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Nowe regulacje w obrocie nieruchomo�ciami
mieszkalnymi w Polsce zawarte w ustawie o ochronie

praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego z dnia 16 wrze�nia 2011 r.

I.
Problematyka dotycz¹ca nieruchomo�ci mieszkalnych w Polsce, a w

szczególno�ci regulacja praw i obowi¹zków stron dotycz¹cych ich trans-
akcji, jest donios³a z uwagi na jej zwi¹zek z podstawowymi potrzebami
¿yciowymi nabywców tych nieruchomo�ci oraz na wysok¹ warto�æ tych
transakcji. Prawid³owe funkcjonowanie budownictwa mieszkalnego
poprzez zapewnienie odpowiedniej ilo�ci nieruchomo�ci mieszkalnych,
przy jednoczesnym zabezpieczeniu interesów uczestników tych transak-
cji, a w szczególno�ci nabywców nieruchomo�ci mieszkalnych, by³o, jest
i bêdzie spo³ecznie potrzebne.

Analizuj¹c obrót nieruchomo�ciami w Polsce na przestrzeni lat, wskazaæ
nale¿y, i¿ dla rozwoju tzw. umowy realizatorskiej, któr¹ obecnie jest umowa
deweloperska, do dnia wej�cia w ¿ycie omawianej ustawy istotne by³y
trzy zmiany wprowadzone w regulacjach prawnych. Pierwsza z nich
dotyczy³a uregulowania wolno�ci gospodarczej. Do 1 stycznia 1989 r.
istnia³y liczne ograniczenia w zakresie mo¿liwo�ci funkcjonowania umo-
wy realizatorskiej w obrocie prawnym (ograniczenia wi¹¿¹ce siê z mo¿-
liwo�ci¹ podejmowania i prowadzenia dzia³alno�ci gospodarczej oraz
ograniczenia wynikaj¹ce z prawa rzeczowego i lokalowego w kwestiach
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tak istotnych dla rozwoju developingu, jak mo¿liwo�æ ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci lokalu). Pozwalaj¹c w pewnych sytuacjach na ustanowienie
nieruchomo�ci lokalowych w nowo powsta³ych obiektach, ustawodawca
zezwala³ na prowadzenie dzia³alno�ci gospodarczej daj¹cej zacz¹tek sto-
sowania umów realizatorskich. Po 1 stycznia 1989 r. panowa³a w zasadzie
wolno�æ w zakresie podejmowania dzia³alno�ci gospodarczej przy braku
jakichkolwiek szczególnych regulacji cywilistycznych. Taki stan prawny
by³ w du¿ej mierze wynikiem nowelizacji kodeksu cywilnego z 28 lipca
1990 r., na podstawie której uchylona zosta³a wiêkszo�æ przepisów prawa
rzeczowego ograniczaj¹cych ustanowienie nieruchomo�ci lokalowych
w powstaj¹cych obiektach i potwierdzaj¹ca istniej¹c¹ w prawie polskim
zasadê wolno�ci umów. Do 1 stycznia 1995 r. w zakresie rozwoju polskiego
dewelopingu mamy ju¿ do czynienia z ró¿nymi umowami realizatorskimi
funkcjonuj¹cymi w obrocie. W dniu 1 stycznia 1995 r. wesz³a w ¿ycie
ustawa o w³asno�ci lokali. Ustawa ta w art. 9 uregulowa³a najwa¿niejsze
kwestie dotycz¹ce umowy realizatorskiej. Od tego momentu mamy te¿
do czynienia z wyra�nym zainteresowaniem banków tego rodzaju dzia-
³alno�ci¹ gospodarcz¹, co przejawia³o siê przede wszystkim we wpro-
wadzeniu przez nie nowych form kredytów inwestycyjnych dla realiza-
torów (deweloperów)1.

Jak ju¿ wskazano powy¿ej, rozwijaj¹ca siê gospodarka kapitalistyczna
oraz funkcjonuj¹ce do czasu wej�cia w ¿ycie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrze�nia
2011 r. (dalej: u.o.p.n.l.)2 regulacje prawne doprowadzi³y do wykszta³-
cenia siê jako podstawowego modelu realizacji inwestycji mieszkanio-
wych, tzw. realizacji deweloperskich. W ramach takiej inwestycji g³ówn¹
rolê pe³ni³, bêd¹cy przedsiêbiorc¹, podmiot organizuj¹cy budowê i sprze-
da¿ nieruchomo�ci mieszkaniowych � czyli deweloper3. To na nim
spoczywa³ obowi¹zek zapewnienia finansowania inwestycji, co do zasady
realizowany poprzez pozyskanie kredytu w banku, sp³acanego nastêpnie

1 L. L i g ê z a, Umowa realizatorska (deweloperska), Przegl¹d Ustawodawstwa Gospo-
darczego 1999, nr 6, s. 12.
2 Dz.U. z 2011 r., nr 232, poz. 1377.
3 Por. J. S t r z ê p k a, [w:] System prawa handlowego, t. V, Prawo umów handlowych,

red. S. W³odyka, Warszawa 2009, s. 1172, a tak¿e L. L i g ê z a, Umowa realizatorska...,
s. 1-12.
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stopniowo przez nabywców poszczególnych nieruchomo�ci mieszkanio-
wych � równie¿ najczê�ciej korzystaj¹cych z kredytu w celu ich nabycia.
Taka struktura inwestycji deweloperskiej powoduje wystêpowanie sze-
regu trudno�ci. W szczególno�ci skomplikowan¹ kwesti¹ jest zapewnie-
nie odpowiedniego zabezpieczenia roszczeñ, bêd¹cych tak¿e uczestnikami
takiego procesu inwestycyjnego, banków udzielaj¹cych kredytów, a tak¿e
� a mo¿e nawet przede wszystkim � nabywców koñcowych, co stanowi
powa¿n¹ s³abo�æ inwestycji deweloperskich. W wiêkszo�ci bowiem
przypadków inwestycji deweloperskich nabywcy s¹ pozyskiwani przez
deweloperów jeszcze przed zakoñczeniem inwestycji, co umo¿liwia im
jej finansowanie. Z tego te¿ powodu wielokrotnie w mediach pojawia³y
siê dramatyczne relacje dotycz¹ce nabywców nieruchomo�ci mieszkal-
nych, którzy zaci¹gnêli kredyty w celu nabycia mieszkania i konieczno�ci
ich sp³acenia, pomimo niewywi¹zania siê przez dewelopera ze zobowi¹-
zania do wybudowania nieruchomo�ci i przeniesienia jej w³asno�ci na
nabywcê4.

Obowi¹zuj¹ce regulacje dotycz¹ce inwestycji mieszkalnych mia³y
dotychczas charakter szcz¹tkowy i mo¿na nawet siê pokusiæ o stwier-
dzenie, ¿e sprzyja³y wystêpowaniu opisanych powy¿ej problemów.
Podstawowym aktem prawnym, reguluj¹cym tê tematykê, by³a ustawa
z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali5 (dalej: u.w.l.). Na mocy
tej ustawy dopuszczalne by³o wyodrêbnienie lokalu jako odrêbnego przed-
miotu w³asno�ci. Wspomniana ustawa regulowa³a tak¿e sposób zarz¹-
dzania wielolokalow¹ nieruchomo�ci¹. Artyku³ 9 ust. 1 u.w.l. zawiera
regulacjê opisuj¹c¹ ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu jako wyko-
nanie umowy zobowi¹zuj¹cej w³a�ciciela gruntu do wybudowania na nim
domu oraz do ustanowienia � po zakoñczeniu budowy � odrêbnej w³a-
sno�ci lokalu i przeniesienia tego prawa na drug¹ stronê umowy lub na
inn¹ wskazan¹ w umowie osobê. Uwzglêdniaj¹c tre�æ przytoczonego
artyku³u, tzw. umowa deweloperska, a wiêc umowa o wzniesienie bu-
dynku w celu ustanowienia w nim w³asno�ci lokali, zawiera dwa zobo-
wi¹zania  dewelopera: pierwsze do ustanowienia (po zakoñczeniu budo-

