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USTAWA

z dnia 20 maja 2021 r.

o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym

(Dz.U. poz. 1177)



ROZDZIAL 1

Przepisy ogdlne

[Przedmiot regulacji]

Ustawa okresla:

1)
2)

3)

4)
5)

6)

$rodki ochrony wptat dokonywanych przez nabywce;

zasady wyplaty srodkow finansowych z mieszkaniowego ra-
chunku powierniczego;

obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy, ktorej celem
jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego;

zasady i tryb zawierania oraz tre$¢ umowy rezerwacyjnej;
zasady i tryb zawierania oraz tres¢ umowy deweloperskiej oraz
innych umow zawieranych miedzy nabywca a deweloperem,
ktorych celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalne-
go albo domu jednorodzinnego;

prawa i obowiazki stron umowy deweloperskiej oraz innych
umow zawieranych miedzy nabywca a deweloperem, ktorych
celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego;
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

7) zasady i tryb dokonywania odbioru lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego oraz zasady odpowiedzialnosci na-
bywcy i dewelopera w tym zakresie;

8) zasady dzialania i zakres odpowiedzialnosci Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego.

I. Motywy uchwalenia nowej ustawy deweloperskiej

1. Ustawa z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyj-
nym' stanowi reakcje ustawodawcy na liczne niedostatki, istniejace
w sferze ochrony nabywcow nieruchomosci, na gruncie uchylonej
z dniem 1.07.2022 r. dotychczasowej ustawy deweloperskiej?. Obowia-
zujaca — od dekady - ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego nie stwarzata bowiem nalezytego me-
chanizmu zabezpieczania intereséw nabywcow. Stan taki mial miejsce
zaréwno w fazie przedkontraktowej (z uwagi na nieobejmowanie jej za-
kresem wielu uméw zawieranych z deweloperami), jak i na etapie jej
wykonania (pozostawiajac w wielu przypadkach - po stronie nabyw-
cow — ryzyko finansowe zwigzane z niepowodzeniem realizacji przed-
siewzie¢ deweloperskich).

2. Zmiany wprowadzone nowg ustawg deweloperska istotnie rzutujg na
przedmiot regulacji wskazany w art. 1 u.o.p.n.f. W nastepstwie dopre-
cyzowania lub uzupelnienia przepisow, istniejagcych w poprzednio obo-
wigzujacym stanie prawnym, rozszerzeniu ulegl katalog instrumentéw
ochrony nabywcow. Jest to zwigzane z potrzebg zapewnienia rozwigzan,
ktére w sposdb efektywny gwarantujg nalezyta i spdjng ochrone intere-
séw kontrahentéw dewelopera.

' Dz.U. poz. 1177.
Ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1445).
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

Il. Ustawowe mechanizmy ochrony nabywcéw

. Zasadniczym $rodkiem ochrony wptat nabywcéw sg mieszkaniowe ra-
chunki powiernicze (art. 1 pkt 1 u.o.p.n.f.). Doniosto$¢ ich roli przejawia
sie w centralnym charakterze tego instrumentu, z ktdrym zostaty scisle
skorelowane pozostate mechanizmy ochrony nabywcy?. Zasady tworze-
nia, funkcjonowania, przeznaczania srodkéw zgromadzonych na miesz-
kaniowych rachunkach powierniczych okreslono w komentowanej
ustawie (art. 6-14 uv.o.p.n.f.). Jednym z najistotniejszych obowigzkow
dewelopera jest zapewnienie nabywcy alternatywnie otwartego albo
zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego (zob. komen-
tarz do art. 6 u.o.p.n.f.). Realizuje si¢ to przez obowiazek zawarcia z ban-
kiem jednej z dwoch umoéw o prowadzenie mieszkaniowego rachunku
powierniczego dla przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwes-
tycyjnego (art. 7 ust. 1i2 u.o.p.n.f.). Powinnos¢ w tym zakresie powinna
zosta¢ zrealizowana do momentu rozpoczecia sprzedazy (art. 7 ust. 1
u.o.p.n.f.). Tym samym zredukowany zostal, istniejacy dotychczas, ka-
talog $rodkéw ochrony wptat nabywcow. Ustawodawca zrezygnowat
bowiem z niewykorzystywanej konstrukcji otwartych mieszkaniowych
rachunkow powierniczych, z dodatkowym zabezpieczeniem w postaci
gwarancji ubezpieczeniowej albo bankowe;j.

