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Książka omawia tzw. nową ustawę deweloperską o ochronie praw nabywcy lokalu 
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu 
Gwarancyjnym, obowiązującą od 1 lipca 2022 r. Publikacja w praktyczny sposób, 
w formie pytań i odpowiedzi, wyjaśnia problemy sygnalizowane przez uczestników 
szkoleń a odnoszące się do  aspektów prawnych nowej ustawy deweloperskiej, które 
nie zostały rozstrzygnięte przez orzecznictwo ze względu na krótki okres obowią­
zywania tej regulacji.

Pytania te dotyczą przede wszystkim:
•  wprowadzonych do systemu nowych rozwiązań w przedmiocie zapewnienia efek­

tywnej ochrony praw nabywców lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych;
•  powiązania wpłat na mieszkaniowy rachunek powierniczy z harmonogramem 

realizacji przedsięwzięcia deweloperskiego, eliminacji ryzyka utraty przez nabyw­
ców środków finansowych zgromadzonych na mieszkaniowych rachunkach 
powierniczych;

•  wprowadzenia obowiązku posiadania zgody banku albo zobowiązania do jej udzie­
lenia na bezobciążeniowe wyodrębnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego 
własności na nabywcę oraz wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwaran­
cyjnego, zapewniającego wypłatę środków wpłaconych przez nabywcę w sy tuacji 
odstąpienia od umowy deweloperskiej, ogłoszenia upadłości dewelopera czy banku 
prowadzącego mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Publikacja jest przeznaczona dla notariuszy, sędziów, adwokatów, radców prawnych, 
prokuratorów. Będzie pomocna także dla przedsiębiorców oraz osób zarządzających 
spółkami deweloperskimi w zakresie stosowania przepisów nowej ustawy.

Publikacja zawiera wzory pism dostępne w wersji elektronicznej (https://www.prof­
info.pl/materialy­dodatkowe). Wzory można modyfikować i dostosowywać do indy­
widualnych potrzeb.
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WPROWADZENIE
Wprowadzenie

Wprowadzenie

 Ustawa z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego 

lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwaran-

cyjnym (Dz.U. poz. 1177), określana potocznie „nową ustawą dewe-

loperską”, wprowadziła wiele nowych do już istniejących rozwiązań, 

gwarantujących szerszą ochronę nabywcom lokali mieszkalnych czy 

domów jednorodzinnych w relacjach z deweloperami.

Przede wszystkim wprowadziła Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, 

który zapewnia nabywcy zwrot 100% środków pieniężnych zdepo-

nowanych na rachunku powierniczym, jak również zapewnia pierw-

szeństwo zaspokojenia roszczeń w  postępowaniu upadłościowym 

albo restrukturyzacyjnym.

Uregulowania zawarte w  ustawie kreują rozwiązania przydatne 

w praktyce, jednakże już w krótkim okresie jej obowiązywania oka-

zało się, że zastosowanie tych przepisów przysparza wiele proble-

mów interpretacyjnych. Ustawa zawiera też luki w  unormowaniach 

niektórych kwestii.

Celem opracowania jest przedstawienie i wyjaśnienie problemów syg-

nalizowanych przez uczestników szkoleń z zakresu aspektów prawnych 

nowej ustawy deweloperskiej, które nie zostały rozstrzygnięte przez 

orzecznictwo ze względu na krótki okres obowiązywania ustawy.

Aby uczynić to opracowanie jak najbardziej przydatnym, przyjęto 

formułę pytań i odpowiedzi, a na końcu zamieszczono aneks zawie-

rający tekst nowej ustawy deweloperskiej oraz inne przywoływane 

przepisy – jako wyciągi ustaw.
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 Pytanie 1

Czy nowa ustawa deweloperska ma zastosowanie do obojga 

małżonków, nabywających lokal mieszkalny na prawach 

ustawowej wspólności majątkowej małżeńskiej, jeżeli jeden 

z małżonków prowadzi działalność gospodarczą?