4 Por. M. D o m a g a l s k i, Kupuj¹cy mieszkania wygrali z deweloperem, Rzeczpo-
spolita z 10 lutego 2012 r. http://www.rp.pl/artykul/793876,809623.html
5 Tekst jedn.: Dz.U. z 2000 r., nr 80, poz. 903 ze zm.
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wy) odrêbnej w³asno�ci lokali,  a drugie do przeniesienia tej w³asno�ci
lokali na drug¹ stronê umowy lub na osobê przez ni¹ wskazan¹. Obydwa
o�wiadczenia dewelopera zawieraj¹ jedynie skutki obligacyjne. Dla wa¿-
no�ci umowy zobowi¹zuj¹cej wymagane by³o zawarcie jej przez w³a�ci-
ciela lub u¿ytkownika wieczystego gruntu, na którym mia³ byæ wznie-
siony budynek, uzyskanie przez niego pozwolenia na budowê oraz
ujawnienie w ksiêdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo�ci, na której
ma byæ wzniesiony budynek, przys³uguj¹cego przysz³emu nabywcy
roszczenia o przeniesienie w³asno�ci lokalu. Oznacza³o to konieczno�æ
z³o¿enia przez sprzedaj¹cego � w³a�ciciela nieruchomo�ci � o�wiadczenia
co najmniej z podpisem notarialnie po�wiadczonym (art. 31 ust. 1 w zw.
z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiêgach wieczystych
i hipotece6). W doktrynie przyj¹³ siê jednak pogl¹d, ¿e do wa¿no�ci umowy,
o której mowa w art. 9 ust. 1 i ust. 2 u.w.l., wymagane jest sporz¹dzenie
jej w formie aktu notarialnego (por. wyrok SN � Izba Cywilna z dnia
29 lutego 2008 r., II CSK 463/2007)7.

Zwróciæ nale¿y przy tym uwagê, ¿e powy¿sza regulacja mia³a cha-
rakter jedynie szcz¹tkowy. Brakowa³o nie tylko wy¿ej wspomnianego
okre�lenia formy umowy, ale te¿ uregulowañ dotycz¹cych szczegó³o-
wych praw i obowi¹zków ka¿dej ze stron umowy, zabezpieczeñ na wypadek
niewykonania b¹d� nienale¿ytego wykonania zobowi¹zania czy te¿ pro-
cedury wykonania zastêpczego, o którym mowa w art. 9 ust. 3 u.w.l.
Pomimo tej szcz¹tkowo�ci regulacja z ustawy o w³asno�ci lokali pozwoli³a
na pojawienie siê w pi�miennictwie pogl¹dów sugeruj¹cych, ¿e umowa
deweloperska (zwana tak¿e umow¹ realizatorsk¹) jest now¹ form¹ umowy
nazwanej8.

Po wej�ciu w ¿ycie regulacji okre�lonej przepisem art. 9 u.w.l. w prak-
tyce obrotu pojawi³o siê wiele umów, które nie spe³nia³y do�æ rygory-
stycznie okre�lonych w nim przes³anek. Pojawi³ siê wobec tego problem,

6 Tekst jedn.: Dz.U. z 2001 r., nr 123, poz. 1361 ze zm.
7 Por. tak¿e: S. B r z e s z c z y ñ s k a, Umowy w obrocie nieruchomo�ciami, Warszawa

2006, s. 200.
8 Tak, np. M. K l ¹ s k a ³ a, Wykonanie zobowi¹zania z umowy deweloperskiej, Rejent

2003, nr 3, s. 83-84, podobnie L. L i g ê z a, Umowa realizatorska..., s. 18-19, S. B r z e s z -
c z y ñ s k a, Umowy w obrocie..., s. 198-199.
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jak traktowaæ takie umowy, a w szczególno�ci te, które nie zosta³y zawarte
w formie aktu notarialnego. W tym zakresie przyjêta zosta³a dosyæ libe-
ralna wyk³adnia, wyra¿ona przede wszystkim w wyroku SN z dnia 9 lipca
2003 r.9, zgodnie z któr¹ umowy deweloperskie zosta³y uznane za umowy
nienazwane, niewymagaj¹ce szczególnej formy dla ich wa¿no�ci [�Tak
zwana umowa deweloperska, na podstawie której zamawiaj¹cy jest
zobowi¹zany do zap³aty ca³ej nale¿no�ci za wybudowanie lokalu, usta-
nowienie jego odrêbno�ci i jej przeniesienie na zamawiaj¹cego, nie jest
umow¹ przedwstêpn¹ (art. 389 k.c.)�]. W uzasadnieniu tego wyroku S¹d
Najwy¿szy odniós³ siê do relacji pomiêdzy umowami zawieranymi z za-
chowaniem wymogów z art. 9 u.w.l., a umowami tych wymogów
niespe³niaj¹cymi, wskazuj¹c, ¿e: �Umowa deweloperska, okre�lana tak¿e
jako umowa realizatorska nie jest umow¹ nazwan¹, tak¿e ma gruncie
regulacji art. 9 u.w.l. (w przedmiotowej sprawie nie ma ona zastosowa-
nia). Jest rodzajem umowy nienazwanej (mieszanej) powsta³ej ze szcze-
gólnego po³¹czenia czynno�ci realizowanych w ramach budowlanego
procesu inwestycyjnego, w której podstawê i przyczynê dzia³ania dewe-
lopera stanowi docelowy zamiar przekazania inwestycji u¿ytkownikowi.
Jej �ród³o stanowi¹ elementy tre�ci ró¿nych umów nazwanych, które
tworz¹ nieroz³¹czn¹ i jednolit¹ ca³o�æ okre�lon¹ przez wskazany cel
gospodarczy. Nadaje jej to cechy nowo�ci i oryginalno�ci w stosunku
do ustawowych typów umów, których elementy zawiera.�

Na gruncie przytoczonego orzeczenia, a tak¿e pod wp³ywem praktyki,
w której dominowaæ zaczê³y umowy niespe³niaj¹ce wymogów okre�lo-
nych art. 9 u.w.l., przyjêty zosta³ zatem pogl¹d uznaj¹cy umowy dewe-
loperskie za umowy nienazwane, oderwane od regulacji z ustawy o w³a-
sno�ci lokali10.
II.
Uznanie umowy deweloperskiej za umowê nienazwan¹, odrêbn¹ od

umowy opisanej w art. 9 u.w.l., spowodowa³o stan niepewno�ci co do
skutków niewywi¹zania siê przez dewelopera z obowi¹zków umownych.

9 Wyrok SN z dnia 9 lipca 2003 r., IV CKN 305/01 (OSNC 2004, nr 7-8, s. 130). 
10 Tak, np. J. S t r z ê p k a, [w:] System prawa..., s. 1175, podobnie P. K u n i c k i,

Umowa deweloperska, Warszawa 2007, s. 24-25.
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We wspomnianym wyroku z dnia 9 lipca 2003 r. S¹d Najwy¿szy, uznaj¹c,
¿e umowa deweloperska nie jest umow¹ przedwstêpn¹, uzna³ za zasadne
domaganie siê od dewelopera pe³nego odszkodowania w zwi¹zku z nie-
nale¿ytym wykonaniem przez niego zobowi¹zania, tj. wy³¹czy³ zastoso-
wanie ograniczenia odpowiedzialno�ci odszkodowawczej z art. 390 § 1 k.c.

