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The Purpose of Real Estate Acquisition as a Criterion
for Differentiating Purchaser Protection under the Developer Act

Abstract

The point of departure for the analysis undertaken in this paper is the observa-

tion that the Developer Act does not differentiate between the legal position
of natural persons acquiring property in order to satisfy their own housing

needs and that of natural persons acquiring property for investment purposes,

in particular as a means of capital allocation. In the author’s view, such a legal
framework may result in the provision of protection that is unjustified or
even contrary to the purpose of the Act. The paper seeks to demonstrate that
an entity acquiring an additional property for wealth-preservation purposes

does not occupy the position of the “weaker party” in a developer relation-

ship and therefore does not require the special, enhanced protection afforded
to purchasers under the Developer Act. In particular, the paper examines
the merits of amending the Developer Act so as to permit the inclusion in
developer agreements of clauses enabling the legal status of the property
to be monitored following the transfer of ownership, as well as the possible
introduction of a temporary restriction on the purchaser’s entitlement to
derive financial benefits from the property, for example through a tenancy
arrangement. The issues addressed and the proposals advanced are intended
to initiate a discussion on the need to restore contractual equilibrium within
developer relationships. The paper forms part of a broader strand of analysis

highlighting the importance of appropriately designed private-law instru-
ments in the pursuit of public objectives, while emphasising the role of regula-

tion governing developer relationships as one of the factors determining the
sustainable development of housing.
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1 Uwagi wprowadzajgce

W dyskursie publicznym utrwalil si¢ obraz dewelopera jako podmiotu
naduzywajacego swojej pozycji, dzialajacego w sposéb sprzeczny z zasa-
dami wspéizycia spolecznego oraz dobrymi praktykami rynkowymi, ukie-
runkowanego jedynie na maksymalizacje zysku. Prawdg jest jednak, ze
negatywne postrzeganie branzy deweloperskiej bylo w pewnym stopniu
konsekwencja licznych nieprawidtowosci wystepujacych w okresie poprze-
dzajacym uchwalenie pierwszej ustawy deweloperskiej!. W tamtym czasie
umowy deweloperskie funkcjonowaty w oparciu o zasade swobody uméw,
przy odpowiednim zastosowaniu przepiséw kodeksu cywilnego!®! oraz
ustawy o wtasnosci lokali®, co w praktyce prowadzito do istotnych

! W analizowanym okresie potrzebe wzmocnienia ochrony konsumenta
jako strony umowy deweloperskiej dostrzegt takze Urzad Ochrony Konkuren-
¢ji i Konsumentéw. W raporcie sporzadzonym w zwigzku z kontrola wzorcéw
umownych stosowanych w obrocie deweloperskim wskazano, iz sytuacja konsu-
mentéw na rynku ustug budowlanych budzi istotne zastrzezenia. Przeprowadzona
analiza wykazata wyraZna dysproporcje w zakresie zabezpieczenia intereséw
stron stosunku prawnego. UOKiK stwierdzit liczne nieprawidtowosci obejmujace
w szczegblnosci stosowanie postanowienl niedozwolonych, redagowanie wzorcéw
umownych w sposéb niejednoznaczny i utrudniajgcy ich prawidlows interpretacje,
atakze zawieranie uméw deweloperskich z pominieciem formy aktu notarialnego,
zob. Departament Polityki Konsumenckiej UOKiK, Raport konsument na rynku
deweloperskim (Warszawa: Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw). https://
bi.gazeta.pl/im/6/15368/m15368486,RAPORT-UOKIK.pdf. [dostep: 1.5.2026].

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2025 1.,
poz. 1071, ze zm.), pézniej skrét KC.

3 Donioste znaczenie petnit art. 9 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci
lokali (Dz.U. z 2021 1., poz. 1048). To wlasnie w nim ustawodawca po raz pierwszy
wskazal, ze do powstania odrebnej wlasnosci lokalu moze doj$é w wykonaniu
umowy zobowigzujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie domu


https://bi.gazeta.pl/im/6/15368/m15368486,RAPORT-UOKIK.pdf
https://bi.gazeta.pl/im/6/15368/m15368486,RAPORT-UOKIK.pdf
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rozbiezno$ci w ksztattowaniu tresci stosunku. Ustawa deweloperska
z 2011 r. stanowila odpowiedZ ustawodawcy na zidentyfikowane pro-
blemy praktyczne, w szczegélnosci na przypadki naruszania intereséw
nabywcéw nieprofesjonalnych przez podmioty realizujace przedsiewziecia
deweloperskie!.

Wprowadzenie ustawy deweloperskiej (OchrNabU)™! w 2011 r. stano-
wilo réwniez istotny etap harmonizacji krajowego porzadku prawnego ze
standardami ochrony przyjmowanymi w panstwach cztonkowskich Unii
Europejskiej. Z tego powodu nalezy przyjaé, ze polski proces legislacyjny
wpisywal sie w szerszy nurt harmonizacji przepiséw gwarantujacych
zabezpieczenie intereséw stabszej strony stosunkéw cywilnoprawnych.
W okresie poprzedzajacym jej wejscie w zycie Polska nalezata do nielicz-
nych panstw UE, w ktérych brakowato kompleksowej regulacji dotyczacej
stosunku deweloperskiego. W wiekszosci paristw cztonkowskich funkcjo-
nowaly juz ustawowe mechanizmy zabezpieczajgce interesy nabywcéw,
w szczegblnosci na wypadek niewyplacalnosci lub upadtosci podmiotu
profesjonalnego realizujacego przedsiewziecie deweloperskie.

Pierwsza polska ustawa deweloperska stanowita istotny instrument
wzmacniajgcy ochrone intereséw nabywecy, ktéry przed 2011 r. nierzadko
pozostawat zobowigzany do spelnienia §wiadczenia pienieznego w pelnej
wysokosci jeszcze przed zakoniczeniem realizacji przedsiewziecia dewe-
loperskiego. Taki stan rzeczy prowadzit do sytuacji, w ktérej podmiot
stabszy ekonomicznie ponosit cate ryzyko zwigzane z niewykonaniem
przez dewelopera obowigzku przeniesienia prawa do lokalu lub domu,
a takze ryzyko arbitralnej modyfikacji warunkéw umowy, w szczegélnosci
w zakresie ceny.

Pomimo wprowadzenia wskazanych mechanizméw ochronnych
nabywcy ustawa z 2011 r. nie eliminowata w sposéb wystarczajacy zagrozen
zwigzanych z ogloszeniem upadtosci dewelopera. Pozycja nabywcy pozo-
stawala nadal nie w pelni zabezpieczona, co przejawiato sie brakiem moz-
liwosci uzyskania lokalu bedacego przedmiotem umowy albo opéznieniem
jego ukoniczenia. Stan ten prowadzil do ostabienia realnej skutecznosci
uprawnient wynikajacych ze stosunku deweloperskiego. W konsekwencji,

oraz ustanowienia - po zakoriczeniu budowy - odrebnej wtasnosci lokalu i przenie-
sienia tego prawa na drugg strone umowy lub na inna osobe wskazana w umowie.
* Postanowienie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 sierpnia 2010 1., S 3/10,
Legalis nr 279403.
® Ustawa z dnia 16 wrzeénia 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 1., poz. 1445).
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pod wptywem narastajacych oczekiwan spotecznych'® wprowadzono
w 2021 r. nowg regulacje prawna, tj. ustawe o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Fun-
duszu Gwarancyjnym.

