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Nowa ustawa deweloperska - co si¢ zmieni od 1 lipca 2022 roku?

Cz. 1 - Zakres zastosowania nowej ustawy deweloperskiej

Poznan 1.02.2022
Szanowni Panstwo,

0d 1 lipca 2022 roku wchodzi w zycie zasadnicza czes¢ przepisow nowej ustawy deweloperskiej. Jednoczesnie z tym dniem przestaje obowigzywac stara
regulacja. Wejscie w zycie nowej ustawy deweloperskiej nie bedzie wigzato sie z az tak nagtg zmiang umow i praktyki dziatania na rynku deweloperskim,
poniewaz zastosowanie znajda tu przepisy przejsciowe dopuszczajgce stosowanie przez okreslony czas starych przepiséw. Nie zmienia to faktu, ze juz teraz
warto zapoznac sie z przepisami, ktére bedg obowigzywaty.

Zespot prawa budowlanego i nieruchomosci Kancelarii Sobczynscy i Partnerzy Adwokaci i Radcowie Prawni sp. k. przygotowat dla Panstwa cykl opracowan
dotyczacych nowej ustawy deweloperskiej podzielonych na bloki tematyczne.

Zapraszamy do zapoznania sie z naszym opracowaniem — chetnie odpowiemy na wszelkie pytania dotyczgce wprowadzonych zmian.

*k%k

W pierwszej czesci naszego opracowania przedstawimy Panstwu jeden z najistotniejszych aspektéw nowej regulacji — czyli zakres jej zastosowania. Nowa
ustawa deweloperska bedzie stosowana w innym zakresie niz aktualna regulacja, zaréwno w aspekcie przedmiotowym jak i podmiotowym. Inaczej mowigc
- zmienia sie krag osdb, w stosunku do ktérych muszg by¢ stosowane przepisy ustawy deweloperskiej jak i zakres (rodzaje) umédw, ktére beda jej podlegaty.

Zespodt prawa budowlanego i nieruchomosci Kancelarii Sobczyriscy i Partnerzy Adwokaci i Radcowie Prawni sp. k.
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Z kim deweloper powinien podpisa¢ umowe deweloperska?
Jak jest obecnie?

Zgodnie z obecnie obowigzujacymi przepisami umowe deweloperskg nalezy podpisa¢, jezeli kontrahentem (nabywca lokalu) jest osoba fizyczna. Taka
interpretacja przepiséw wynika z definicji nabywcy, przez ktérego nalezy rozumie¢ osobe fizyczna, ktéra na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona jest do
przeniesienia na nig prawa, o ktérym mowa w art. 1, oraz zobowiazuje sie do spetnienia Swiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego
prawa. W praktyce stosowania dotychczasowej ustawy deweloperskiej, kazda osoba fizyczna nabywajgca lokal mieszkalny musiata zosta¢ uznana za klienta
deweloperskiego. Jest i byto to niekorzystne dla klientéw nabywajgcych lokale w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej — na cele zwigzane z tg
dziatalnoscig (np. posrednikéw). Taki klient — to jest przedsiebiorca — pomimo, ze czesto nie chciatby, musi zostaé objety rezimem wynikajgcym ze starej
ustawy deweloperskie;.

Co sie zmieni?

Nowa ustawa deweloperska wprowadza nowa definicje nabywcy. Ta definicja w zasadniczy sposéb zmieni zakres stosowania ustawy deweloperskiej
w aspekcie podmiotowym. Zgodnie z nowa definicjg za nabywce bedzie uwazana osoba fizyczna, ktéra w _celu niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalnosciag
gospodarczg lub zawodowa zawiera z deweloperem lub podmiotem innym niz deweloper jedna z umdw, co do ktdérych stosuje sie przepisy nowej ustawy
deweloperskiej.