Jeden z najciekawszych pogl¹dów � aczkolwiek mo¿na uznaæ, ¿e
odosobniony w doktrynie � zaprezentowany zosta³ przez S¹d Apelacyjny
w Poznaniu w wyroku z dnia 20 kwietnia 2006 r.11 S¹d ten orzek³
mianowicie, ¿e �ród³o umowy deweloperskiej stanowi¹ elementy tre�ci
ró¿nych umów nazwanych, które tworz¹ nieroz³¹czn¹ i jednolit¹ ca³o�æ,
okre�lon¹ przez wskazany w art. 9 ust. 1 u.w.l. cel gospodarczy. Zawarta
przez strony umowa posiada elementy umowy o �wiadczenie us³ug, do
których poprzez art. 750 k.c. znajduj¹ zastosowanie przepisy dotycz¹ce
umowy zlecenia. Stosuj¹c zatem, w drodze analogii, przepisy dotycz¹ce
umowy zlecenia, uznaæ nale¿a³o, ¿e klient dewelopera ma prawo domagaæ
siê wykonania w ca³o�ci umowy, której wykonania podj¹³ siê deweloper.
W orzeczeniu tym S¹d Apelacyjny w Poznaniu uzna³, ¿e do umowy
deweloperskiej, pomimo to, ¿e jej celem jest ostatecznie ustanowienie
i przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci, nie stosuje siê przepisów o umo-
wie przedwstêpnej (w tym przepisu art. 390 §2 k.c. dotycz¹cego wymogu
zachowania formy, na potrzeby osi¹gniêcia tzw. �silniejszego skutku�
umowy przedwstêpnej). Konsekwencj¹ tego jest przyjêcie mo¿liwo�ci
skutecznego domagania siê przez klienta dewelopera umowy przyrzeczo-
nej, pomimo niespe³nienia wymogów z art. 389 i 390 k.c.

Nale¿y jednak mieæ na uwadze, ¿e aktywno�æ orzecznicza s¹dów nie
mog³a zape³niæ i nie zape³ni³a jednak w tym wypadku luk w prawie,
polegaj¹cych na braku odpowiedniego nazwania umowy i jej podstawo-
wych elementów, braku okre�lenia skutków zachowania b¹d� niezacho-
wania formy aktu notarialnego, a tak¿e zapewnienia ochrony nabywcom
lokali, którzy ponosz¹ w przewa¿aj¹cej czê�ci ryzyko zwi¹zane z reali-
zacj¹ przez dewelopera budowy, bez jakiejkolwiek gwarancji na otrzy-
manie zamówionego lokalu.

11 Wyrok SA w Poznaniu z dnia 20 kwietnia 2006 r., I ACa 1282/05 (LEX nr 194536).



128

Piotr P³aksej

III.
Potrzeba stworzenia regulacji ustawowej, zw³aszcza w okresie zin-

tensyfikowania dzia³alno�ci deweloperów, by³a tak silna, ¿e Trybuna³
Konstytucyjny postanowieniem z dnia 2 sierpnia 2010 r., stwierdziwszy
istnienie luki prawnej, której usuniêcie jest niezbêdne dla zapewnienia
spójno�ci systemu prawnego Rzeczypospolitej Polskiej, zdecydowa³ siê
zasygnalizowaæ Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej i Radzie Ministrów
potrzebê podjêcia inicjatywy ustawodawczej w zakresie regulacji wza-
jemnych stosunków stron umowy deweloperskiej, maj¹cej na celu przede
wszystkim ochronê praw nabywców mieszkañ12. Pomimo odmowy
nadania z³o¿onej skardze konstytucyjnej dalszego biegu, Trybuna³ Kon-
stytucyjny, po wstêpnym jej rozpoznaniu, dostrzeg³ istnienie luki w prawie,
której usuniêcie by³o niezbêdne dla zapewnienia spójno�ci systemu praw-
nego oraz dla realizacji warto�ci konstytucyjnych wyra¿onych w art. 76
Konstytucji, przyznaj¹cych konsumentom, u¿ytkownikom i najemcom
ochronê ze strony w³adz publicznych przed nieuczciwymi praktykami
rynkowymi, a tak¿e, w zobowi¹zuj¹cym w³adze publiczne do prowadze-
nia polityki sprzyjaj¹cej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli
art. 75 ust. 1 Konstytucji. W swoim postanowieniu Trybuna³ Konstytu-
cyjny wskaza³ na brak regulacji dotycz¹cej umowy, której przedmiotem
jest zobowi¹zanie dewelopera do wybudowania mieszkania w celu od-
p³atnego przekazania go nabywcy, czyli tak zwanej umowy deweloper-
skiej. Zwróci³ przy tym uwagê na istniej¹c¹ dysproporcjê w relacjach
pomiêdzy deweloperami a konsumentami, w których to ci ostatni ponosz¹
powa¿ne ryzyko zwi¹zane z mo¿liw¹ niewyp³acalno�ci¹ dewelopera. Nawet
bowiem zawarcie przedwstêpnej umowy o wybudowanie lokalu i prze-
niesienie jego w³asno�ci w formie aktu notarialnego nie dawa³o nabywcy
pe³nej ochrony w razie upad³o�ci dewelopera. Trybuna³ Konstytucyjny
powo³a³ siê w swojej argumentacji na  wyrok S¹du Najwy¿szego z dnia
29 lutego 2008 r.13, w którym to S¹d Najwy¿szy stwierdzi³, ¿e obowi¹-
zuj¹ce przepisy nie daj¹ mo¿liwo�ci skutecznego ¿¹dania zobowi¹zania

12 Postanowienie TK z dnia 2 sierpnia 2010 r., S 3/10.
13 Wyrok SN z dnia 29 lutego 2008 r., II CSK 463/07 (Monitor Prawniczy 2008, nr 7,

poz. 341).
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syndyka do zawarcia umowy przenosz¹cej w³asno�æ lokalu na osobê,
która ui�ci³a ca³o�æ ceny, je¿eli do upad³o�ci dosz³o przed podpisaniem
umowy przyrzeczonej w formie aktu notarialnego.
IV.
Obowi¹zuj¹cy przez szereg lat stan swoistej deregulacji, wype³nianej