Jak mozna zauwazy¢, wprowadzenie kazdej ze wskazanych regulacji
deweloperskich w Polsce stanowilo przede wszystkim reakcje ustawodawcy
na rzeczywiste problemy ujawniajace sie w praktyce. Celem tych rozwia-
zan bylo przede wszystkim wzmocnienie ochrony nabywcy jako strony
stabszej ekonomicznie w relacji z profesjonalnym deweloperem. Kluczowe
znaczenie miato w tym zakresie ograniczenie ryzyk towarzyszacych reali-
zacji przedsiewzieé deweloperskich poprzez zapewnienie skutecznych
instrumentéw prawnych stuzacych zabezpieczeniu intereséw nabywcéw.

2 Nabywca, czyli podmiot szczegdlnie
chroniony w stosunkach deweloperskich

Zgodnie z art. 5 pkt 5 OchrNabDFG nabywca jest osoba fizyczna, ktéra
w celu niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalnoscia gospodarcza lub
zawodowg zawiera z deweloperem albo przedsiebiorcg innym niz dewe-
loper jedna z uméw okreslonych w OchrNabDFG. W $wietle przywotanej
definicji za nabywce moze zosta¢ uznany wylacznie podmiot spetniajacy
okreslone przestanki normatywne. Po pierwsze, musi to by¢ osoba fizyczna.
Po drugie, chodzi o podmiot wystepujacy w relacji z deweloperem albo
innym podmiotem profesjonalnym, ktéry nie miesci sie w definicji dewe-
lopera z art. 5 pkt 1 OchrNabDFGU. Po trzecie, status nabywcy zwigzany
jest z zawarciem jednej z uméw wskazanych w ustawie deweloperskiej,
a wiec umowy deweloperskiej, o ktérej mowa w art. 5 pkt 6 OchrNabDFG,
umowy sprzedazy, o ktérej mowa w art. 3 OchrNabDFG, umowy zawieranej

¢ Wiecej na temat genezy oraz aksjologicznego uzasadnienia wprowadzenia
regulacji deweloperskich do polskiego porzadku prawnego w: Natalia Pliszka,
~Ewolucja i aksjologiczne uzasadnienie dla wprowadzenia regulacji deweloperskich
w polskim porzadku prawnym” Prawo i Wiez, nr 5 (58) (2025): 65-8s.
7 Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(tj. Dz. U. z 2026 1., poz. 27).
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z podmiotem innym niz deweloper, okreslonej w art. 4 tej ustawy, badz tez
umowy zawieranej z deweloperem albo przedsiebiorcg innym niz dewe-
loper, o ktdrej stanowi art. 28 ust. 1 OchrNabDFG.

Przy analizie poszczegélnych cech nabywcy zbedne wydaje sie szczegé-
towe definiowanie pojecia osoby fizycznej, skoro w doktrynie i praktyce
prawa cywilnego przyjmuje sie powszechnie, ze jest nig kazdy cztowiek.
Kwestie zwigzane ze zdolnoscig do czynnoéci prawnych, a tym samym
z mozliwoscig dokonywania czynno$ci prawnych, w tym réwniez zawarcia
umowy deweloperskiej, reguluja natomiast przepisy Kodeksu cywilnego,
w szczegblnosci art. 10-22 KC. Jednoczesnie warto podkresli¢, ze ustawa
deweloperska nie wyklucza mozliwosci uzyskania statusu nabywcy przez
osobe nieposiadajaca obywatelstwa polskiego. W tym zakresie zastosowa-
nie znajduja réwniez przepisy ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez
cudzoziemcéw'®!, Dodatkowo nie ma przeszkéd, aby po stronie nabywecy
wystepowal wiecej niz jeden podmiot, np. matzonkowie.

Kolejna cecha definiujacg nabywce jest zawarcie przez niego uméw
wskazanych w art. 5 pkt 5 OchrNabDFG. Jak juz wskazano, nie musi to byé
wytacznie umowa deweloperska sensu stricto, tj. umowa okreslona w art. 5
pkt 6 OchrNabDFG. Statusem nabywcy objety jest réwniez podmiot zawie-
rajacy tzw. umowe sprzedazy deweloperskiej. Takie rozwigzanie ustawowe
pozwolilo rozszerzy¢ zakres ochrony takze na osoby decydujace sie na
nabycie ,gotowego” lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego od
dewelopera, a wiec po zakoriczeniu przez niego realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego.

Istotnym elementem definiowania nabywcy, szczegélnie na tle niniej-
szego artykulu, pozostaje nieprofesjonalny charakter tej strony stosunku.
Wydaje sie, ze 0 uznaniu osoby fizycznej za nabywce decydujacy bedzie fakt
nieprowadzenia przez te osobe dziatalnosci gospodarczej lub zawodowej
albo zawarcie umowy bez bezposredniego zwiazku z taka dziatalnoscia.
Jednoczesnie w doktrynie wskazuje sie, ze sam fakt prowadzenia dziatalno-
$ci gospodarczej, w tym wpis do CEIDG, a nawet ujawnienie w przedmiocie
dziatalnosci kodéw PKD odnoszacych sie do obrotu nieruchomos$ciami,
najmu lokali czy dziatalno$ci inwestycyjnej, nie wyklucza ex lege uznania
danej osoby za nabywce. Zgodnie z dominujacym pogladem decydowaé