Pojecie nabywcy jest zasadniczo tozsame z kodeksowym pojeciem konsumenta, ktérym — zgodnie z art. 22" Kodeksu cywilnego - jest osoba fizyczna
dokonujaca z przedsiebiorcg czynnosci prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej dziatalno$cig gospodarczg lub zawodowa. Jest to wskazéwka w zakresie
interpretowania nowych przepiséw ustawy deweloperskiej. Tym samym nabywca stanowi pewng kategorie konsumenta w rozumieniu przepiséw Kodeksu
cywilnego. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze spod pojecia nabywcy nie sg wytgczone wszystkie osoby fizyczne bedace przedsiebiorcami, lecz tylko te, ktére nabywacé
beda lokale mieszkalne na cele zwigzane bezposrednio ze swojg dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa. Bezposredni zwigzek dokonanej czynnosci prawnej
z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa istnieje wowczas, gdy dokonana czynnos¢ prawna nie zmierza przynajmniej czesciowo do
zaspokojenia osobistych potrzeb, lecz stuzy prowadzeniu dziatalnosci.

Warto zaznaczy¢, ze bezposrednie powiazanie z dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa nie jest wyznaczane przez przedmiot tej dziatalnosci. Podstawowym
sposobem ustalenia, czy dana osoba nabywa lokal w celu zwigzanym czy niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowg, powinno
by¢ ztozenie przez nig stosownego os$wiadczenia w tresci umowy deweloperskiej, w jakim charakterze dziata i w jakim celu nabywa lokal.

Przepisy nowej ustawy deweloperskiej nie znajdg w takim wypadku na pewno zastosowania do nabycia lokali przez osoby fizyczne (bedace przedsiebiorcami)
na cele inwestycyjne — czyli z zamiarem odsprzedazy (klasyczna dziatalno$¢ posrednikéw).
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Jakie umowy beda objete ustawa deweloperska?
Jak jest obecnie?

Aktualnie — z praktycznego punktu widzenia — obowigzek stosowania przepiséw ustawy deweloperskiej koficzy sie z momentem uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie inwestycji (ewentualnie oddania inwestycji do uzytkowania w trybie zgtoszenia). Taka praktyka stosowania starej ustawy deweloperskiej wynika
z brzmienia definicji umowy deweloperskiej, zgodnie z ktérg umowa deweloperska jest umowa, na podstawie ktdrej deweloper zobowigzuje sie do ustanowienia
lub przeniesienia na nabywce po zakoriczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa, o ktérym mowa w art. 1. Umowa deweloperska powinna by¢ wiec zawarta
jezeli przedsigwziecie deweloperskie nie jest jeszcze zakoriczone — czyli w jezyku prawa budowlanego — nie ma jeszcze pozwolenia na uzytkowanie. Po
zakonczeniu budowy deweloper na podstawie aktualnych przepisow moze podpisaé umowe przedwstepng (nawet w zwyklej formie pisemnej bez aktu
notarialnego) i nie stosowac przepiséw ustawy deweloperskiej.

Z drugiej strony aktualnie obowigzek zawarcia umowy deweloperskiej, czy tez ogdlnie — nakaz stosowania przepisOw ustawy deweloperskiej — dotyczy
wytgcznie lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych o przeznaczeniu mieszkalnym. Lokale niemieszkalne — o charakterze uzytkowym (najczesciej hale
garazowe, lokale handlowe, ustugowe) — nie wymagaty dotychczas podpisywania umowy deweloperskiej. Nie miaty do nich réwniez zastosowania inne przepisy
ustawy deweloperskie;.

Co sie zmieni?
Nowe przepisy wprowadzajg diametralng zmiane w dwoch powyzszych zakresach, czyli:

1. pozwolenie na uzytkowanie nie bedzie wyznaczato granicy stosowania przepiséw ustawy deweloperskiej,
2. ustawa deweloperska bedzie miata zastosowanie nie tylko do sprzedazy lokali mieszkalnych (domoéw jednorodzinnych).

Jezeli chodzi o pierwsze zagadnienie — nowa ustawa deweloperska bedzie miata zastosowanie do kazdej umowy, ktérej przedmiotem bedzie zobowigzanie
dewelopera do przeniesienia wtasnosci lokalu mieszkalnego czy tez dziatki zabudowanej domem mieszkalnym jednorodzinnym (czyli jeszcze nie przenoszace
wtasnosci). Tutaj nalezy wskaza¢ na wazne aspekty prawne:

1. liczy¢ bedzie sie wytacznie to, ze lokal nie zostat przed dewelopera sprzedany,