pogl¹dami doktryny i orzecznictwa, zakoñczyæ mia³a ustawa z dnia 16
wrze�nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, która wesz³a w ¿ycie 29 kwietnia 2012 r. Obowi¹zuj¹ce
bowiem dotychczas regulacje, jak wykazano ju¿ powy¿ej, w sposób
niewystarczaj¹cy chroni³y nabywców bêd¹cych klientami firm dewelo-
perskich. Nabywca bowiem zobowi¹zywa³ siê do zap³aty ca³ego lub czê�ci
wynagrodzenia deweloperowi jeszcze przed ukoñczeniem przedsiêwziê-
cia deweloperskiego i przed przeniesieniem na niego w³asno�ci zamówio-
nego lokalu. Ponosi³ zatem zwiêkszone ryzyko umowne w tym zakresie.
Jedynie w przypadku zawarcia tej umowy w formie aktu notarialnego
sytuacja nabywcy lokalu kszta³towa³a siê korzystniej, gdy¿ powstawa³o
roszczenie nabywcy lokalu o ustanowienie odrêbnej w³asno�ci lokalu,
które mog³o byæ dochodzone na drodze s¹dowej. Nie gwarantowa³o to
jednak ekwiwalentno�ci �wiadczeñ stron zawartej umowy, gdy¿ jedynie
w razie ca³kowitego wykonania inwestycji i bezpodstawnego uchylenia
siê dewelopera od zawarcia umowy przyrzeczonej roszczenie nabywcy
o przeniesienie na niego w³asno�ci lokalu mog³o byæ rzeczywi�cie reali-
zowane. W przypadku przerwania budowy lub niedoj�cia do jej rozpo-
czêcia, zachowanie formy aktu notarialnego i ujawnienie roszczenia w dziale
III ksiêgi wieczystej nieruchomo�ci mog³o okazaæ siê niewystarczaj¹ce
dla skutecznej realizacji tego roszczenia. W praktyce jednak wiêkszo�æ
umów zawierana by³a w formie pisemnej, co skutkowa³o tym, ¿e umowa
taka dawa³a jedynie prawo do roszczeñ odszkodowawczych nabywcy
lokalu wobec dewelopera. W przypadku upad³o�ci dewelopera nabywcy
co do zasady tracili uprawnienie do uzyskania odrêbnej w³asno�ci lokalu
nawet wówczas, gdy deweloper wybudowa³ lokal i wyda³ go nabywcom,
ale przed dat¹ upad³o�ci nie przeniós³ na nich prawa odrêbnej w³asno�ci
lokalu. W przypadku, gdy nabywca zawar³ z deweloperem umowê o bu-
dowê lokalu w formie aktu notarialnego, a roszczenie o ustanowienie
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odrêbnej w³asno�ci lokalu zosta³o ujawnione w ksiêdze wieczystej nie-
ruchomo�ci, mogli oni liczyæ na zaspokojenie swoich wierzytelno�ci ze
�rodków uzyskanych ze sprzeda¿y tej nieruchomo�ci. Pozostali za�
wierzyciele mogli siê zadowoliæ zaspokojeniem swoich roszczeñ z masy
upad³o�ci. Obowi¹zuj¹ce do dnia 29 kwietnia 2012 r. regulacje prawne
nie tylko by³y niewystarczaj¹ce pod wzglêdem ochrony nabywców lokali
od firm deweloperskich, ale równie¿ znacznie odbiega³y od innych eu-
ropejskich regulacji dotycz¹cych tej tematyki. W wiêkszo�ci bowiem
regulacji europejskich nabywcy bêd¹cy klientami firm deweloperskich
maj¹ zapewnion¹ nale¿yt¹ ochronê. Przyk³adowo we Francji deweloper
mo¿e finansowaæ inwestycjê ze �rodków klientów dopiero po uprzednim
przeniesieniu na nich udzia³u we w³asno�ci gruntu, na którym ma powstaæ
inwestycja. W Niemczech deweloper mo¿e przyjmowaæ zaliczki jedynie
razem z postêpem inwestycji. Pieni¹dze wp³acane s¹ przez klientów
dewelopera na rachunek powierniczy w banku, którzy dziêki gwarancji
bankowej maj¹ pewno�æ, ¿e odzyskaj¹ wp³acone zaliczki w razie niepo-
wodzenia inwestycji. W Danii i Szwecji zakazana jest sprzeda¿ mieszkañ
bêd¹cych jeszcze w inwestycji, która siê dopiero rozpoczê³a. Sprzeda¿
dotyczy wy³¹cznie gotowych mieszkañ i domów, za� pieni¹dze nabyw-
ców s¹ przekazywane z depozytu do dewelopera dopiero po przeniesieniu
w³asno�ci14.

D¹¿¹c do realizacji postulatów doktryny oraz zadania postawionego
w wy¿ej wskazanym orzeczeniu TK, jak równie¿ zbli¿aj¹c, pod wzglêdem
ochrony nabywców � klientów firm deweloperskich, polsk¹ regulacjê
prawn¹ do europejskich, ustawodawca stworzy³ obszerny akt prawny,
który mia³ kompleksowo regulowaæ umowê dewelopersk¹. Zgodnie
z tre�ci¹ opisuj¹cego zakres zastosowania ustawy art. 1, regulacji w niej
zawartej podlegaj¹ tylko te stosunki prawne, które s¹ nawi¹zywane przez
deweloperów z osobami fizycznymi (�nabywcami�), w których to jedna
ze stron (deweloper) zobowi¹zuje siê w stosunku do drugiej strony do

14 Uzasadnienie do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego; K. M i l e w s k a, R. £ o p i ñ s k i, K. C z e r k a s, P. K u g l a r z,
Ochrona nabywcy przysz³ych (powstaj¹cych) lokali w �wietle regulacji prawnych wybra-
nych krajów europejskich i wnioski dla polskich rozwi¹zañ prawnych, Zeszyt Hipoteczny
2004, nr 19, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, Warszawa 2004.
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ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
w³asno�ci tego lokalu na nabywcê albo do przeniesienia na nabywcê
w³asno�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem jednorodzinnym lub u¿yt-
kowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci domu jed-
norodzinnego na niej posadowionego stanowi¹cego odrêbn¹ nierucho-
mo�æ. Ponadto, stosownie do tytu³u ustawy, nie ma ona zastosowania
do nieruchomo�ci o charakterze niemieszkalnym, co doprecyzowane zosta³o
w przepisie art. 3 pkt 2) i 3).

W art. 3 u.o.p.n.l. ustawodawca zawar³ s³ownik pojêæ ustawowych,
z których na szczególn¹ uwagê zas³uguj¹, nowe w polskim prawie, definicje
dewelopera oraz umowy deweloperskiej.

W przypadku definicji dewelopera, ustawodawca, pos³uguj¹c siê ist-
niej¹c¹ ju¿ w prawie polskim definicj¹ przedsiêbiorcy, wskazuje, ¿e jest
nim przedsiêbiorca w rozumieniu kodeksu cywilnego15, który w ramach
prowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej na podstawie umowy deweloper-
skiej zobowi¹zuje siê do ustanowienia odrêbnej w³asno�ci lokalu miesz-
kalnego i przeniesienia w³asno�ci tego lokalu na nabywcê albo te¿ do
przeniesienia na nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci gruntowej
i w³asno�ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowi¹cego
odrêbn¹ nieruchomo�æ (art. 1 w zw. z art. 3 pkt 1) u.o.p.n.l.).

Na uwagê zas³uguje definicja nabywcy, którym jest osoba fizyczna,
uprawniona na mocy umowy deweloperskiej do przeniesienia na ni¹ prawa
do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz zobowi¹zana do
spe³nienia na rzecz dewelopera �wiadczenia pieniê¿nego. Ustawodawca
zrezygnowa³, jak widaæ, z u¿ycia pojêcia konsumenta.

Umowa deweloperska zdefiniowana zosta³a natomiast jako umowa,
na podstawie której deweloper zobowi¹zuje siê do ustanowienia odrêbnej
w³asno�ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia w³asno�ci tego lokalu na
nabywcê albo te¿ do przeniesienia na nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub u¿ytkowania wieczystego nie-
ruchomo�ci gruntowej i w³asno�ci domu jednorodzinnego na niej posa-
dowionego stanowi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ, nabywca za� zobowi¹-
zuje siê do spe³nienia �wiadczenia pieniê¿nego na rzecz dewelopera na

15 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. � Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16, poz. 93 ze zm.).
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poczet ceny nabycia tego prawa (art. 3 pkt 5) w zw. z art. 1 u.o.p.n.l.).
Wymagania dotycz¹ce tre�ci i formy umowy deweloperskiej zosta³y
uregulowane przez ustawodawcê szczegó³owo w rozdziale 6 u.o.p.n.l.
i zostan¹ omówione w dalszej czê�ci niniejszego opracowania. Uzupe³-
niaj¹co w tym miejscu jedynie nale¿y wskazaæ, ¿e przedsiêwziêcie de-
weloperskie w rozumieniu omawianej ustawy to proces, w wyniku realizacji
którego na rzecz nabywcy ustanowione lub przeniesione zostaje prawo,
o którym mowa w art. 1 tej ustawy, obejmuj¹cy budowê w rozumieniu
prawa budowlanego16 oraz czynno�ci faktyczne i prawne niezbêdne do
rozpoczêcia budowy oraz oddania obiektu budowlanego do u¿ytkowania,
a w szczególno�ci nabycie praw do nieruchomo�ci, na której realizowana
ma byæ budowa, przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw
do projektu budowlanego, nabycie materia³ów budowlanych i uzyskanie
wymaganych zezwoleñ administracyjnych okre�lonych odrêbnymi prze-
pisami; czê�ci¹ przedsiêwziêcia deweloperskiego mo¿e byæ zadanie in-
westycyjne dotycz¹ce jednego lub wiêkszej liczby budynków, je¿eli budynki
te, zgodnie z harmonogramem przedsiêwziêcia deweloperskiego, maj¹
zostaæ oddane do u¿ytku w tym samym czasie i tworz¹ ca³o�æ archi-
tektoniczno-budowlan¹ (art. 3 pkt 6 u.o.p.n.l.).