8 Ustawa z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcéw (t.j. Dz.U. z 2017 1., poz. 2278).
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ma przede wszystkim istnienie ,,bezposredniego zwigzku”"! miedzy kon-
kretng czynnoscia a prowadzong dziatalno$cig gospodarcza. Co wiecej,
jako najbardziej racjonalng podstawe ustalenia tego zwigzku wskazuje sie

oéwiadczenie samej osoby fizycznej sktadane w tresci umowy"°.. Nie spo-
séb jednoznacznie przesadzié, czy takie ujecie ,nieprofesjonalnego cha-
rakteru” nabywcy pozostaje zgodne z celami prawodawcy przy tworzeniu

ustawy deweloperskiej, a w konsekwencji, z zatozeniami mechanizméw
ochrony podmiotu stabszego na rynku nieruchomo$ci. Zasadnicze wat-
pliwosci budzi bezkrytyczne przyjmowanie, Ze samo ujawnienie w reje-
strze przedsiebiorcéw okreslonych rodzajéow dziatalnosci, obejmujacych

rézne formy zarobkowego wykorzystywania nieruchomosci, nie wyklucza

mozliwo$ci uznania danej osoby za nabywce. Dotyczy to sytuacji, w ktérej

nabywca sklada w tresci umowy o$wiadczenie o braku bezposredniego

zwigzku danej czynnosci z prowadzong dziatalnoscig gospodarczg. Oko-
liczno$¢ ta nie powinna pozostawac irrelewantna dla oceny statusu takiego

podmiotu na gruncie ustawy deweloperskiej. Wprawdzie wpis okreslonych

kodéw PKD nie moze by¢ traktowany jako przestanka wylaczna i samo-
dzielnie rozstrzygajaca, jednak niewatpliwie stanowi istotny, obiektywny

wskaznik gospodarczego charakteru podejmowanej aktywnos$ci. Pomijanie

tej okoliczno$ci prowadzi do nadmiernego ostabienia kryteriéw pozwala-
jacych odréznié podmiot rzeczywiscie wymagajacy ochrony od podmiotu

uczestniczacego w obrocie w celach zarobkowych.

Pewne watpliwosci budzi takze stanowisko, zgodnie z ktérym o ochron-
nym statusie nabywcy miatoby przesadzac przede wszystkim oswiadczenie
samej zainteresowanej osoby co do celu zawarcia umowy. Taki sposéb
kwalifikacji sprzyja instrumentalnemu wykorzystywaniu mechanizméw
ochronnych przez podmioty, ktére formalnie wystepuja jako osoby fizyczne,
lecz w istocie nabywaja nieruchomo$ci w ramach szerszej aktywnosci
inwestycyjnej lub zarobkowej. W konsekwencji moze doj$¢ do rozszerzenia
zakresu ochrony przewidzianej dla strony stabszej réwniez na podmioty,
ktére nie realizuja wlasnych potrzeb mieszkaniowych, lecz uczestnicza

° Bartlomiej Gliniecki, ,Komentarz do ustawy deweloperskie;j”, [w:] Ustawa
deweloperska. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz, red. Bogustaw
Lackoroniski, wyd. 3 (Warszawa: C.H. Beck, 2026); por. takze: Ewa Wéjtowicz,
Krzysztof Kutak, Michat Le$niak, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komen-
tarz, wyd. 1. (Warszawa: C.H. Beck, 2025).

10 Gliniecki, ,Komentarz do ustawy deweloperskiej”.
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w obrocie nieruchomosciami w sposéb zblizony do profesjonalnego, ogra-
niczajac sie jedynie do zadeklarowania na etapie zawarcia umowy braku
bezposredniego zwigzku danej czynnoéci z dziatalnoscia gospodarcza.
Odmiennie nalezaloby oceni¢ znaczenie takiego o§wiadczenia, gdyby
ustawodawca przewidziat skuteczne mechanizmy nastepczej weryfikacji
faktycznego sposobu wykorzystania nabytej nieruchomosci. Znaczenie
moglyby mie¢ w tym zakresie zaréwno instrumenty pozwalajace na kon-
trole rzeczywistego przeznaczenia lokalu lub domu po jego nabyciu, jak
i okreslone rozwigzania fiskalne odnoszace sie do nabywania kolejnych
nieruchomoéci przez ten sam podmiot™"). Zagadnienia te wymagaja jednak
odrebnego oméwienia i zostang przedstawione w dalszej czesci artykutu -
5. Uwagi podsumowujace i postulaty de lege ferenda.

Chociaz prawodawca w OchrNabDFG nie postuguje sie pojeciem konsu-
menta, to po czesci taki zakres pojeciowy wyraza ratio legis ustawy, ktérym
stalo sie zapewnienie skuteczniejszej ochrony tej kategorii podmiotéw!*2.
Jednoczes$nie, pomimo dostrzegalnej inspiracji ustawowym sposobem defi-
niowania konsumenta przy okreslaniu cech nabywcy, nie sposéb uznaé, ze
ustawodawca dokonuje w tym przypadku prostego powtdérzenia lub prze-
niesienia definicji konsumenta na grunt ustawy deweloperskiej. Zasadne
byto w tym wypadku skonstruowanie przez ustawodawce autonomicznej
definicji legalnej, uksztattowanej z wykorzystaniem okreslonych elemen-
tow wilasciwych pojeciu konsumenta, lecz zarazem dostosowanej do spe-
cyfiki obrotu nieruchomo$ciami na rynku pierwotnym. Za stusznoscia

11 Inicjatywa Lewicy w zakresie wprowadzenia podatku katastralnego od

trzeciego mieszkania zaklada, ze w odniesieniu do wlascicieli trzeciego i kolejnych
mieszkan stawka podatku miataby wynosié¢ 0,5% warto$ci nieruchomosci rocz-
nie, docelowo wzrastajac do poziomu 1,5%; zob. Michat Moskata, , Podatek kata-
stralny w Polsce od 2027 roku - Lewica ztozyla projekt. Co oznacza dla wtascicieli
mieszkani?” OnGeo.pl, 23 marca 2026 https://blog.ongeo.pl/podatek-katastralny-
polska-projekt-lewicy-trzecie-mieszkanie. [dostep: 30.3.2026]; Pawet Gospodar-
czyk, ,Lewica: projekt podatku katastralnego to kwestia dni” Money.pl, 16 marca
2026, https://www.money.pl/podatki/lewica-projekt-podatku-katastralnego-to-
kwestia-dni-7264965887723936a.html. [dostep: 30.3.2026]

12O tym, ze prawodawca, tworzagc OchrNabDFG, kierowat sie wzmocnieniem
ochrony strony nieprofesjonalnej, $wiadczy zmiana zakresu pojeciowego nabywcy,
ktéry na gruncie ustawy OchrNabU uznawany byt jedynie za ,osobe fizyczng,
ktéra na podstawie umowy deweloperskiej uprawniona jest do przeniesienia na
nia prawa, o ktérym mowa w art. 1, oraz zobowiazuje sie do spelnienia $wiadcze-
nia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa”, zob.
artykut 3 pkt 4 Ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 1. 0 ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 1., poz. 1445).


https://blog.ongeo.pl/podatek-katastralny-polska-projekt-lewicy-trzecie-mieszkanie
https://blog.ongeo.pl/podatek-katastralny-polska-projekt-lewicy-trzecie-mieszkanie
https://www.money.pl/podatki/lewica-projekt-podatku-katastralnego-to-kwestia-dni-7264965887723936a.html
https://www.money.pl/podatki/lewica-projekt-podatku-katastralnego-to-kwestia-dni-7264965887723936a.html
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stworzenia odrebnej kategorii pojeciowej ,nabywcy” przemawia chociazby
to, ze zabieg ten trafnie oddaje specyfike rynku nieruchomosci oraz cha-
rakter uméw zawieranych w ramach stosunku deweloperskiego, ktérego
struktura i funkcje wykraczajg poza klasyczny model relacji konsumenc-
kiej. W ocenie autorki wybér ten pozwala pelniej uchwycié¢ szczegdlng
pozycje prawna podmiotu nabywajacego lokal mieszkalny albo dom jed-
norodzinny w ramach przedsiewziecia deweloperskiego.