Udzielenie odpowiedzi na to pytanie zależy od wyjaśnienia kwestii 

wstępnej: czy lokal mieszkalny jest nabywany w  celach związanych 

z prowadzoną działalnością zarobkową lub zawodową?

Ustawa deweloperska ma zastosowanie wyłącznie przy nabyciu na 

cele niezwiązane z  prowadzoną działalnością gospodarczą. Zatem 

fakt, że jeden z  małżonków prowadzi działalność gospodarczą jest 

obojętny z punktu zastosowania nowej ustawy deweloperskiej, jeżeli 

nabycie następuje na cele niezwiązane z  prowadzoną działalnością 

gospodarczą lub zawodową.

Jednak nawet w sytuacji, w której lokal mieszkalny po wybudowaniu 

miałby zostać przeznaczony na cele prowadzenia działalności gospo-

darczej, to takie nabycie będzie korzystać z  ochrony przewidzianej 

nową ustawą deweloperską, bowiem jeden z  małżonków posiada 

status nabywcy w  rozumieniu art.  5 ust.  5, a  lokal jest nabywany za 

zasadach wspólności majątkowej za środki pochodzące z  majątku 

wspólnego.
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 Pytanie 2

Czy nowa ustawa deweloperska ma zastosowanie do obojga 

małżonków, nabywających lokal mieszkalny na współwłas-

ność po 1/2 części do majątków osobistych, jeżeli jeden 

z małżonków będzie prowadził w nabywanym lokalu działal-

ność gospodarczą?

Jeżeli nabycie jest dokonywane przez oboje małżonków na współwłas-

ność w  udziałach, do majątków osobistych, to nowa ustawa dewelo-

perska znajdzie zastosowanie tylko do tego ze współmałżonków, który 

spełnia przesłanki nabywcy w  rozumieniu art.  5 pkt  5 tej ustawy. 

W takiej sytuacji powinny zostać dokonane dwie czynności notarialne 

(mogą być dokonane w jednym akcie notarialnym). Ze współmałżon-

kiem-nabywcą powinna zostać zawarta umowa deweloperska na naby-

cie 1/2 udziału w  lokalu mieszkalnym, a  z drugim współmałżonkiem 

umowa zobowiązująca, o której mowa w art. 7 u.w.l., na nabycie drugiej 

1/2  udziału w  tym samym lokalu. Notariusz po ustanowieniu odręb-

nej własności lokalu i przeniesieniu prawa własności, prześle obydwie 

umowy w  trybie teleinformatycznym do sądu wieczysto księgowego. 

W nowo założonej księdze wieczystej będą wpisani oboje małżonkowie 

jako współwłaściciele po 1/2 części.

Dla dopełnienia całości obrazu należy wyjaśnić, że z  uwagi na nie-

możliwość prowadzenia działalności gospodarczej na idealnym 

udziale w nieruchomości, małżonkowie w celu umożliwienia prowa-

dzenia przez jednego ze współmałżonków takiej działalności będą 

musieli dokonać podziału do korzystania (quoad usum) z  nabytego 

lokalu na podstawie art. 206 k.c. w drodze umowy notarialnej.

 Pytanie 3

Jak należy określić w  umowie deweloperskiej przedmiot 

umowy, jeżeli nabywcą jest małżonek pozostający w ustroju 

wspólności ustawowej, lecz nabywa lokal do majątku osobi-

stego na cele mieszkaniowe?

W  takiej sytuacji małżonek powinien w  umowie oświadczyć, że 

w  małżeństwie jest związany ustrojem wspólności ustawowej, ale 
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nabycia dokonuje z  własnych środków do swojego majątku osobi-

stego (art. 33 k.r.o. i postanowienie SN z 2.02.2012 r., II CSK 363/11, 

LEX nr  1211142). Obecność współmałżonka przy zawarciu umowy 

nie jest konieczna, jednak notariusz ma obowiązek zgodnie z art. 80 

§  2 i  81 pr. not. pouczyć tego małżonka o  skutkach prawnych zło-

żenia nieprawdziwego oświadczenia. Współmałżonek może zwalczać 

dokonany na podstawie tej umowy wpis w księdze wieczystej, w razie 

jego niezgodności z  prawdą, w  drodze powództwa na podstawie 

art. 10 u.k.w.h. o uzgodnienie treści księgi wieczystej z rzeczywistym 

stanem prawnym.