2. nie jest istotne, czy budynek zostat juz wybudowany, czy jest w trakcie budowy ani czy ustanowiono juz odrebng wtasnos$¢ lokalu (deweloper moze to
uczyni¢ na podstawie jednostronnego o$wiadczenia, oferujgc do sprzedazy juz wyodrebniony prawnie lokal),

3. analogicznie wyglada to w przypadku doméw jednorodzinnych — nowa ustawa bedzie stosowana zaréwno w przypadku zobowigzania dewelopera do
wybudowania domu i przeniesienia jego wtasnosci (w trakcie budowy), jak i w razie zamiaru sprzedazy juz gotowego, wybudowanego domu.
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Biorgc pod uwage aspekt czasowy realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, jesli chodzi o przeniesienie wiasnosci lokalu mieszkalnego, mozna wyréznié¢ trzy
sytuacje warunkujgce przedmiot zobowigzania dewelopera (i konieczno$¢ stosowania ustawy deweloperskiej):

1. w przypadku oferowania lokalu w trakcie budowy — zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku, ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu oraz
przeniesienia wiasnosci tego lokalu na nabywce (typowa umowa deweloperska),

2. w przypadku oferowania lokalu po zakonczeniu budowy (po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie), ale przed ustanowieniem odrebnej wtasnosci lokalu
— zobowigzanie dewelopera do ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce,

3. w przypadku oferowania lokalu wybudowanego, co do ktérego ustanowiono odrebng wtasnos¢ — zobowigzanie dewelopera do przeniesienia wtasnosci
lokalu na nabywce.

W odniesieniu do budowy domu jednorodzinnego, ustawie beda podlegaty dwie sytuacje:

1. w przypadku oferowania domu w trakcie budowy — zobowigzanie do zabudowania nieruchomosci i przeniesienia wtasnosci zabudowanej nieruchomosci

(ewentualnie prawa uzytkowania wieczystego wraz z prawem wtasnosci budynku),
2. w przypadku oferowania domu po zakoriczeniu budowy — zobowigzanie do przeniesienia wtasnosci zabudowanej nieruchomosci(ewentualnie prawa
uzytkowania wieczystego wraz z prawem wtasnosci budynku).

Warto zaznaczyé, ze wszystkie powyzsze umowy kreujg jedynie zobowigzanie dewelopera do przeniesienia wtasnosci, ale nie majg skutku rozporzadzajgcego.
Do przeniesienia wtasnosci lokalu na nabywce w takim przypadku konieczne jest zawarcie odrebnej umowy. We wszystkich tych przypadkach zastosowanie
bedzie miata zastosowanie nowa ustawa deweloperska, w celu zapewnienia nabywcom ochrony srodkéw wptacanych w okresie miedzy zawarciem umowy
zobowigzujacej a zawarciem umowy rozporzgadzajace;.

Klasyczne umowy sprzedazy lokalu tj. umowy o skutku zobowigzujgco-rozporzadzajgcym (od razu przenoszace wtasnos¢) podlega¢ beda przepisom nowej
ustawie jedynie w_ograniczonym zakresie (dotyczacym umoéw rezerwacyjnych, obowigzkéw informacyjnych, odbioréw oraz obowigzkéw dewelopera przed
zawarciem umowy).

Odnoszac sie do drugiego z powyzszych zagadnien — nowa ustawa deweloperska bedzie miata zastosowanie rowniez do uméw, w ktérych deweloper
zobowigzuje sie do wybudowania budynku i przeniesienia wtasnosci lokalu uzytkowego (takze udziatu w lokalu) albo przeniesienia wtasnosci lokalu uzytkowego
(takze udziatu w lokalu), jezeli bedg one zawierane wraz z jedng z umoéw dotyczacych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, o ktérych mowa powyzej,
i bedg dotyczy¢ tego samego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego.
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Powyzsza regulacja w praktyce bedzie miata najwieksze znaczenie w odniesieniu do wielostanowiskowych hal garazowych, zespotéw komérek lokatorskich
czy bokséw rowerowych, jesli bedg one stanowity odrebne lokale uzytkowe (na osobnej ksiedze wieczystej). Obecnie nabywcy zawierajg obok umoéw
deweloperskich (dotyczacych lokali mieszkalnych) umowy przedwstepne sprzedazy udziatéw w tego typu lokalach uzytkowych. Po wejsciu w zycie nowej
ustawy, nabycie lokalu mieszkalnego jak i lokalu uzytkowego (w tym utamka w jego wtasnosci) bedzie mogto stanowié przedmiot jednej umowy.