Przy dokonywaniu analizy omawianej ustawy zwraca uwagê fakt, i¿
pojawiaj¹ siê w niej wymogi dotycz¹ce zabezpieczenia przez dewelopera
interesów nabywcy nieruchomo�ci mieszkalnej w dwóch p³aszczyznach
� w p³aszczy�nie jako�ci �wiadczenia oraz w p³aszczy�nie finansowego
zabezpieczenia czynionej przez nabywcê inwestycji.

Zabezpieczeniem jako�ci �wiadczenia jest, zwi¹zane z zawarciem
umowy deweloperskiej, zobowi¹zanie dewelopera do sporz¹dzenia rze-
telnego prospektu informacyjnego, który ma opisywaæ szczegó³owo nie
tylko samo przedsiêwziêcie deweloperskie, ale te¿ i stan inwestycyjny
s¹siednich nieruchomo�ci oraz udostêpnienia go nabywcy (art. 17-19
u.o.p.n.l.).

Z kolei d¹¿enie do zabezpieczenia finansowego inwestycji deweloper-
skiej realizowane jest przez ustawodawcê na dwa sposoby: poprzez

16 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. � Prawo budowlane (tekst jedn.: Dz.U. z 2010 r., nr
243, poz. 1623 ze zm.).
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wprowadzenie w stosunku do dewelopera wymogów informacyjnych co
do swojego do�wiadczenia na rynku i sposobu finansowania inwestycji,
a tak¿e poprzez obowi¹zek ustanowienia jednego z czterech zabezpieczeñ,
okre�lanych przez ustawodawcê w art. 4 u.o.p.n.l. ��rodkami ochrony�,
którymi s¹:

1) zamkniêty mieszkaniowy rachunek powierniczy;
2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja miesz-

kaniowa;
3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja banko-

wa;
4) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.
Stworzone s¹ dwie konstrukcje rachunku powierniczego: zamkniêty

mieszkaniowy rachunek powierniczy i otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy. Istot¹ tych rachunków jest stworzenie dla nabywcy lokalu
takiej sytuacji, w której gromadzi on �rodki na jego zakup na rachunku
w banku i poprzez ten rachunek dokonuje on rozliczeñ z deweloperem.
Jest to rachunek bankowy, prowadzony przez bank stoj¹cy na stra¿y, aby
nie dosz³o do wyp³aty pieniêdzy deweloperowi, dopóki nie przedstawi on
dokumentacji pozwalaj¹cej na stwierdzenie, ¿e dany lokal wybudowany
zosta³ zgodnie z umow¹ i obowi¹zuj¹cymi przepisami prawa17.

W przypadku zamkniêtego mieszkaniowego rachunku powierniczego
bank wyp³aca deweloperowi �rodki pieniê¿ne wp³acone przez nabywcê
po otrzymaniu odpisu aktu notarialnego umowy przenosz¹cej na nabywcê
prawo w³asno�ci lokalu lub w³asno�ci nieruchomo�ci zabudowanej do-
mem jednorodzinnym lub u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci grun-
towej i w³asno�ci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stano-
wi¹cego odrêbn¹ nieruchomo�æ w stanie wolnym od obci¹¿eñ, praw
i roszczeñ osób trzecich, z wyj¹tkiem obci¹¿eñ, na które wyrazi³ zgodê
nabywca (art. 10 u.o.p.n.l.).

W przypadku natomiast otwartego mieszkaniowego rachunku powier-
niczego bank wyp³aca deweloperowi �rodki na nim zgromadzone po
stwierdzeniu zakoñczenia danego etapu realizacji przedsiêwziêcia dewe-
loperskiego (art. 11 u.o.p.n.l.).

17 Uzasadnienie do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego.
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Z punktu widzenia wprowadzonej do omawianej ustawy konstrukcji
rachunków powierniczych istotna jest równie¿ zawarta w niej zmiana
przepisów ustawy � Prawo upad³o�ciowe i naprawcze. W ustawie tej
dodany zosta³ nowy tytu³: �Postêpowanie upad³o�ciowe wobec dewelo-
perów�, którego przepisy znajd¹ zastosowanie w razie og³oszenia upa-
d³o�ci dewelopera w zakresie przedsiêwziêæ deweloperskich, w odnie-
sieniu do których rozpoczêcie sprzeda¿y nast¹pi³o po dniu wej�cia w ¿ycie
omawianej ustawy, tj. po dniu 29 kwietnia 2012 r. Zgodnie z wprowa-
dzon¹ tam regulacj¹, bêd¹c¹ równie¿ elementem ochrony nabywcy lo-
kalu, w przypadku og³oszenia upad³o�ci dewelopera �rodki zgromadzone
na mieszkaniowych rachunkach powierniczych, prawo w³asno�ci lub
prawo u¿ytkowania wieczystego nieruchomo�ci, na której realizowane
jest przedsiêwziêcie deweloperskie oraz dop³aty wnoszone do przez
nabywców na podstawie art. 4254 ust. 1 pkt 2, stanowi¹ osobn¹ masê
upad³o�ci, która s³u¿y zaspokojeniu w pierwszej kolejno�ci nabywców
lokali mieszkalnych lub domów jednorodzinnych, objêtych tym przedsiê-
wziêciem (art. 36 u.o.p.n.l.).

Inn¹ mo¿liwo�ci¹ przewidzian¹ przez regulacjê zawart¹ w przedmio-
towej ustawie jest wykazanie siê przez dewelopera gwarancj¹ bankow¹
oraz umow¹ ubezpieczenia. W przypadku tych gwarancji bank lub zak³ad
ubezpieczeñ wyp³aci nabywcy na jego ¿¹danie �rodki w wysoko�ci
wp³aconych na rzecz dewelopera kwot w przypadku og³oszenia upad³o�ci
dewelopera albo odst¹pienia przez nabywcê od umowy deweloperskiej
na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 (art. 15 u.o.p.n.l.).

Zaprezentowane powy¿ej �rodki prawne maj¹ na celu zwiêkszenie
ochrony nabywcy lokalu, co z pewno�ci¹ oceniæ nale¿y pozytywnie.
V.
Konfrontuj¹c dotychczasowy stan ustawodawstwa z nowo przyjêty-

mi regulacjami, nale¿y uznaæ, ¿e s¹ one prze³omowe o tyle, ¿e wprowa-
dzaj¹ do systemu prawnego pojêcia, które ukszta³towane zosta³y ju¿
w praktyce. Przy czym zasiêg zastosowania ustawowych definicji jest
znacz¹co wê¿szy od ich dotychczasowego rozumienia, a w szczególno�ci
wobec wyra�nego ograniczenia zastosowania nowej ustawy jedynie do
przypadków nabywania nieruchomo�ci mieszkalnych lub przeznaczonych
na cele mieszkaniowe i jedynie przez osoby fizyczne. Reguluj¹c za� umowê
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dewelopersk¹, ustawodawca wskazuje szereg jej elementów, które po-
winny byæ w niej zawarte (art. 22 u.o.p.n.l.).

