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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), okreslana potocznie ,nowa ustawa dewe-
loperska”, wprowadzila wiele nowych do juz istniejacych rozwigzan,
gwarantujacych szersza ochrone nabywcom lokali mieszkalnych czy
domow jednorodzinnych w relacjach z deweloperami.

Przede wszystkim wprowadzita Deweloperski Fundusz Gwarancyjny,
ktory zapewnia nabywcy zwrot 100% srodkéw pienigznych zdepo-
nowanych na rachunku powierniczym, jak réwniez zapewnia pierw-
szenstwo zaspokojenia roszczen w postepowaniu upadlosciowym
albo restrukturyzacyjnym.

Uregulowania zawarte w ustawie kreuja rozwigzania przydatne
w praktyce, jednakze juz w krétkim okresie jej obowigzywania oka-
zalo sie, Ze zastosowanie tych przepisdw przysparza wiele proble-
moéw interpretacyjnych. Ustawa zawiera tez luki w unormowaniach
niektorych kwestii.

Celem opracowania jest przedstawienie i wyjasnienie probleméw syg-
nalizowanych przez uczestnikow szkolen z zakresu aspektow prawnych
nowej ustawy deweloperskiej, ktore nie zostaly rozstrzygniete przez
orzecznictwo ze wzgledu na kroétki okres obowigzywania ustawy.

Aby uczyni¢ to opracowanie jak najbardziej przydatnym, przyjeto
formule pytan i odpowiedzi, a na koficu zamieszczono aneks zawie-
rajacy tekst nowej ustawy deweloperskiej oraz inne przywolywane
przepisy - jako wyciagi ustaw.
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PODMIOTOWY ZAKRES
ZASTOSOWANIA USTAWY

Pytanie 1

Czy nowa ustawa deweloperska ma zastosowanie do obojga
malzonkéw, nabywajacych lokal mieszkalny na prawach
ustawowej wspolnosci majatkowej malzenskiej, jezeli jeden
z malzonkow prowadzi dzialalnos¢ gospodarcza?

Udzielenie odpowiedzi na to pytanie zalezy od wyjasnienia kwestii
wstepnej: czy lokal mieszkalny jest nabywany w celach zwigzanych
z prowadzong dzialalnoscig zarobkowg lub zawodowa?

Ustawa deweloperska ma zastosowanie wylacznie przy nabyciu na
cele niezwigzane z prowadzong dziatalnoscig gospodarcza. Zatem
fakt, ze jeden z malzonkow prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza jest
obojetny z punktu zastosowania nowej ustawy deweloperskiej, jezeli
nabycie nastepuje na cele niezwigzane z prowadzong dziatalnoscia
gospodarcza lub zawodowa.

Jednak nawet w sytuacji, w ktdrej lokal mieszkalny po wybudowaniu
mialtby zosta¢ przeznaczony na cele prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej, to takie nabycie bedzie korzysta¢ z ochrony przewidzianej
nowa ustawg deweloperska, bowiem jeden z malzonkéw posiada
status nabywcy w rozumieniu art. 5 ust. 5, a lokal jest nabywany za
zasadach wspolnosci majatkowej za $rodki pochodzace z majatku
wspodlnego.
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Pytanie 2

Czy nowa ustawa deweloperska ma zastosowanie do obojga
malzonkéw, nabywajacych lokal mieszkalny na wspolwlas-
no$¢ po 1/2 czesci do majatkow osobistych, jezeli jeden
z malzonkow bedzie prowadzil w nabywanym lokalu dziatal-
nos$¢ gospodarcza?