 Pytanie 4

A  (nie będąc deweloperem) w  2010  r. na podstawie przepi-

sów Kodeksu cywilnego nabył budynek od osoby fi zycznej, 

w  którym jesienią 2022  r. dokonał generalnego remontu, 

uzyskując w  jego wyniku nowe samodzielne lokale miesz-

kalne. Powstaje więc pytanie, czy do sprzedaży tych lokali 

ma zastosowanie nowa ustawa?

Przeprowadzony przez A – niebędącego deweloperem – remont gene-

ralny jest w istocie przebudową budynku w rozumieniu art. 3 pkt 6 i 7 

 Prawa budowlanego. Począwszy do 1.07.2022 r. również przebudowa 

jest kwalifi kowana jako przedsięwzięcie deweloperskie w  rozumie-

niu art. 5 pkt 7 nowej ustawy deweloperskiej. Jeżeli zatem A w chwili 

wprowadzenia do sprzedaży lokali mieszkalnych będzie mieć status 

dewelopera w  rozumieniu art.  5 pkt  1 nowej ustawy i  zdecyduje się 

zawrzeć jedną z umów, o których mowa w art. 2 pkt 2 lub pkt 3 tej 

ustawy, to wówczas nowa ustawa deweloperska będzie mieć zastoso-

wanie pełne albo częściowe, jeżeli A zdecyduje się zawierać z nabyw-

cami przedwstępne umowy sprzedaży albo umowy sprzedaży (wów-

czas zastosowanie znajdzie wyłącznie art. 4).

Jeżeli jednak A  nie posiada statusu dewelopera, to nowa ustawa nie 

znajdzie zastosowania.
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 Pytanie 5

Jakie skutki prawne na los zawartej umowy deweloperskiej 

wywoła wykorzystywanie przez nabywcę części lokalu miesz-

kalnego na kancelarię notarialną? Czy umowa jest ważna? 

Czy nie powinna być rozwiązana?

Ważność umowy deweloperskiej ocenia się według przepisów obo-

wiązujących w dacie zawarcia tej umowy. Późniejsze zdarzenia pozo-

stają bez znaczenia prawnego na los zawartej umowy, jeśli spełnia ona 

wszelkie wymagane przesłanki prawne z  daty zawarcia. Jeżeli zatem 

w  dacie zawarcia umowy deweloperskiej intencją nabywcy nie było 

nabycie lokalu na cele prowadzonej działalności gospodarczej, to póź-

niejsza zmiana sposobu korzystania z  lokalu (po przeniesieniu włas-

ności na nabywcę) nie ma znaczenia dla ważności umowy deweloper-

skiej oraz zawartej w jej wykonaniu umowy przenoszącej własność.

W  celu prowadzenia kancelarii notarialnej nabywca musi w  przy-

szłości dokonać formalności wymaganych do zmiany sposobu korzy-

stania z  lokalu mieszkalnego. Dokonanie takiej zamiany w  świetle 

przepisów Prawa budowlanego jest proste, jeśli tylko nie powoduje to 

zmian warunków bezpieczeństwa pożarowego, powodziowego, pracy, 

zdrowotnych, higieniczno-sanitarnych, ochrony środowiska bądź 

wielkości lub układu obciążeń.

Według art.  71 ust.  1 pkt  2 Prawa budowlanego przez zmianę spo-

sobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części rozumie się 

w szczególności: „podjęcie bądź zaniechanie w obiekcie budowlanym 

lub jego części działalności zmieniającej warunki: bezpieczeństwa 

pożarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sani-

tarne, ochrony środowiska bądź wielkość lub układ obciążeń”.