Wyliczone w art. 22 u.o.p.n.l. elementy umowy deweloperskiej nie
stanowi¹ numerus clausus. Stwierdziæ tak nale¿y przede wszystkim dla-
tego, ¿e wyliczenie tych elementów poprzedzone zosta³o okre�leniem
�w szczególno�ci�. Nadto, zgodnie z przepisem art. 29 ust. 1 pkt 1)
u.o.p.n.l., nabywca ma prawo do odst¹pienia od umowy deweloperskiej,
je¿eli nie zawiera ona wskazanych w art. 22 u.o.p.n.l. elementów.

Zgodnie z now¹ regulacj¹ umowa deweloperska stanowi podstawê
ujawnienia roszczeñ nabywcy w ksiêdze wieczystej, co stanowi równie¿
zabezpieczenie interesów nabywcy. Ujawnieniu w ksiêdze wieczystej
podlegaj¹ nastêpuj¹ce roszczenia nabywcy: roszczenie o wybudowanie
budynku, wyodrêbnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie prawa w³a-
sno�ci tego lokalu oraz praw niezbêdnych do korzystania z lokalu na
nabywcê albo do przeniesienia na nabywcê w³asno�ci nieruchomo�ci
wraz z domem jednorodzinnym lub u¿ytkowania wieczystego nierucho-
mo�ci gruntowej i w³asno�ci domu jednorodzinnego stanowi¹cego od-
rêbn¹ nieruchomo�æ, lub przeniesienia u³amkowej czê�ci w³asno�ci nie-
ruchomo�ci, wraz z prawem do wy³¹cznego korzystania z czê�ci
nieruchomo�ci, s³u¿¹cej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych (art. 23
u.o.p.n.l.).

W art. 24 u.o.p.n.l. ustawodawca wskazuje natomiast, co powinien
zawieraæ harmonogram przedsiêwziêcia deweloperskiego, wymagany do
realizacji postanowieñ dotycz¹cych �rodków ulokowanych na rachunku
powierniczym. W przepisach art. 5-15 u.o.p.n.l. za� ustawodawca do-
datkowo precyzuje zasady zawierania przez deweloperów umów z ban-
kami o prowadzenie mieszkaniowych zamkniêtych i otwartych rachun-
ków powierniczych, a tak¿e umów o udzielenie gwarancji bankowej lub
gwarancji ubezpieczeniowej.

Zgodnie z now¹ regulacj¹ umowê dewelopersk¹ zawiera siê w formie
aktu notarialnego (art. 26 ust. 1 u.o.p.n.l.), co jednocze�nie oznacza, ¿e
niezachowanie tej formy dla dokonania czynno�ci skutkuje, na podstawie
art. 73 § 2 k.c., jej niewa¿no�ci¹. Ustawodawca, wprowadzaj¹c wyra�ny
wymóg co do formy, zmierza tym samym do usuniêcia w¹tpliwo�ci
dotycz¹cych charakteru prawnego zawieranych przez nabywców i de-
weloperów umów.
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Osobny rozdzia³ w nowej ustawie zosta³ po�wiêcony przez ustawo-
dawcê instytucji odst¹pienia od umowy deweloperskiej (rozdzia³ 7),
w którym to przewidziano zarówno szczególne przypadki, w jakich od
umowy deweloperskiej mo¿e odst¹piæ nabywca, jak i szczególne kon-
sekwencje.

W my�l wskazanych powy¿ej postanowieñ nabywca mo¿e odst¹piæ
od umowy deweloperskiej, je¿eli:

1) umowa deweloperska nie zawiera elementów, o których mowa
w art. 22 u.o.p.n.l.;

2) informacje zawarte w umowie deweloperskiej nie s¹ zgodne infor-
macjami zawartymi w prospekcie informacyjnym lub w za³¹cznikach, za
wyj¹tkiem zmian wprowadzonych wyra�nie przez strony umowy;

3) deweloper nie dorêczy³ prospektu informacyjnego wraz z za³¹cz-
nikami;

4) informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lub w za³¹czni-
kach, na podstawie których zawarto umowê dewelopersk¹, s¹ niezgodne
ze stanem faktycznym i prawnym w dniu podpisania umowy dewelo-
perskiej;

5) prospekt informacyjny, na podstawie którego zawarto umowê
dewelopersk¹, nie zawiera informacji okre�lonych we wzorze prospektu
informacyjnego stanowi¹cego za³¹cznik do omawianej ustawy;

6) nie dojdzie do przeniesienia na nabywcê w³asno�ci lokalu nierucho-
mo�ci zabudowanej domem jednorodzinnymi albo w³asno�ci domu jed-
norodzinnego stanowi¹cego od gruntu odrêbn¹ nieruchomo�æ w terminie
okre�lonym w umowie deweloperskiej.

Termin do z³o¿enia o�wiadczenia o odst¹pieniu od umowy z przyczyn
wskazanych w punktach 1-5 wynosi 30 dni od daty podpisania umowy.
W przypadku nieprzeniesienia w terminie prawa nabywca powinien
wyznaczyæ deweloperowi dodatkowy, 120-dniowy termin do wykonania
tego obowi¹zku. Istotne przy tym jest, ¿e zgodnie z art. 30 ust. 1 u.o.p.n.l.
nie jest dopuszczalne zastrze¿enie, i¿ nabywca mo¿e odst¹piæ od umowy
z powodów opisanych w ustawie za zap³at¹ okre�lonej saumy pieniê¿nej.
W przypadku skorzystania przez nabywcê z prawa odst¹pienia w zwi¹zku
z powy¿szymi uchybieniami po stronie dewelopera, nabywca nie ponosi
¿adnych kosztów zwi¹zanych z odst¹pieniem od umowy (art. 30 ust. 2
u.o.p.n.l.).
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Deweloper natomiast ma prawo z³o¿yæ o�wiadczenie o odst¹pieniu od
umowy, je¿eli pomimo wezwania i wyznaczenia dodatkowego 30-dnio-
wego terminu nie zostanie przez nabywcê zap³acona cena przeniesienia
w³asno�ci nieruchomo�ci mieszkalnej oraz je¿eli nabywca dwukrotnie nie
stawi siê na odbiór mieszkania lub na podpisanie aktu notarialnego prze-
nosz¹cego prawo do nieruchomo�ci mieszkalnej na nabywcê pomimo
dwukrotnego dorêczenia wezwania w odstêpie co najmniej 60 dni. W obu
przypadkach nabywca mo¿e uwolniæ siê od negatywnych konsekwencji,
je¿eli do niewykonania przez niego obowi¹zków dosz³o z powodu si³y
wy¿szej.

W zwi¹zku z obowi¹zkowym ujawnieniem roszczeñ z umowy dewe-
loperskiej w ksiêdze wieczystej, ustawodawca zastrzeg³, ¿e o�wiadczenie
o odst¹pieniu od umowy przez nabywcê dla swojej skuteczno�ci wymaga
z³o¿enia o�wiadczenia o wykre�leniu z ksiêgi wieczystej roszczeñ nabyw-
cy, wynikaj¹cych z umowy deweloperskiej z podpisem notarialnie po-
�wiadczonym. W przypadku natomiast odst¹pienia od umowy przez
dewelopera, to nabywca zobowi¹zany jest do z³o¿enia stosownego o�wiad-
czenia (art. 31 ust. 1 i ust. 2 u.o.p.n.l.).
IV.
Lektura nowej regulacji rodzi szereg w¹tpliwo�ci co do mo¿liwych