Z cala jednak pewnoscia nie mozna pomijaé faktu, ze definicja nabywcy,
zawarta w art. 5 pkt 5 OchrNabDFG, pozostaje w Scislej relacji z ustawowym
pojeciem konsumenta okreslonym w art. 22' KC. Zbieznoé¢ tych dwéch
kategorii normatywnych nie jest prawnie obojetna, w szczegdlnosci z per-
spektywy zakresu odpowiedzialno$ci dewelopera wobec podmiotu miesz-
czacego sie zarazem w definicji nabywcy i konsumenta. Dotyczy to przede
wszystkim odpowiedzialno$ci z tytutu rekojmi za wady oraz mechanizméw
ochrony przed klauzulami abuzywnymi, ktérych stosowanie pozostaje
wylaczone niezaleznie od tego, czy zakaz ten zostal wyrazony expressis
verbis w ustawie deweloperskie;j.

Na tle problematyki niniejszego opracowania korelacja pojeé¢ ,,nabywcy”
i ,konsumenta” zachowuje szczegélne znaczenie réwniez dla oceny, czy
okre$lonemu podmiotowi powinna przystugiwaé wzmozona ochrona
przewidziana w ustawie deweloperskiej, takze wéwczas, gdy cel nabycia
nieruchomosci nie byl bezposrednio zwigzany z zaspokajaniem jego wta-
snych potrzeb mieszkaniowych.

Na tle OchrNabDFG szczegdlne znaczenie ma réwniez objecie ochrong
podmiotu nieprofesjonalnego nabywajacego nieruchomos$¢ od przedsie-
biorcy, ktéry nie miesci sie¢ w definicji dewelopera z art. 5 pkt 1 OchrNab-
DFG, a wiec dokonujacego nabycia w ramach umowy sprzedazy, o ktdrej
mowa w art. 4 tej ustawy. W tym kontek$cie wyjasnienia wymaga przede
wszystkim zakres pojecia , przedsiebiorcy innego niz deweloper”, zwlasz-
cza ze ustawodawca nie zdecydowal sie na wprowadzenie definicji legalne;j.
Definiujac pojecie dewelopera, ustawodawca wskazal, ze jest nim ,,przed-
siebiorca w rozumieniu art. 43' KC, ktéry w ramach prowadzonej dziatal-
noéci gospodarczej realizuje przedsiewziecie deweloperskie”. Pierwsza
cecha tego podmiotu jest zatem jego profesjonalny charakter. Watpliwosci
moze jednak budzi¢ samo odwotanie sie do art. 43' KC, skoro w polskim
porzadku prawnym funkcjonuje regulacja szczegélna w postaci ustawy
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z dnia 6 marca 2018 r. Prawo przedsiebiorcéw™®!. W art. 4 ust. 2 tej ustawy
trafnie wskazano, ze przedsiebiorcami moga by¢ réwniez wspdlnicy spétki
cywilnej w zakresie wykonywanej przez nich dziatalnosci gospodarczej.
Z tego wzgledu za zasadne nalezy uznac stanowisko, zgodnie z ktérym
deweloperem moga byé takze wspélnicy spétki cywilnej™*. Nie ulega
natomiast watpliwosci, ze konstytutywna cecha dewelopera pozostaje
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej oraz realizowanie w jej ramach
przedsiewziecia deweloperskiego. Pod pojeciem przedsiewziecia dewelo-
perskiego nalezy rozumie¢ szczegdlny rodzaj procesu inwestycyjnego, obej-
mujacego szereg etapéw prowadzacych do przeniesienia na nabywce praw
wynikajacych z umowy deweloperskiej albo innych uméw wskazanych
w ustawie. W doktrynie i orzecznictwie brakuje jednak jednolitego ujecia
tego pojecia. Sama ustawa wskazuje jedynie, ze jest to proces, w wyniku
ktérego na rzecz nabywcy zostaja przeniesione prawa wynikajace z umowy
deweloperskiej albo jednej z uméw wymienionych w ustawie, obejmujacy
w szczegblnosci budowe lub przebudowe, czynnosci faktyczne i prawne
niezbedne do rozpoczecia oraz zakoniczenia tych robét, uzyskanie wyma-
ganych zezwolert administracyjnych, nabycie praw do nieruchomosci,
przygotowanie projektu budowlanego, nabycie materiatéw budowlanych,
a takze czynnosci niezbedne do zawierania uméw z nabywcami. Nalezy
przy tym zauwazy¢, ze przedsiewziecie deweloperskie nie jest tozsame
z procesem budowlanym ujmowanym wasko, lecz stanowi pojecie szer-
sze, zblizone raczej do procesu inwestycyjno-budowlanego. Obejmuje
ono bowiem nie tylko sam etap realizacji robét budowlanych, lecz takze
wczesniejsze i pdzniejsze fazy zwigzane z przygotowaniem, organizacja,
finansowaniem oraz finalizacjg inwestycji. W tym ujeciu mozna wyréz-
ni¢ takie etapy, jak analiza optacalnosci planowanej inwestycji, ustalenie

13 Ustawa z dnia 6 marca 2018 r. - Prawo przedsiebiorcéw (t.j. Dz.U. z 2025 1.,
poz. 1480 ze zm.).

14 Deweloperem moze by¢ zatem praktycznie kazdy podmiot prowadzacy
dziatalno$¢ zarobkowa, bez wzgledu na forme organizacyjna, o ile z przepiséw
szczegblnych nie wynika niedopuszczalno$¢é wykonywania dziatalnosci dewe-
loperskiej, co na przyklad ma miejsce w przypadku spétki partnerskiej, ktérej
celem jest wykonywanie przez wspdlnikéw wolnego zawodu (art. 86 KSH). Jest to
rozwigzanie odmienne od przyjetego, np. w prawie niemieckim, w ktérym na mocy
przepiséw o prowadzeniu dziatalnosci gospodarczej (Gewerbeordnung) dziatal-
noé¢ deweloperska wymaga odpowiedniego zezwolenia administracyjnego” - zob.
Ryszard Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego (Warszawa:
C.H. Beck, 2013); Ustawa deweloperska. Komentarz, red. Barttomiej Gliniecki, Konrad
Osajda, wyd. 2 (Warszawa, C.H. Beck, 2024), 137.
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uwarunkowan jej realizacji, przygotowanie inwestycji, w tym zatozenie

mieszkaniowego rachunku powierniczego i sporzadzenie prospektu infor-
macyjnego, etap budowy, etap odbioru lokalu lub domu przez nabywece,
a ostatecznie takze przeniesienie wlasnosci na nabywce. W konsekwencji,
poza zakresem pojecia dewelopera pozostaje przedsiebiorca dokonujacy
sprzedazy lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, jezeli nieru-
chomosci te nie zostalty wybudowane w ramach realizowanego przez niego

przedsiewziecia deweloperskiego.