Znaczenie przypisywane temu instrumentowi przejawia sie takze w kon-
strukcji przepisow przejsciowych (art. 76 ust. 3 v.o.p.n.f.). Deweloper,
w dniu wejécia w zycie komentowanej ustawy prowadzacy przedsie-
wziecie deweloperskie, dla ktorego nie zawarto umowy mieszkaniowe-
go rachunku powierniczego, zostal zobligowany w terminie do
31.07.2022 r. do zawarcia umowy o prowadzenie mieszkaniowego ra-
chunku powierniczego, o ktérym mowa w art. 7 u.o.p.n.f.

B. Gliniecki [w:] Ustawa deweloperska. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2022,
s. 16-17.
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Art. 1 Rozdziat 1. Przepisy ogélne

. Przedmiotem regulacji ustawowej, a zarazem mechanizmem ochrony
nabywcy, jest okreslenie zasad wyplaty srodkow z mieszkaniowego ra-
chunku powierniczego (art. 1 pkt 2 u.o.p.n.f.). Rozszerzeniu i doprecy-
zowaniu ulegt katalog uprawnien kontrolnych banku, ktérych realizacja
stanowi warunek zwolnienia na rzecz dewelopera srodkow zdeponowa-
nych na mieszkaniowym rachunku powierniczym w wariancie zamknieg-
tym (art. 15 w.o.p.n.f.) lub otwartym (art. 16-17 u.o.p.n.f.). Uzupelnie-
niem ochrony wplat ma by¢ takze okreslenie zasad zwrotu nabywcy
srodkéw zgromadzonych na rachunku, w przypadku unicestwienia
umowy zawartej z deweloperem na skutek odstgpienia od niej lub jej
rozwigzania.

. Ustawowym mechanizmem ochrony praw nabywcy pozostaje réwniez
wymog zrealizowania obowiazkow przedkontraktowych w umowach,
ktorych celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego (art. 1 pkt 3 u.o.p.n.f.). Podobnie jak w po-
przednio obowigzujacym stanie prawnym, powodem ich wprowadzenia
jest dazenie do zachowania rownowagi kontraktowanej stron, w sytuacji
gdy asymetria informacyjna na niekorzys¢ nabywcy stanowi dos¢ po-
wszechne zjawisko!. W obowigzujgcym stanie prawnym ustawodawca
zdecydowal si¢ nie tylko na utrzymanie dotad przewidzianych obowigz-
kow przedkontraktowych dewelopera, lecz takze na rozszerzenie ich
granic. Dokonana na tej ptaszczyznie ingerencja jest dwojakiego rodzaju.
Po pierwsze, rozszerzeniu ulegt katalog umow, w przypadku ktorych na
dewelopera natozone zostaly obowigzki przedkontraktowe. Deweloper
jest zobowigzany do ich realizacji w przypadku kazdej umowy, ktorej
celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego lub jednoro-
dzinnego. Przepisy rozdziatu 4 nowej ustawy deweloperskiej znajda wiec
zastosowanie w pelnym lub ograniczonym zakresie® w kazdym przy-
padku zawierania przez ten podmiot umowy, na podstawie ktdrej zo-
bowiazuje si¢ on do ustanowienia na rzecz nabywcy praw wynikajacych

Zob. tez B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 30-31.
Zob. art. 26 ust. 1 pkt 1-8 oraz art. 27 ust. 1 w zw. z art. 3 w.o.p.n.f.
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Rozdzial 1. Przepisy ogélne Art. 1

z umowy deweloperskiej (np. ustanowienia i przeniesienia prawa od-
rebnej wlasnosci lokalu albo przeniesienia prawa wlasnosci domu), row-
niez w przypadku umoéw zawieranych po zakonczeniu budowy. Rozsze-
rzenie katalogu zawieranych przez dewelopera umow, wzgledem kto-
rych zastosowanie znajdg przepisy ustawy, ma na celu zwiekszenie rze-
czywistej ochrony nabywecy, ktdry - zawierajac umowe z deweloperem —
zmierza do uzyskania prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Po drugie, modyfikacji ulegt zakres obowigzkéw po-
przedzajacych zawarcie umowy przez dewelopera. W momencie rozpo-
czecia sprzedazy jest on zobowigzany do:

