2022 r. obowigzuje nowa ustawa deweloperska, ktéra stusznie
poszerzyla legalng definicj¢ umowy deweloperskiej o kluczowy ele-
ment, jakim jest zobowigzanie do wybudowania budynku (art. 5 ust. 6
n.u.o.p.n.), dostosowujac ja do potrzeb praktyki. Poszerzyta takze defini-
cje rozpoczecia sprzedazy o gotowo$¢ do zawierania z nabywcami umow
deweloperskich albo uméw, zawartych miedzy nabywca a deweloperem,
o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 n.u.o.p.n.

1.2. Forma i tres¢ umowy deweloperskiej

W stanie prawnym obowigzujacym do dnia wejscia w Zycie dotychcza-
sowej ustawy deweloperskiej, tj. do 28 kwietnia 2012 r. (dalej rowniez
jako d.u.o.p.n.), z uwagi na brak uregulowania prawnego umowy dewe-
loperskiej nie bylo tez regulacji co do jej formy. Umowa deweloperska
mogla by¢ zawarta w dowolnej formie bez ograniczen podmiotowych
i przedmiotowych. Zawarta bez formy aktu notarialnego nie byta wiec
niewazna, jednakze w przypadku uchylania si¢ przez dewelopera od
przeniesienia prawa wlasnosci, kupujacy nie mial roszczenia o przenie-
sienie tego prawa, bowiem postanowienie umowy w czesci zobowiazuja-
cej dewelopera do przeniesienia wlasnosci budynku (lokalu) miato taki
skutek jak umowa przedwstepna w formie pisemnej, tj. stabszy. Umowy
deweloperskie byly zawierane w formie pisemnej lub w formie aktu
notarialnego, jednak z braku regulacji, a tym samym braku wymagania
okreslonej formy umowy, mogty by¢ zawierane w kazdej innej formie,
nawet w sposob dorozumiany. Dopiero przepisy ustawy z 16.09.2011 r.,
obowiazujacej od dnia 29 kwietnia 2012 r., wprowadzily wymog za-
wierania umoéw deweloperskich w formie aktu notarialnego (art. 26).
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Niezachowanie tej formy powodowalo niewaznos¢ umowy. Sankcja
bezwzglednej niewaznos$ci wynikata z art. 73 § 2 k.c., wedlug ktérego
jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej inng forme szczegolna,
czynno$¢ dokonana bez zachowania tej formy jest niewazna. Obowig-
zek zachowania formy aktu notarialnego zostal utrzymany w art. 40
n.u.o.p.n., a sankcja bezwzglednej niewaznosci wynika jak dotychczas
zart. 73§ 2 kec.

Obowigzujaca od 1 lipca 2022 r. nowa ustawa deweloperska stusznie
poszerzyla legalng definicje umowy deweloperskiej o kluczowy element,
jakim jest zobowigzanie do wybudowania budynku, dostosowujac ja do
potrzeb praktyki. W konsekwencji zgodnie z definicjg zawartg w art. 5
pkt 6 n.u.o.p.n. umowa deweloperska to umowa, ,,na podstawie ktorej
deweloper zobowigzuje si¢ do wybudowania budynku oraz ustanowienia
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywce
albo zabudowania nieruchomosci gruntowej stanowiacej przedmiot
wlasnosci lub uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym i prze-
niesienia na nabywce wlasnosci tej nieruchomosci lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzin-
nego na niej posadowionego stanowigcego odrebna nieruchomos¢
lub przeniesienia utamkowej cze¢sci wlasnosci tej nieruchomosci wraz
z prawem do wylacznego korzystania z czg¢sci nieruchomosci stuzacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a nabywca zobowiazuje sie do
spelnienia §wiadczenia pieni¢znego na poczet nabycia tego prawa’

Nowa ustawa poszerza takze definicje rozpoczecia sprzedazy o goto-
wos¢ do zawierania z nabywcami uméw deweloperskich albo umoéw,
zawartych miedzy nabywca a deweloperem, o ktérych mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 n.u.o.p.n., tj. umoéw, w ktorych deweloper
zobowiazuje si¢ do:

1) ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przenie-
sienia jego wlasnos$ci na nabywce wraz z prawami niezbednymi
do korzystania z tego lokalu lub

2) przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz
praw niezbednych do korzystania z tego lokalu; lub
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3) przeniesienia na nabywce wlasno$ci nieruchomosci zabudowanej
domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nierucho-
mosci gruntowej i wlasno$ci domu jednorodzinnego na niej posa-
dowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub przeniesie-
nia utamkowej cze¢sci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem
do wylacznego korzystania z czeéci nieruchomosci stuzacej za-
spokajaniu potrzeb mieszkaniowych; lub

4) wybudowania budynku i przeniesienia wlasnosci lokalu uzytko-
wego; lub

5) przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego; lub

6) wybudowania budynku i przeniesienia utamkowej czesci wlasno-
$ci lokalu uzytkowego; lub

7) przeniesienia utamkowej cze$ci wlasnosci lokalu uzytkowego

- przy czym w przypadku umoéw, o ktérych mowa w pkt 4-7, tylko
wowczas, gdy sa one zawierane wraz z jedng z umow, o ktérych mowa
w pkt 1-3, i dotyczg tego samego przedsiewziecia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego (art. 2 ust. 2 n.u.o.p.n.).

Artykul 35 n.u.o0.p.n. wymienia konieczne przestanki waznosci umowy
deweloperskiej, stanowigce, jak si¢ wydaje, essentialia negotii tej umowy,
ktdre obligatoryjnie muszg by¢ zawarte w umowie. Prima facie taki
wniosek wynika z wykladni gramatycznej tego przepisu. Jednak jego
interpretacja w szerszym kontekscie, w powigzaniu 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 odstapienia od
umowy deweloperskiej w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia, jezeli
jej tres¢ nie zawiera wszystkich elementéw, o ktérych mowa w art. 35
n.u.o.p.n. Pojawiaja sie wiec pytania, jakie skutki prawne spowoduje brak
ktorego$ z elementéw wymienionych w art. 35 albo w art. 36 n.u.o.p.n.
i jaki charakter majg te umowy przez okres 30 dni, w ktérym nabywca
moze odstgpi¢ od umowy. Czy jest to czynno$¢ prawna kulejaca, nie-
petna czy niewazna?

Nalezy zaznaczy¢, ze takie pytania byly stawiane wliteraturze juz w cza-
sie obowigzywania poprzedniej ustawy deweloperskiej, ktora zawierata
analogiczne rozwigzania w przedmiocie elementéw sktadowych tresci
umowy deweloperskiej. Analiza udzielanych odpowiedzi prowadzi do
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