3 | Sytuacja prawna dewelopera w umowach
zawieranych z nabywcq w rozumieniu
art. 5 pkt 5 OchrNabDFG

Juz na etapie prac legislacyjnych nad nowelizacja ustawy deweloperskiej
wprost wskazywano, ze wzmocnienie ochrony nabywcy powinno zostaé
osiagniete poprzez natozenie dodatkowych obowigzkéw oraz ograniczen
na podmioty profesjonalnie uczestniczace w obrocie nieruchomo$ciami.
Jednocze$nie projektodawca nie ukrywat, Ze proponowane rozwigzania
beda wiazaly sie ze wzrostem kosztéw prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej przez deweloperéw. Podnoszono jednak, ze aktualna koniunk-
tura na rynku nieruchomosci oraz stabilna sytuacja ekonomiczna sektora
deweloperskiego pozwalajg na absorpcje nowych obciazen, zwtaszcza przy
uwzglednieniu biezacej rentownosci i dochodowosci prowadzonej dziatal-
noéci®. Takie ujecie problemu prowadzi jednak do istotnych zastrzezeri
natury systemowej. W pierwszej kolejno$ci moze ono skutkowa¢é poglebie-
niem dysproporcji miedzy poszczegdlnymi kategoriami przedsigbiorcéw,

15 Celem proponowanych rozwigzan nie jest ostabienie branzy deweloperskiej,
apodniesienie bezpieczenistwa srodkéw nabywcéw, takze w momencie zalamania na
rynku, ktérego ze wzgledu na jego cykliczny charakter nie mozna wykluczy¢, a jego
skutkéw bagatelizowaé. Wigze sie to co prawda z podniesieniem kosztéw dziatal-
noéci deweloperéw, wydaje sie jednak, ze obecna sytuacja na rynkach (okres dobrej
koniunktury) pozwoli ograniczyé negatywne skutki proponowanych zmian” - zob.
Minister Rozwoju, Pracy i Technologii, Rzagdowy Projekt Ustawy o ochronie praw
nabywcy lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyj-
nym, druk nr 985 (Warszawa: Sejm Rzeczypospolitej Polskiej, IX kadencja, 2021), 3,
11. https://www.sejm.gov.pl/sejmg.nsf/druk.xsp?nr=98s. [dostep: 10.4.2026].
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ktérzy funkcjonuja na rynku nieruchomosci. Przyjecie jednolitego modelu
regulacyjnego, bez uwzglednienia zréznicowanej skali dziatalnosci, struk-
tury kapitalowej oraz faktycznej kondycji finansowej poszczegdlnych
podmiotéw, moze bowiem w sposéb nieproporcjonalny obcigzaé matych
i srednich przedsiebiorcéw. W konsekwencji moze to rodzi¢ watpliwosci
z perspektywy konstytucyjnej zasady réwnosci wobec prawa oraz zasady
réwnej ochrony dziatalnosci gospodarczej.

Zmiany ustawodawcze polegajace na przyjeciu, ze w roli nabywcy na
gruncie stosunku deweloperskiego (ktérego zrédlem jest umowa dewelo-
perska okre$lona w art. 5 pkt 6 OchrNabDFG lub w art. 3 i 4 OchrNabDFG)
moze wystepowaé wylacznie osoba fizyczna nabywajaca nieruchomoéé
o przeznaczeniu mieszkalnym, w istotny sposéb wptywaja na pogorszenie
sytuacji dewelopera (lub podmiotu niemieszczacego sie w definicji dewelo-
pera - umowy okre$lone w art. 4 OchrNabDFG). Ograniczenie elastycznosci
dziatan dewelopera moze wynikaé z koniecznosci spetnienia dodatkowych
wymogéw prawnych, co utrudnia dostosowywanie si¢ do dynamicznie
zmieniajacych sie¢ warunkéw rynkowych.

3.1 Ochrona nabywcy na tle OchrNabDFG

Zgodnie z OchrNabDFG umowa deweloperska sensu stricto (z art. 5 pkt 6
OchrNabDFG) zobowigzuje dewelopera do wybudowania budynku, usta-
nowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, a nastepnie przenie-
sienia tego prawa, wraz z uprawnieniami niezbednymi do korzystania
zlokalu, na nabywece. Jednakze poza wskazanym §wiadczeniem gtéwnym
na podmiocie profesjonalnym ciazy réwniez szereg obowigzkéw dodatko-
wych, ktérych ratio legis sprowadza si¢ do zapewnienia podwyzszonego
standardu ochrony nabywcy. Do najistotniejszych z nich nalezy zaliczy¢
przede wszystkim:

= obowigzki informacyjne obejmujace sporzadzenie, doreczenie oraz
aktualizacje prospektu informacyjnego, jak réwniez przekazywanie
innych danych wymaganych ustawg (art. 20 OchrNabDFG),

= obowiazek zapewnienia ochrony §rodkéw pienieznych wptacanych
przez nabywce poprzez zawarcie umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego (art. 6 OchrNabDFG),

= obowigzek uiszczania sktadek na Deweloperski Fundusz Gwaran-
cyjny (w szczegdlnosci art. 46-56 oraz art. 49 OchrNabDFG).
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Ponadto deweloper obowigzany jest do przeprowadzenia procedury
odbiorulokalu oraz usuniecia wad ujawnionych przy odbiorze w terminach
przewidzianych ustawsg, terminowego przeniesienia prawa wtasnosci na
nabywce, jak réwniez do znoszenia skutkéw wykonania przez nabywce
ustawowo przyznanego prawa odstagpienia od umowy w przypadkach
okreslonych przez ustawodawce.

Warto w tym miejscu zwrdcié uwage, ze wskazane obowigzki dewelopera
nie moga zosta¢ wylaczone ani ograniczone w drodze swobody uméw, co
wynika wprost z art. 42 OchrNabDFG. Przepis ten ustanawia semiimpera-
tywny charakter regulacji deweloperskiej, przesadzajac, ze postanowienia
umowne mniej korzystne dla nabywcy niz rozwigzania ustawowe nie
wywotuja skutkéw prawnych, a w ich miejsce stosuje si¢ odpowiednie
przepisy ustawy. Nalezy zarazem podkreslié¢, ze mozliwosci dewelopera
w zakresie kontraktowego ksztaltowania stosunku prawnego z podmio-
tem nieprofesjonalnym ulegajg istotnemu ograniczeniu, w szczegdlnosci
z uwagi na tre$¢ przywotanego unormowania oraz réwnolegte zastosowa-
nie przepiséw o ochronie konsumenta, w tym regulacji dotyczacych klauzul
abuzywnych (o czym w ponizszych rozwazaniach). W praktyce oznacza to,
ze zakres dopuszczalnych instrumentéw stuzacych zabezpieczeniu inte-
reséw ekonomicznych dewelopera jest wyraznie wezszy niz w relacjach
pomiedzy podmiotami profesjonalnymi. Jedynymi mechanizmami ochrony
pozostajacymi co do zasady po stronie dewelopera s3 przede wszystkim
ustawowe §rodki nadzwyczajne, takie jak sadowa waloryzacja $wiadczenia,
zastosowanie klauzuli rebus sic stantibus, a takze te postanowienia umowne,
ktére nie naruszajg ustawowego standardu ochrony nabywcy i nie moga
zostaé uznane za niedozwolone postanowienia umowne®,