skutków jej wej�cia w ¿ycie. Przede wszystkim zwraca uwagê fakt
stworzenia co najmniej trzech odmiennych re¿imów prawnych w obrocie
nieruchomo�ciami mieszkalnymi. Pierwszym jest porz¹dek prawny opar-
ty na przepisach niezmienionej ustawy o w³asno�ci lokali. Drugi to nowy
stan prawny, uregulowany przepisami omawianej ustawy. Trzecim za�
stanem prawnym bêdzie w dalszym ci¹gu pobawiony regulacji obrót
nieruchomo�ciami z udzia³em podmiotów innych ani¿eli osoby fizyczne,
o ile podmioty te nie zdecyduj¹ siê wprost na zastosowanie przepisów
ustawowych. Pojawi¹ siê zapewne trudno�ci z ustaleniem okre�lonego
re¿imu prawnego w przypadku pojawienia siê mo¿liwo�ci alternatywnego
zastosowania przepisów ustawy o w³asno�ci lokali lub ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Dziêki wprowadzonej w art. 29 ust. 2 u.o.p.n.l. ustawodawca roz-
wi¹za³ przynajmniej w¹tpliwo�ci w zakresie tego, czy umowa niespe³nia-
j¹ca wymagañ opisanych w art. 22 u.o.p.n.l. bêdzie traktowana jako
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umowa deweloperska, czy te¿ nie. W my�l nowej regulacji umowa
zawieraj¹ca essentialia negotii opisane w art. 3 pkt 5) u.o.p.n.l., lecz
niemaj¹ca wszystkich wskazanych w art. 22 u.o.p.n.l. elementów w dal-
szym ci¹gu � a contrario � bêdzie traktowana jako umowa deweloperska
w rozumieniu omawianej ustawy. Podstawow¹ konsekwencj¹ niedope³-
nienia wymogów formalnych przewidzianych w art. 22 u.o.p.n.l. jest
fakt, ¿e deweloper przez 30 dni od jej zawarcia bêdzie musia³ siê liczyæ
z mo¿liwo�ci¹ odst¹pienia przez nabywcê od umowy. Nie usuwa to jednak
w¹tpliwo�ci, a brak jest w tym zakresie regulacji ustawowej, czy do
umowy pomiêdzy przedsiêbiorc¹ a osob¹ fizyczn¹ niedzia³aj¹c¹ w ramach
dzia³alno�ci gospodarczej stosuje siê przepisy nowej ustawy, o ile umowa
taka bêdzie wyczerpywa³a jedynie minimalne wymagania opisane w art.
9 ustawy o w³asno�ci lokali. Ten zbieg dwóch ustaw mo¿e w przysz³o�ci
rodziæ praktyczne konsekwencje w postaci konkurencji przepisów, np.
dotycz¹cych skutków niewykonania lub wadliwego wykonania zobowi¹-
zañ umownych przez dewelopera.

Jak zosta³o wy¿ej wspomniane, ustawodawca, definiuj¹c nabywcê,
zrezygnowa³, z nieznanych przyczyn, z u¿ycia w ustawie pojêcia kon-
sumenta w odniesieniu do kontrahenta dewelopera. Nie ulega w¹tpliwo�ci,
¿e pojêcie �nabywcy� bêdzie pojêciem szerszym ani¿eli pojêcie �konsu-
menta�. Zawarta bowiem w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o w³asno�ci lokali18 definicja lokalu mieszkalnego, do której odsy³a przepis
art. 3 ust. 2 u.o.p.n.l. nie wyklucza komercyjnej odsprzeda¿y lub wy-
najmu osobom trzecim w ramach korzystania z lokalu mieszkalnego przez
jego w³a�ciciela19. Wydaje siê, ¿e ustawodawca mia³ na celu ochronê
konsumentów (wy³¹czaj¹c z zakresu zastosowania ustawy lokale o innym
przeznaczeniu ni¿ mieszkalne), jednak uczyni³ to w sposób nieprecyzyjny,
co otwiera pole do rozszerzania zakresu zastosowania ustawy.

18 Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. nr 85, poz. 388 ze zm.)
19 Podobnie: R. S t r z e l c z y k, Charakter prawny umowy deweloperskiej w �wietle

ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rejent
2012, nr 2, s. 124. Za nies³uszne nale¿y uznaæ uto¿samienie nabywcy z konsumentem,
jak uczynili to N. B a n a �, M. K r z e �, Umowa deweloperska jako nowa umowa nazwana
� wybrane uwagi na temat ustawy z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rejent 2012, nr 2, s. 13.
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Niezrozumia³e jest równie¿ i to, dlaczego ustawodawca za³o¿y³, ¿e
wszystkie podmioty inne ni¿ osoby fizyczne, nabywaj¹ce lokale miesz-
kalne, nie potrzebuj¹ ¿adnego ze �rodków ochrony, przewidzianych
w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego dla osób fizycznych, niedzia³aj¹cych w relacjach z dewe-
loperem w ramach prowadzonej dzia³alno�ci gospodarczej. W szczegól-
no�ci rodzi siê pytanie, dlaczego z tej ochrony wy³¹czono jednostki
samorz¹du terytorialnego, stowarzyszenia, fundacje itp. Nie mo¿na te¿
pomin¹æ faktu, ¿e osoby prawne i jednostki organizacyjne, o których
mowa w art. 331 k.c., nabywaj¹ce mieszkania dla celów zakwaterowania
w nich pracowników, równie¿ mog³yby oczekiwaæ, ¿e zostanie im udzielona
taka sama ochrona, jak osobom fizycznym, gdy¿ mali i �redni przedsiê-
biorcy s¹ tak samo jak nabywcy (chronieni przepisami wskazanej ustawy)
stron¹ posiadaj¹c¹ s³absz¹ pozycjê. Na skutek takiej regulacji w dalszym
ci¹gu w obrocie funkcjonowaæ bêdzie wiele umów, które przed wej�ciem
w ¿ycie ustawy uznawane by³y za �deweloperskie�, a które nie bêd¹
podlega³y jej regulacjom, gdy¿ ustawodawca sam te umowy spod obo-
wi¹zywania nowej regulacji wykluczy³.

Taka niejednolito�æ obowi¹zywania przepisów bêdzie szczególnie ja-
skrawie widoczna przy rozwa¿aniu wa¿no�ci umowy pomiêdzy dewe-
loperem a nabywc¹, bez zachowania formy aktu notarialnego. Gdy nabywc¹
bêdzie osoba fizyczna, kupuj¹ca lokal w celu niezwi¹zanym z dzia³alno�ci¹
gospodarcz¹, umowa taka powinna byæ uznana za niewa¿n¹. Je¿eli nabywc¹
bêdzie ta sama osoba fizyczna, ale w celu zwi¹zanym z prowadzon¹
dzia³alno�ci¹ gospodarcz¹ � sankcja niewa¿no�ci wystêpowaæ nie bêdzie.
Zatem dwie umowy podpisane jedna po drugiej przez te same osoby mog¹
mieæ ró¿n¹ prawn¹ skuteczno�æ. Wydaje siê, ¿e ustawodawca znowu
pozostawi³ lukê prawn¹, która wymagaæ bêdzie aktywno�ci orzeczniczej
s¹dów, gdy¿ nie sposób nie spostrzec, ¿e uznanie umowy deweloperskiej
podpisanej bez formy aktu notarialnego za bezwzglêdnie niewa¿n¹ czê�ciej
i dotkliwiej bêdzie godziæ przecie¿ w interesy konsumenta, a nie dewe-
lopera.

W¹tpliwo�ci takie nasuwaæ siê musz¹ z uwagi na to, ¿e ustawodawca
celem zagwarantowania �rodków ochrony konsumentów siêgn¹³ po
instrumenty generuj¹ce znaczne koszty na etapie przygotowania i realizacji
inwestycji. Koszty realizacji inwestycji zwiêkszy bowiem ju¿ sam wymóg
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sporz¹dzania prospektów informacyjnych oraz ich udostêpniania nabyw-
com. Dodatkowe koszty z pewno�ci¹ generowaæ bêdzie obowi¹zek
podpisywania ka¿dej umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego
� które przecie¿ po po³owie maj¹ pokrywaæ obie strony ka¿dej umowy.
Najwiêkszym jednak kosztem do pokrycia bêdzie zapewnienie prowadze-
nia i obs³ugi rachunków powierniczych oraz gwarancji. Takie koszty
mog¹ przekroczyæ 5% warto�ci ca³ej inwestycji20.