 Pytanie 6

Jakie umowy należy zawierać ze spółkami prawa handlo-

wego nabywającymi lokale mieszkalne?

Umowy zawierane ze spółkami prawa handlowego nie podlegają 

przepisom nowej ustawy deweloperskiej. Z  takimi spółkami należy 
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zawierać albo przedwstępne umowy sprzedaży, albo umowy zobo-

wiązujące do ustanowienia odrębnej własności lokalu mieszkalnego 

i  przeniesienia jego własności w  trybie przepisów ustawy o  włas-

ności lokali (w  zależności od tego, jaki zakres odpowiedzialności 

za niewykonanie lub nienależyte wykonanie umowy chce ponosić 

deweloper). Inny jest bowiem zakres odpowiedzialności z  umowy 

przedwstępnej i  inny z  umowy zobowiązującej do przeniesienia 

własności.

 Pytanie 7

Czy w  świetle nowej ustawy deweloperskiej rozpoczęcie 

realizacji przedsięwzięcia deweloperskiego przed dniem 

1.07.2022 r., a następnie przeniesienie praw i obowiązków do 

rozpoczętego przedsięwzięcia na inny podmiot będzie trak-

towane jako kontynuacja przedsięwzięcia czy rozpoczęcie 

nowego przedsięwzięcia?

Odpowiedzi na tak zadane pytanie należy poszukiwać w  przepisach 

Kodeksu cywilnego i  częściowo w przepisach nowej ustawy dewelo-

perskiej, tj. w przepisach przejściowych tej ustawy.

W  świetle przepisów Kodeksu cywilnego dopuszczalne jest przenie-

sienie wszelkich praw i obowiązków na osobę trzecią, a zatem również 

praw i obowiązków do już rozpoczętego przedsięwzięcia deweloper-

skiego. Taka czynność wymaga jednak uzyskania zgody nabywców, 

z którymi przed zawarciem umowy przeniesienia praw i obowiązków 

zawarto umowy deweloperskie (art. 519 k.c.).

W  świetle przepisów przejściowych nowej ustawy deweloperskiej 

zmiana podmiotowa po stronie dewelopera będzie traktowana jako 

kontynuacja dotychczasowego przedsięwzięcia deweloperskiego, 

a  nie rozpoczęcie nowego. Nabywca ogółu praw i  obowiązków 

będzie mógł korzystać z przepisu art. 76 ust. 1 nowej ustawy dewe-

loperskiej uprawniającego do stosowania przepisów ustawy dotych-

czasowej.
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ców środków finansowych zgromadzonych na mieszkaniowych rachunkach 
powierniczych;

•  wprowadzenia obowiązku posiadania zgody banku albo zobowiązania do jej udzie­
lenia na bezobciążeniowe wyodrębnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego 
własności na nabywcę oraz wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwaran­
cyjnego, zapewniającego wypłatę środków wpłaconych przez nabywcę w sy tuacji 
odstąpienia od umowy deweloperskiej, ogłoszenia upadłości dewelopera czy banku 
prowadzącego mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Publikacja jest przeznaczona dla notariuszy, sędziów, adwokatów, radców prawnych, 
prokuratorów. Będzie pomocna także dla przedsiębiorców oraz osób zarządzających 
spółkami deweloperskimi w zakresie stosowania przepisów nowej ustawy.

Publikacja zawiera wzory pism dostępne w wersji elektronicznej (https://www.prof­
info.pl/materialy­dodatkowe). Wzory można modyfikować i dostosowywać do indy­
widualnych potrzeb.

Helena Ciepła, Barbara Szczytowska

ustawa dew
eloperska Pytania i odpow

iedzi

ustawa 
deweloperska

Pytania i odpowiedzi

Kup e-book i czytaj
w aplikacji Smarteca

zamówienia:
infolinia: 801 04 45 45
zamowienia@wolterskluwer.pl
www.profinfo.pl

WZÓR UMOWY 
DEWELOPERSKIEJ 

Ustawa deweloperska g 10 podglad.indd   2-3 22/03/23   13:16