W konsekwencji mozliwo$¢ powolywania sie przez nabywce na przepisy
dotyczace klauzul abuzywnych czy normy z art. 42 OchrNabDFG prowadzi
niekiedy do sytuacji, w ktérej postanowienia gospodarczo uzasadnione
i typowe dla obrotu profesjonalnego oceniane sag w oderwaniu od specyfiki
przedsiewziecia deweloperskiego. Dotyczy to zwlaszcza klauzul stuzacych
zachowaniu réwnowagi ekonomicznej kontraktu w dtugim horyzoncie
czasowym. Przedsiewziecia deweloperskie s3 przedsiewzieciami dtugo-
terminowymi, podczas gdy umowy deweloperskie sensu stricto zawierane

16 Szerzejna temat ustawowych mechanizméw ochrony dewelopera w relacji
z nabywca zob. Natalia Pliszka, ,,Ochrona interesu dewelopera przez prawo odstg-
pienia od umowy deweloperskiej i modyfikacje stosunku umownego na podstawie
klauzuli rebus sic stantibus” Prawo i Wie?, nr 3 (2024): 233-253.
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sg czesto juz na poczatkowym etapie realizacji inwestycji, gdy ostateczny
koszt wykonania inwestycji nie jest jeszcze znany. Szczegélnego znacze-
nia nabiera to w warunkach gwaltownych i trudnych do przewidzenia
wzrostu cen materialéw budowlanych, kosztéw energii, paliwa i ustug
wykonaweczych, a takze wzrostu poziomu minimalnego wynagrodzenia
za prace. W takich realiach deweloper zmuszony jest kalkulowaé rentow-
no$¢ inwestycji z wieloletnim wyprzedzeniem, ponoszac znaczace ryzyko
gospodarcze.

Z tego wzgledu zasadne byloby rozwazenie dopuszczenia odpowiednio
skonstruowanych klauzul waloryzacyjnych, analogicznych do rozwia-
zan funkcjonujacych w zaméwieniach publicznych™”, umozliwiajacych
dostosowanie ceny do obiektywnych zmian kosztéw realizacji inwestycji.
Podobnie nalezatoby oceni¢ mozliwo$¢é umownego uregulowania skutkéw
rozbieznosci pomiedzy deklarowanym a rzeczywistym metrazem lokalu
poprzez odpowiednie zwiekszenie albo obnizenie ceny. Rozwigzania takie
moglyby w wielu przypadkach lepiej realizowa¢ interes obu stron niz
korzystanie wytacznie z sankeji odstapienia od umowy. Dla nabywcy zasad-
niczym celem pozostaje bowiem najczesciej uzyskanie lokalu mieszkalnego,
zwlaszcza gdy zawart juz umowe kredytu hipotecznego oraz poczynit
przygotowania zyciowe zwigzane z planowanym nabyciem nieruchomo-
$ci. Zasadne byloby zatem rozwazenie modelu, w ktérym nabywca dys-
ponowaltby wyborem pomiedzy odstgpieniem od umowy a odpowiednim
rozliczeniem finansowym.

Skoro przedmiotem niniejszego opracowania jest cel nabycia nierucho-
moSci jako przestanka decydujaca o objeciu danego podmiotu statusem
nabywcy w rozumieniu ustawy deweloperskiej, zasadne pozostaje réwniez
przedstawienie sytuacji prawnej dewelopera w relacji z podmiotem nie-
korzystajacym z tego rezimu ochronnego, w szczegdlnosci przedsigbiorca.
Taki zabieg pozwala ukazaé odmienny zakres ryzyka kontraktowego oraz
dostepnych mechanizméw ochrony intereséw dewelopera. W umowach
zawieranych przez dewelopera z innym przedsiebiorca nie znajduje zasto-
sowania ustawa deweloperska, co umozliwia znacznie szersze uksztatto-
wanie tresci stosunku obligacyjnego. W szczegélnosci dopuszczalne jest
zastrzezenie umownego prawa odstgpienia przystugujacego dewelope-
rowi, ograniczenie badz wylaczenie odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi
w granicach przewidzianych w art. 558 § 1 KC, a takze ustanowienie kar

17 Art. 439 Ustawy z dnia 11 wrze$nia 2019 r. - Prawo zamdéwien publicznych
(t.j. Dz.U. z 2026 1., poz. 252).
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umownych za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania
przez nabywajacego nieruchomo$é, w tym za opdznienie w zaplacie ceny
lub niestawienie sie¢ w wyznaczonym terminie do zawarcia umowy prze-
noszacej wlasnos¢ nieruchomosci w formie aktu notarialnego. Ponadto
strony moga wprowadzi¢ klauzule salwatoryjne przewidujace utrzyma-
nie w mocy pozostalej czeSci umowy w razie niewaznosci poszczegdl-
nych postanowieni, umownie uregulowaé zasady rozliczenn w przypadku
rozbieznosci pomiedzy deklarowang a rzeczywista powierzchnia lokalu
poprzez odpowiednia korekte ceny, jak réwniez zmodyfikowaé zakres
odpowiedzialnosci za dziatania podwykonawcéw w granicach dopusz-
czalnych przez KC.

3.2. Zbieg instrumentéw ochrony nabywcy
a odpowiedzialnos¢ deweloper

Jak juz wskazano, w sytuacji, gdy jedna ze stron umowy deweloperskiej
jest nabyweca zdefiniowany na gruncie art. 5 pkt 5 OchrNabDFG, docho-
dzi do rozszerzonego zakresu ochrony na podstawie przepiséw ustawy
deweloperskiej, kodeksu cywilnego oraz ustawy z dnia 30 maja 2014 r.
o prawach konsumenta, a tym samym znaczgcego wzrostu ryzyka dla
dewelopera. Poza przepisami OchrNabDFG, ktére nakladaja na dewelopera
wskazane powyzej obowiazki, pozycje nabywcy wzmacniaé bedg przepisy
KC. Dla przyktadu chodzi o konieczno$¢ stosowania art. 385° KC zwigzanego
z klauzulami abuzywnymi czy art. 556> KC wprowadzajacego domniemanie
istnienia wady w chwili przejscia niebezpieczenistwa na kupujacego przy
sprzedazy konsumenckiej. W konteks$cie ustawy o prawach konsumenta
nalezy podkreslié, ze chociaz art. 4 omawianego aktu wylacza stosowa-
nie przepiséw ustawy do uméw dotyczacych ustanawiania, nabywania
i przenoszenia wtasnosci nieruchomosci lub innych praw do nierucho-
moéci mieszkalnych, przewiduje on wyjatek w postaci koniecznosci sto-
sowania rozdziatu 2 ustawy o prawach konsumenta do takich stosunkéw.
Tym samym regulacje po§wiecone obowiazkom przedsiebiorcy z art. 8-11
ustawy o prawach konsumenta majg zastosowanie na gruncie stosunku
miedzy deweloperem a nabyweca z art.5 pkt 5 OchrNabDFG (o ryzyku, jakie
ponosi deweloper przy stosunku zawartym z tego typu nabywca w pdz-
niejszych rozwazaniach).