Nowa ustawa mo¿e zatem spowodowaæ dwa ró¿ne skutki: albo bêdzie
to wzrost ceny mieszkañ, albo nast¹pi inflacja umów przedwstêpnych
itp., omijaj¹cych rygorystyczne wymogi zagwarantowania konsumentom
�rodków ochrony przewidzianych omawian¹ ustaw¹. W tej drugiej sytuacji
powróc¹ w¹tpliwo�ci co do prawnej skuteczno�ci takich umów i nie-
zmiennie silne bêd¹ argumenty �spo³eczne�, przemawiaj¹ce za uznaniem
takich umów za wa¿ne. Wydaje siê, ¿e z ³atwo�ci¹ mo¿na wyobraziæ sobie
uzasadnienie s¹du, który uznaje wa¿no�æ takiej umowy jako skutecznej
na podstawie art. 389 k.c., podobnie jak to mia³o miejsce w przypadku
umów niespe³niaj¹cych wymogów ustawy o w³asno�ci lokali. Zw³aszcza
¿e szereg umów tej samej tre�ci bêdzie z mocy samego prawa wa¿nych
z uwagi na formê prawn¹ jednej ze stron umowy lub sam cel nabycia
albo niemieszkalny charakter nieruchomo�ci.
VII.
Omawiaj¹c wchodz¹c¹ w ¿ycie regulacjê, nie mo¿na jednak pomin¹æ

szeregu pozytywnych aspektów jej wprowadzenia. Przede wszystkim
ustawa pozwala kupuj¹cym na skorzystanie ze �rodków ochrony zain-
westowanych �rodków, której wcze�niej byli ca³kowicie pozbawieni. Nie
tylko bowiem prawo nie przewidywa³o takich �rodków ochrony jak
rachunek powierniczy czy gwarancja bankowa. Równie¿ deweloperzy �
pomimo spo³ecznego zapotrzebowania � takich �rodków ochrony nie
w³¹czali do swojej oferty, pomimo to, ¿e by³y one mo¿liwe do zastoso-
wania tak¿e i na gruncie dotychczasowego stanu prawnego.

20 K. G r a n a t, Jakie wady ma prawo chroni¹ce klientów deweloperów, http://pra-
wo.money.pl/aktualnosci/okiem-eksperta/artykul/jakie;wady;ma;prawo;chroniace;klien-
tow;deweloperow,26,0,956954.html
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Nowa regulacja wprowadza ponadto szereg definicji, co pozwoli na
precyzyjniejsze ni¿ dotychczas pos³ugiwanie siê pojêciami �deweloper�,
�umowa deweloperska�, �przedsiêwziêcie deweloperskie�. Stworzy to
pewien ³ad, którego z pewno�ci¹ nie by³o ze wzglêdu na brak wyczer-
puj¹cej regulacji.

Deweloperzy i analitycy s³usznie zwracaj¹ uwagê na fakt, ¿e ze wzglêdu
na wymogi zapewnienia �rodków ochrony, przewidzianych w art. 4
u.o.p.n.l., dostêp przedsiêbiorców do rynku deweloperów zostanie utrud-
niony. Z punktu widzenia wolnej konkurencji mo¿e byæ to uznane za
wadê. Jednak z punktu widzenia ³adu i stabilizacji na rynku mo¿e byæ
to zjawisko pozytywne. Inwestycje deweloperskie wymagaj¹ zaanga¿o-
wania znacznych �rodków finansowych i stworzenie pewnego rodzaju
bariery organizacyjno-finansowej dla rozpoczêcia dzia³alno�ci w tej bran-
¿y jest w du¿ej mierze s³uszne. Podmiot, który posiada odpowiednio du¿¹
ilo�æ �rodków finansowych, a jednocze�nie legitymuje siê histori¹ dzia-
³alno�ci, wystarczaj¹c¹ do ustanowienia przez instytucje finansowe (bank,
zak³ad ubezpieczeñ) wymaganych gwarancji, daje znacznie wiêksz¹ rê-
kojmiê nale¿ytego wywi¹zania siê ze swojego zobowi¹zania, wynikaj¹-
cego z zawartych umów deweloperskich. Z pewno�ci¹ te¿ dzia³alno�æ
deweloperska stanie siê � z uwagi na wymóg wiêkszego zaanga¿owania
� dzia³alno�ci¹ traktowan¹ bardziej powa¿nie przez przedsiêbiorców. Jest
to bardzo istotne, gdy¿ w latach boomu inwestycyjnego, przypadaj¹cego
na okres od 2005 do 2007 r. w bran¿y deweloperskiej pojawia³y siê spó³ki
celowe tworzone przez firmy wykonawcze bran¿y budowlanej, hurtow-
nie budowlane, firmy inwestycyjne, a nawet przez wiêksze kancelarie
zajmuj¹ce siê �wiadczeniem us³ug prawniczych. Przedsiêwziêcia dewe-
loperskie, realizowane jako �uboczna� dzia³alno�æ, realizowane s¹ z jednej
strony z nastawieniem na maksymalizacjê zysku, nawet kosztem klien-
tów, poniewa¿ uzyskanie zadowolenia klienta nie jest traktowane jako
inwestycja w przysz³¹ dzia³alno�æ � ze wzglêdu na brak perspektywy
rozwoju firmy w tê stronê. Równocze�nie, ze wzglêdu na brak do�wiad-
czenia i odpowiedniego zaanga¿owania � zwiêksza siê ryzyko pope³nienia
b³êdów, które skutkowaæ mog¹ nienale¿ytym wywi¹zaniem siê z zaci¹-
gniêtego zobowi¹zania.

Zgodziæ siê tak¿e nale¿y, ¿e ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego zostawia pole do rozwa¿añ
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w zakresie skuteczno�ci i wa¿no�ci umów deweloperskich zawartych
bez zachowania formy lub bez zagwarantowania przewidzianych w tej
ustawie. Ustawodawca daje w tym zakresie klientom deweloperów wybór,
którego dotychczas nie mieli. W przypadku zawarcia przez klienta umowy
deweloperskiej niezapewniaj¹cej �rodków ochrony lub z zamiarem obej-
�cia przepisów ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego klient bêdzie �wiadomy ryzyka wi¹¿¹cego siê
z takim dzia³aniem i �wiadomy wyboru, którego dokonuje.

Reasumuj¹c powy¿sze rozwa¿ania, nale¿y uznaæ, ¿e nowa regulacja,
pomimo jej widocznej wadliwo�ci � w szczególno�ci w zakresie braku
precyzji legislacyjnej � jest krokiem ustawodawcy w dobr¹ stronê, da-
j¹cym klientom deweloperów narzêdzia ochrony zarówno przed nieuczci-
wo�ci¹ przedsiêbiorcy, jak i przed skutkami wadliwego oszacowania
zdolno�ci inwestycyjnej.
Abstract
The article presents a brief history of the contract for erecting the

block of flats apartament and transfering the property of the specified
flat to the other party  (so called "development contract") � in Polish legal
system. Before the 2012 there were only few dedicted legal rules in that
matter. The price for most of the flats purchased in the development
contracts is paid from the bank loans secured with the mortgages.
According to the Polish law the property of a flat may be transferred
only after the containing block is erected and the certificate is issued by
the appriopriate town cuncil. Hence the risk for the purchasor of not
aquiring the flat was high since no safeguards were provided by the law.
The new that entered into force on the 28th of April 2012 although must
face some criticism is a step forward providing necessary regulations
aimed to lower the risk related with development transactions.
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