Jezeli nabycie jest dokonywane przez oboje malzonkéw na wspotwtas-
no$¢ w udziatach, do majatkéw osobistych, to nowa ustawa dewelo-
perska znajdzie zastosowanie tylko do tego ze wspdtmatzonkow, ktory
spetnia przestanki nabywcy w rozumieniu art. 5 pkt 5 tej ustawy.
W takiej sytuacji powinny zosta¢é dokonane dwie czynnosci notarialne
(moga by¢ dokonane w jednym akcie notarialnym). Ze wspotmalzon-
kiem-nabywca powinna zosta¢ zawarta umowa deweloperska na naby-
cie 1/2 udzialu w lokalu mieszkalnym, a z drugim wspétmatzonkiem
umowa zobowigzujaca, o ktorej mowa w art. 7 u.w.l.,, na nabycie drugiej
1/2 udzialu w tym samym lokalu. Notariusz po ustanowieniu odreb-
nej wlasnosci lokalu i przeniesieniu prawa wlasnoéci, przesle obydwie
umowy w trybie teleinformatycznym do sadu wieczystoksiegowego.
W nowo zalozonej ksiedze wieczystej beda wpisani oboje matzonkowie
jako wspolwlasciciele po 1/2 czesci.

Dla dopelnienia calo$ci obrazu nalezy wyjasni¢, ze z uwagi na nie-
mozliwos¢ prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej na idealnym
udziale w nieruchomosci, matzonkowie w celu umozliwienia prowa-
dzenia przez jednego ze wspdlmalzonkow takiej dzialalnosci beda
musieli dokona¢ podziatu do korzystania (quoad usum) z nabytego
lokalu na podstawie art. 206 k.c. w drodze umowy notarialne;.

Pytanie 3

Jak nalezy okresli¢c w umowie deweloperskiej przedmiot
umowy, jezeli nabywca jest malzonek pozostajacy w ustroju
wspolnosci ustawowej, lecz nabywa lokal do majatku osobi-
stego na cele mieszkaniowe?

W takiej sytuacji malzonek powinien w umowie o$wiadczy¢, ze
w malzenstwie jest zwigzany ustrojem wspdlnosci ustawowej, ale
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nabycia dokonuje z wlasnych srodkéw do swojego majatku osobi-
stego (art. 33 k.r.o. i postanowienie SN z 2.02.2012 r., IT CSK 363/11,
LEX nr 1211142). Obecnos¢ wspdétmalzonka przy zawarciu umowy
nie jest konieczna, jednak notariusz ma obowiazek zgodnie z art. 80
§ 21 81 pr. not. pouczy¢ tego malzonka o skutkach prawnych zlo-
zenia nieprawdziwego oswiadczenia. Wspdotmalzonek moze zwalczaé
dokonany na podstawie tej umowy wpis w ksiedze wieczystej, w razie
jego niezgodnosci z prawda, w drodze powddztwa na podstawie
art. 10 wk.w.h. o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym.

Pytanie 4

A (nie bedac deweloperem) w 2010 r. na podstawie przepi-
sow Kodeksu cywilnego nabyl budynek od osoby fizycznej,
w ktéorym jesienia 2022 r. dokonal generalnego remontu,
uzyskujac w jego wyniku nowe samodzielne lokale miesz-
kalne. Powstaje wiec pytanie, czy do sprzedazy tych lokali
ma zastosowanie nowa ustawa?

Przeprowadzony przez A - niebedacego deweloperem - remont gene-
ralny jest w istocie przebudowa budynku w rozumieniu art. 3 pkt 617
Prawa budowlanego. Poczawszy do 1.07.2022 r. rdwniez przebudowa
jest kwalifikowana jako przedsiewziecie deweloperskie w rozumie-
niu art. 5 pkt 7 nowej ustawy deweloperskiej. Jezeli zatem A w chwili
wprowadzenia do sprzedazy lokali mieszkalnych bedzie mie¢ status
dewelopera w rozumieniu art. 5 pkt 1 nowej ustawy i zdecyduje sie
zawrze¢ jedng z umow, o ktorych mowa w art. 2 pkt 2 lub pkt 3 tej
ustawy, to wowczas nowa ustawa deweloperska bedzie mie¢ zastoso-
wanie pelne albo cze$ciowe, jezeli A zdecyduje sie zawiera¢ z nabyw-
cami przedwstepne umowy sprzedazy albo umowy sprzedazy (wow-
czas zastosowanie znajdzie wylacznie art. 4).

Jezeli 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
wywola wykorzystywanie przez nabywce czesci lokalu miesz-
kalnego na kancelari¢ notarialng? Czy umowa jest wazna?
Czy nie powinna by¢ rozwiazana?