Ponadto nowa ustawa deweloperska wprowadza regulacje powszechnie wystepujgcych w obrocie umoéw rezerwacyjnych, okreslajgc minimalne jej elementy
oraz wymagang prawem forme.

Kto bedzie uwazany za dewelopera zgodnie z nowg ustawg deweloperska? Czy podmioty inne niz deweloper powinny
stosowac ustawe deweloperska?

Ustawa wprowadza nowg definicje dewelopera, zgodnie z ktorg jest nim przedsiebiorca w rozumieniu art. 43" Kodeksu cywilnego, ktéry w ramach prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej realizuje przedsiewziecie deweloperskie. Kluczowe dla zakwalifikowania danego pomiotu jako dewelopera jest prowadzenie
przedsiewziecia deweloperskiego. Nalezy przez to rozumiec proces, w wyniku realizacji ktérego na rzecz nabywcy zostajg przeniesione prawa wynikajgce
z umowy deweloperskiej albo innej umowy, do ktdrej stosuje sie ustawe deweloperska.

Deweloperem jest wiec przedsigbiorca, ktéry zajmuje sie kompleksowa realizacjg inwestycji poczawszy od jej przygotowania (zakup gruntu, wykonanie projektu,
uzyskanie pozwolenia na budowe), poprzez prowadzenie robét budowlanych, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie az do momentu przeniesienia na nabywce
wiasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego.

Niektére z przepiséw nowej ustawy deweloperskiej bedg miaty natomiast zastosowanie do dziatan podmiotéw niebedacych deweloperami (w rozumieniu
definicji ustawowej). Dotyczy to zawierania przez takie podmioty z nabywcami umoéw sprzedazy lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, jezeli
przedmiot umowy powstat w wyniku realizacji przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, gdy przeniesienie praw z tych umow na nabywce
nastepuje po raz pierwszy — czyli w praktyce do dziatalnos$ci posrednikéw nieruchomosci (np. funduszy inwestycyjnych, ktére kupuja wieksza pule lokali
z zamiarem odsprzedazy). Celem nowej ustawy jest wiec kompleksowe uregulowanie obrotu nowo wybudowanymi lokalami, takze w przypadku gdy sprzedaje
je podmiot inny niz deweloper. W takich przypadkach bedg znajdowaty zastosowanie przepisy nowej ustawy o umowie rezerwacyjnej i odbiorze lokalu/domu
przed zawarciem umowy sprzedazy.

Zagadnienia praktyczne

Czy nowa ustawa deweloperska bedzie miala zastosowanie do obrotu lokalami z rynku wtérnego?

Sobczynscy i Partnerzy Adwokaci i Radcowie Prawni Sp. k. ul. Ogrodowa 10/3, 61-821 Poznan +48 61 654 98 00 biuro@sobczynscy.pl www.sobczynscy.pl

Strona5



Tak, w pewnym zakresie ustawa deweloperska bedzie stosowana do obrotu lokalami na rynku wtérnym. Dotyczy to wyzej opisanego przypadku sprzedazy lokali
mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, wybudowanych w ramach przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, jezeli bedg one
sprzedawane przez przedsiebiorce innego niz deweloper. Taki przedsiebiorca bedzie nabywat lokal lub dom od dewelopera, a nastepnie przenosit go dalej na
nabywce w rozumieniu nowej ustawy deweloperskiej. W takich sytuacjach lokal lub dom nabywany przez nabywce bedzie podlegat wtérnemu obrotowi, gdyz
jego wtasno$¢ wczesniej przeszta juz z dewelopera na inny podmiot (wtasno$¢ mogta przejsé takze kilkukrotnie, zanim ostatecznie lokal/dom nabyt nabywca).
Przepisy ustawy bedg stosowane tylko do pierwszego nabycia lokalu lub domu przez nabywce zawierajgcego umowe z podmiotem niebedgcym deweloperem.