Charakterystyczng cecha uméw konsumenckich jest mozliwos¢ odej-
Scia od rozwigzan ustawowych, o ile stuzy to wzmocnieniu ochrony
strony nieprofesjonalnej. Przejawem tej ochrony na gruncie stosunkéw
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deweloperskich jest art. 42 OchrNabDFG (wcze$niej art. 28 z dnia 16 wrze-
$nia 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego). Nalezy podkresli¢, ze skutki prawne naruszenia art. 42
OchrNabDFG nie sg tozsame z konsekwencjami wynikajacymi z art. 384 KC.
Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego postanowienie wzorca umow-
nego pozostajace w sprzecznosci z ustawa dotkniete jest sankcja niewazno-
$ci. W konsekwencji art. 385' KC nie moze by¢ interpretowany jako przepis
przewidujacy odmienny skutek w rozumieniu art. 58 § 1in fine KC, w szcze-
gélnosci poprzez automatyczne zastapienie niewaznego postanowienia
odpowiednimi normami ustawowymi. Przyjecie przeciwnego stanowiska
prowadzitoby bowiem do niespéjnosci systemowej, polegajacej na tym,
ze w ramach abstrakcyjnej kontroli wzorca identyczne postanowienie
mogloby zostaé jedynie uznane za niedozwolone, natomiast po wpro-
wadzeniu go do konkretnej umowy podlegatoby sankcji niewaznosci na
podstawie art. 58 § 13 KC"®l. A contrario nalezy przyjaé, ze zgodnie z trescia
art. 42 OchrNabDFG w miejsce postanowiert umownych mniej korzyst-
nych dla nabywcy zastosowanie znajduja odpowiednie przepisy ustawy
deweloperskiej. Regulacja ta nie ustanawia zatem sankcji bezwzglednej
niewazno$ci catego stosunku prawnego, lecz prowadzi do bezskutecznosci
tych postanowient umowy, ktére pogarszaja sytuacje nabywcy wzgledem
ustawowego standardu ochrony. Jednocze$nie wskazana regulacja nie
pozbawia nabywcy uprawnienia do podwazania tresci umowy w oparciu
o przepisy dotyczace niedozwolonych postanowienn umownych. Odnosi
sie to do przypadkéw, w ktérych postanowienie wzorca, pomimo zacho-
wania formalnej zgodnosci z ustawa, prowadzi do uksztalttowania praw
i obowigzkéw konsumenta w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami oraz
razgco godzacy w jego interesy.

Powyzsze zagadnienia wymagaja zbadania wzajemnej relacji pomie-
dzy ustawami stuzacymi ochronie nabywcy, ktéry jednocze$nie posiada
status konsumenta. Zgodnie z obowiazujaca regula kolizyjna lex specialis
derogat legi generali pierwszenstwo stosowania nalezy przyznaé ustawie
deweloperskiej jako regulacji szczegélnej wzgledem ogdlnych przepiséw
dotyczacych ochrony konsumenckiej. Wprawdzie OchrNabDFG nie okre$la
wprost swojej relacji do przepiséw kodeksu cywilnego, jednak nie budzi
watpliwosci, ze znajduja one zastosowanie w zakresie spraw nieuregulo-
wanych w tej ustawie. W poprzednim stanie prawnym, obowigzujacym pod

18 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 13 stycznia 2011 r., III CZP 119/10, Legalis
nr 284858.
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rzgdami OchrNabU, ustawodawca wyraZnie przesadzit te kwestie w art. 27
ust. 6, wskazujac na konieczno$é stosowania przepiséw kodeksu cywilnego
w odniesieniu do rekojmi: ,W zakresie nieuregulowanym w przepisach
ust. 1-5 do odpowiedzialno$ci dewelopera za wady fizyczne i prawne lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego stosuje sie przepisy ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. - kodeks cywilny o rekojmi”. W OchrNabDFG ustawo-
dawca odstapit od powtdrzenia wskazanego unormowania. Jak wynika
z uzasadnienia projektu ustawy, pominiecie tego przepisu motywowano
stanowiskiem, ze regulacja deweloperska w sposéb wystarczajacy normuje
kwestie odpowiedzialnosci dewelopera za wady™!. Nie budzi jednak watpli-
wosci, Ze po przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci nabywcy przystuguja
uprawnienia z tytutu rekojmi przewidziane w kodeksie cywilnym, skoro
ustawa deweloperska nie ustanawia w tym zakresie odrebnego rezimu
prawnego. Reasumujac, zgodnie z zasada jednosci prawa cywilnego, wedle
ktérej kodeks cywilny stanowi podstawowy akt normatywny systemu
prawa prywatnego, pozostate regulacje cywilnoprawne, w tym ustawa
deweloperska, pozostaja z nim funkcjonalnie powigzane i znajdujg oparcie
W jego rozwigzaniach w zakresie spraw nieuregulowanych odmiennie.
Analizujac mozliwo$¢ zastosowania przepiséw KC dotyczacych ochrony
konsumenta na gruncie stosunku deweloperskiego, nalezy zauwazy¢, ze
OchrNabDFG w sposéb kompleksowy reguluje obowigzki dewelopera
wzgledem nabywcy. Ustawa ta zawiera ponadto rozbudowany katalog
powinnosci cigzacych na deweloperze jeszcze przed zawarciem umowy,
w szczegdblnosci w zakresie obowigzkéw informacyjnych. Z tego wzgledu
nalezy ja traktowaé jako regulacje szczegélng (lex specialis) wzgledem
ogdlnych przepiséw prawa konsumenckiego. Na tle przepiséw kodeksu
cywilnego, z perspektywy dewelopera zawierajacego umowe z nabywca
bedacym konsumentem, istotne znaczenie ma mozliwo$¢ postugiwania sie
wzorcami umownymi, stosownie do art. 384 KC. Korzystanie przez pod-
miot profesjonalny z tego rodzaju instrumentéw stanowi przejaw zasady
swobody uméw oraz racjonalizacji procesu kontraktowania. Cho¢ mogloby