Wazno$¢ umowy deweloperskiej ocenia sie¢ wedtug przepiséw obo-
wigzujacych w dacie zawarcia tej umowy. Pdzniejsze zdarzenia pozo-
staja bez znaczenia prawnego na los zawartej umowry, jesli spetnia ona
wszelkie wymagane przestanki prawne z daty zawarcia. Jezeli zatem
w dacie zawarcia umowy deweloperskiej intencja nabywcy nie bylo
nabycie lokalu na cele prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, to poz-
niejsza zmiana sposobu korzystania z lokalu (po przeniesieniu wias-
nosci na nabywce) nie ma znaczenia dla waznosci umowy deweloper-
skiej oraz zawartej w jej wykonaniu umowy przenoszacej wlasnos¢.

W celu prowadzenia kancelarii notarialnej nabywca musi w przy-
szto$ci dokona¢ formalnoéci wymaganych do zmiany sposobu korzy-
stania z lokalu mieszkalnego. Dokonanie takiej zamiany w $wietle
przepiséw Prawa budowlanego jest proste, jesli tylko nie powoduje to
zmian warunkow bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy,
zdrowotnych, higieniczno-sanitarnych, ochrony s$rodowiska badz
wielkosci lub uktadu obcigzen.

Wedlug art. 71 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego przez zmiang spo-
sobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci rozumie sie
w szczegolnosci: ,,podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym
lub jego czesci dziatalno$ci zmieniajgcej warunki: bezpieczenstwa
pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sani-
tarne, ochrony srodowiska badz wielko$¢ lub uklad obcigzen”.

Pytanie 6
Jakie umowy nalezy zawiera¢ ze spolkami prawa handlo-
wego nabywajacymi lokale mieszkalne?

Umowy zawierane ze spotkami prawa handlowego nie podlegaja
przepisom nowej ustawy deweloperskiej. Z takimi spétkami nalezy
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zawiera¢ albo przedwstepne umowy sprzedazy, albo umowy zobo-
wigzujace do ustanowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
i przeniesienia jego wlasnosci w trybie przepiséw ustawy o wlas-
nosci lokali (w zaleznosci od tego, jaki zakres odpowiedzialnosci
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy chce ponosi¢
deweloper). Inny jest bowiem zakres odpowiedzialnoéci z umowy
przedwstepnej i inny z umowy zobowigzujacej do przeniesienia
wlasnosci.

Pytanie 7

Czy w $wietle nowej ustawy deweloperskiej rozpoczecie
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego przed dniem
1.07.2022 r., a nastepnie przeniesienie praw i obowiazkéw do
rozpoczetego przedsiewziecia na inny podmiot bedzie trak-
towane jako kontynuacja przedsiewziecia czy rozpoczecie
nowego przedsiewziecia?

Odpowiedzi na tak zadane pytanie nalezy poszukiwaé w przepisach
Kodeksu cywilnego i czesciowo w przepisach nowej ustawy dewelo-
perskiej, tj. w przepisach przejsciowych tej ustawy.

W $wietle przepisow Kodeksu cywilnego dopuszczalne jest przenie-
sienie wszelkich praw i obowigzkéw na osobe trzecia, a zatem réwniez
praw i obowigzkow do juz rozpoczetego przedsiewzigcia deweloper-
skiego. Taka czynno$¢ wymaga jednak uzyskania zgody nabywcéow,
z ktérymi przed zawarciem umowy przeniesienia praw i obowigzkdow
zawarto umowy deweloperskie (art. 519 k.c.).

W $wietle przepisow przejSciowych nowej ustawy deweloperskiej
zmiana podmiotowa po stronie dewelopera bedzie traktowana jako
kontynuacja dotychczasowego przedsiewzigcia deweloperskiego,
a nie rozpoczecie nowego. Nabywca ogétu praw i obowigzkow
bedzie mogt korzystaé z przepisu art. 76 ust. 1 nowej ustawy dewe-
loperskiej uprawniajacego do stosowania przepiséw ustawy dotych-
CZasowe;j.
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