Mozna sobie rowniez wyobrazi¢ przypadek, w ktérym deweloper posiada lokal (pule lokali) mieszkalnych, ktérych sam nie wybudowat, ale ktére sam nabyt
z rynku wtoérnego. W takim wypadku obrét tymi lokalami (juz wydzielonymi - z rynku wtérnego), zgodnie z nowg ustawg deweloperska (a przynajmniej jej
literalng trescig), takze powinien podpada¢ pod stosowanie jej przepiséw (w catosci lub w ograniczonym zakresie — w zaleznosci od przedmiotu). Ta kwestia
moze jednak rodzi¢ problemy i kontrowersje, a takze niejednolitg praktyke. Z przepisdw ustawy nie wynika jednoznacznie, ze stosuje sie je do tego
przedsiewziecia deweloperskiego, ktdre realizuje dany deweloper.

Czy zgodnie z nowa ustawa deweloperska nabycie lokalu uzytkowego / udziatu w lokalu uzytkowym zawsze bedzie podlegato pod stosowanie jej przepisow?

Nowa ustawa deweloperska stanowi, ze tego rodzaju umowy bedg podlegaty pod stosowanie jej przepisOw jezeli sg zawierane wraz z jedng z uméw dotyczacych
nabycia lokalu mieszkalnego i dotyczg tego samego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. W praktyce oznacza to, ze nabywca
zainteresowany wytgcznie lokalem uzytkowym, nie bedzie podpadat pod stosowanie nowej ustawy deweloperskiej. Nabycie miejsc postojowych
w hali garazowej razem z lokalem, w przypadku gdy hala stanowi¢ bedzie odrebny lokal, zasadniczo bedzie podlegato pod nowg ustawe.

Problemy praktyczne moga pojawic¢ sie w przypadku, gdy nabywca lokalu uzytkowego bedzie rowniez nabywat lokal mieszkalny. Kluczowa w tym wypadku jest
wyktadnia pojecia ,wraz z". Nalezatoby sie przychyli¢ do wyktadni, zgodnie z ktérg pojecie to dotyczy praktycznie wytgcznie komorek lokatorskich lub miejsc
postojowych (w przypadku gdy stanowig one odrebny lokal). Pojecie ,wraz z" nalezatoby bardziej interpretowa¢ w aspekcie funkcjonalnym (wraz
z — czyli na potrzeby korzystania) niz temporalnym (wraz z — czyli w tym samym, w podobnym czasie). Nabycie lokalu uzytkowego w postaci lokalu ustugowego
(sklepu), w przypadku gdy ten sam nabywca kupuje lokal mieszkalny, nie powinno podpada¢ pod ustawe deweloperska.

Czy klient nabywajacy lokal mieszkalny z zamiarem rejestracji w nim dziatalnosci gospodarczej bedzie uwazany za klienta deweloperskiego?

Jak wspomniano powyzej, nabywca w rozumieniu nowej ustawy deweloperskiej bedzie osoba, ktéra nabywa lokal w celu niezwigzanym bezposrednio z jej
dziatalnoscig gospodarczg lub zawodowa. Problemem w praktyce moga by¢ osoby, ktére w nabywanym lokalu mieszkalnym bedag zamierzaty zarejestrowacé
dziatalno$¢ gospodarcza (np. prawnicy, programisci). Tutaj powstaje pytanie, czy zamiar rejestracji dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym wytgcza
takiego klienta z obowigzku stosowania ustawy deweloperskiej. Na takie pytanie nalezatoby odpowiedzieé, ze nie wytgcza. Przede wszystkim sam zamiar czy
fakt rejestracji dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym nie wytgcza funkcji mieszkalnej. Z drugiej strony - z perspektywy przepiséw Prawa
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budowlanego — nie mozna nawet zmieni¢ funkcji lokalu (z mieszkalnego na np. biurowy) bez dokonania odpowiedniego zgtoszenia do nadzoru budowlanego.
Rejestracja dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym nie oznacza zazwyczaj, ze nabywca nie bedzie korzystat z lokalu na cele mieszkalne (wiec co
najmniej czesciowo lokal jest nabywany na cele mieszkalne - czyli niezwigzane z dziatalnos$cig gospodarczg).

Zachecamy do zadawania dalszych pytan i wspdlnego szukania odpowiedzi.

Autorzy:

Piotr Pawlowski
Radca prawny, Partner w Kancelarii Sobczynscy i Partnerzy (FSG Prawo)
p.pawlowski@sobczynscy.pl
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