- sporzadzenia prospektu informacyjnego dla przedsiewziecia dewelo-
perskiego (zadania inwestycyjnego), a takze jego doreczenia wraz z za-
facznikami i informacjg o zmianie zainteresowanemu zawarciem
umowy (art. 20-22 u.o.p.n.f.);

- zapewnienia wszystkim potencjalnym kontrahentom mozliwosci za-
poznania si¢ zdokumentami odnosnie do sytuacji prawno-finansowe;j
dotyczacej dewelopera i realizowanego przez niego przedsiewzigcia
deweloperskiego (zadania inwestycyjnego), a takze zastosowanych
$rodkow ochrony wptat nabywcow (art. 26 u.o.p.n.f.);

- posiadania zgody banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bez-
obcigzeniowe ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu miesz-
kalnego albo bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wlasnosci
nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub na bezobcigze-
niowe przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego nabywanego wraz
z jedng z umdéw wskazanych w art. 2 ust. 2 v.o.p.n.f., ewentualnie zo-
bowigzaniem do jej udzielenia (art. 25 uv.o.p.n.f.).

. W niektorych przypadkach ustawodawca odstgpit od obowigzku spo-
rzadzania prospektu informacyjnego, zastepujac go wymogiem przeka-
zania osobie zainteresowanej zawarciem umowy informacji okreslonych
w art. 27 ust. 1 w.o.p.n.f. Obejmuja one dane o nieruchomosci i przed-
siewzieciu deweloperskim lub zadaniu inwestycyjnym, w tym o gruncie
izagospodarowaniu przestrzennym terenu, o budynku, lokalu lub domu
jednorodzinnym. Ztagodzenie wymogow w zakresie realizacji obowigz-
koéw przedkontraktowych dewelopera dotyczy przede wszystkim przy-

21



Komentarz zawiera opracowanie problematyki tzw. nowej ustawy deweloperskie;j.
Koncentruje si¢ na ocenie wprowadzonych rozwiazan normatywnych, majac
za punkt odniesienia przepisy obowiazujacej ponad dekade ustawy z 16 wrzes-
nia 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego oraz wypracowany na jej gruncie dorobek doktryny i orzecznictwa.

Autorka skupia si¢ na analizie najnowszych rozwigzan wprowadzonych przez
ustawodawce. Identyfikuje szereg probleméw praktycznych i teoretycznych
zwigzanych ze stosowaniem i interpretacja ustawy, a zarazem przedstawia moz-
liwe ich rozwigzania. Szczegolng uwage poswieca zmianom dotyczacym dewe-
loperéw w zwiazku z zawieranymi przez nich umowami, zwlaszcza w zakresie
poszerzonych obowiazkéw dewelopera i skutkéw ich niewykonania.

Ksigzka jest przeznaczona zaréwno dla prawnikow praktykow: sedziow, adwo-
katéw, radcéw prawnych, notariuszy, jak i aplikantéw zawodéw prawniczych,
przedstawicieli nauki prawa cywilnego oraz deweloperdw i innych przedsie-
biorcéw zainteresowanych tematyka obrotu deweloperskiego.

Agnieszka Goldiszewicz — doktor nauk prawnych, adiunkt w Katedrze Prawa
Handlowego i Gospodarczego Uniwersytetu Marii Curie-Sklodowskiej w Lublinie;
radca prawny; autorka publikacji z dziedziny prawa handlowego, w tym mono-
grafii Tres¢ i charakter prawny umowy deweloperskiej (2013) oraz rozdzialow
o umowie deweloperskiej w opracowaniach pod red. A. Kidyby: Pozakodeksowe
umowy handlowe (2017) i Umowy w obrocie gospodarczym. Wzory. Komentarze.
Orzecznictwo (2021).
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