19 Ponadto z uwagi na fakt, iz zawarta w art. 40 projektu procedura odbioru,

zglaszania i usuwania wad ma charakter kompletny, projekt nie zawiera odestania
do przepiséw KC dotyczacych rekojmi. Przepisy KC dotyczace rekojmi znajda nato-
miast zastosowanie do wad zglaszanych po przeniesieniu wlasnosci na nabywce” -
zob. Minister Rozwoju, Pracy i Technologii, Rzgdowy Projekt Ustawy o ochronie praw
nabywcy lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym,
druk nr 985 (Warszawa: Sejm Rzeczypospolitej Polskiej, IX kadencja, 2021), 3, 11.
https://www.sejm.gov.pl/sejmo.nsf/druk.xsp?nr=98s. [dostep: 10.4.2026).
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sie wydawad, ze ograniczony zakres negocjacji przy wykorzystaniu wzorca
ostabia pozycje strony nieprofesjonalnej, nie sposéb pominaé, iz wzorce
umowne petnia istotna funkcje gospodarcza, przyczyniajac sie do stan-
daryzacji stosunkéw prawnych, usprawnienia procesu zawierania uméw
oraz przyspieszenia obrotu na rynku.

4

Ochrona stabszej strony stosunku
deweloperskiego a cel nabycia nieruchomosci
przez nabywce

Zgodnie z zatozeniami prawodawcy OchrNabDFG ma na celu wzmocnienie

ochrony podmiotu nieprofesjonalnego w relacji z przedsiebiorca-dewelo-
perem. Tym samym nabywca, aby korzysta¢ z mechanizméw przypisanych

mu na mocy OchrNabDFG, musi naby¢ nieruchomos¢ w celu zaspokojenia

wlasnych potrzeb mieszkaniowych, a nie w celach inwestycyjnych. A cont-
rario, je$li nabywca kupuje lokal mieszkalny z zamiarem jego wynajmu lub

dalszej odsprzedazy, wowczas posiada cechy przedsiebiorcy, a tym samym

nie spetnia definicji konsumenta na gruncie KC. Jednak w jaki sposéb dewe-
loper moze pozyska¢ informacje o dazeniach nabywcy w zakresie sprze-
dawanej nieruchomosci? Ustawa nie wprowadza mechanizméw ochrony
podmiotu profesjonalnego przy takich dziataniach ze strony nabywcy.
Oznacza to, ze po przeniesieniu wlasnosci nieruchomosci z umowy dewelo-
perskiej nabywca ma prawo swobodnie dysponowaé swoja nieruchomoscia,
w tym wynajmowac ja lub odsprzeda¢ z zyskiem. Ustawodawca zapewnit
mu na gruncie OchrNabDFG znacznie wiekszg ochrone pomimo tego, ze

jego nieruchomo$é¢ byta ,tylko z nazwy” nieruchomoscia przeznaczong na
cele mieszkalne, a on sam przypisywat sobie status prawny konsumenta.
Ciekawym rozwigzaniem na tle powyzszych rozwazan mogtaby okaza¢
sie klauzula umowna przewidujgca mozliwo$¢ kontrolowania sytuacji
prawnej nieruchomoséci objetej umowa deweloperska®®’. Deweloperowi

20 Zob. Jennifer Park, Kyra Kim, ,Understanding Restrictive Covenant in Real
Estate” Realty Care Law. https://www.realtycarelaw.com/blog/understanding-
restrictive-covenant-in-real-estate. [dostep: 19.4.2026]. Wskazywany artykut
okresla poszczegdlne rodzaje klauzul restrictive covenants, ktére deweloperzy


https://www.realtycarelaw.com/blog/understanding-restrictive-covenant-in-real-estate
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przystugiwaloby w razie naruszenia klauzuli zakazujacej wynajmu lub
dalszej odsprzedazy przez okre$lony czas, pod rygorem skorzystania przez
dewelopera z prawa odkupu'®!l. Oczywiscie, takie zagadnienie budzitoby
szereg kontrowersji i wymagatoby doktadnego przeanalizowania, czy zysk
z najmu lub dalszej odsprzedazy pozostaje zwigzany z dziatalnoscia gospo-
darcza prowadzong przez nabywce nieruchomo$ci. Nalezy zauwazy¢, ze
nie tylko w Polsce dostrzegalne s3 na tym polu liczne ryzyka. Zachowania
nabywcéw oddziatujg na rynek nieruchomosci od wzrostu cen mieszkan,
przez wzrost czynszéw najmu, po wykupywanie zasobéw oferowanych
zaréwno na rynku pierwotnym, jak i wtérnym. Zjawisko to, w ocenie
potencjalnych indywidualnych nabywcéw lokali mieszkalnych, wywotuje
niekorzystne skutki w postaci ograniczenia podazy mieszkan dostepnych
do nabycia przez osoby fizyczne. Wskazuje sie réwniez, ze znaczacy napltyw
kapitatu inwestycyjnego przyczynia sie do wzrostu cen nieruchomosci
mieszkalnych. W konsekwencji coraz mniejsza liczba 0séb dysponuje zdol-
no$cig finansowa pozwalajaca na zakup wlasnego lokalu, przez co zwigksza
sie grupa oséb zmuszonych do korzystania z najmu. Rosnacy popyt na
lokale wynajmowane, przy jednoczesnym niewystarczajagcym wzroscie
ich podazy, prowadzi natomiast do podwyzszenia stawek czynszowych'®?!,

Tezauryzacja oznacza nabywanie, kumulowanie oraz przechowywanie
sktadnikéw majatkowych w celu zachowania zawartej w nich wartosci
ekonomicznej albo osiggniecia korzysci majatkowej w przysztosci poprzez

moga wprowadzaé do swoich uméw. Dla przyktadu restriction on leasing polega na
ograniczaniu mozliwo$ci wynajmu nieruchomosci, przez $cisle wskazany czas.

21 Klauzule ograniczajace albo wylaczajace mozliwo$¢ wynajmowania nieru-
chomo$ci sg stosowane w wielu porzadkach prawnych, zwtaszcza w regulaminach
wspélnot mieszkaniowych, spétdzielni oraz strukturach condominium. Ich podsta-
wowym celem jest przeciwdzialanie najmom krétkoterminowym realizowanym
za poérednictwem platform cyfrowych, takich jak Airbnb, w szczegdlnosci w seg-
mentach nieruchomosci o wyzszym standardzie. Jako potwierdzenie wskazaé
mozna, ze w praktyce regulaminy condominium czesto przewiduja minimalny
dopuszczalny okres najmu, przykladowo sze$¢ albo dwanascie miesiecy, badz
wprost zakazujg ,transient or hotel-like use”, czyli uzytkowania o charakterze
hotelowym lub przej$ciowym - zob. Fletcher Tilton PC, ,Airbnb Rentals Pose
Novel Issues for Condominium Associations and Unit Owners”, Fletcher Tilton PC
24 pazdziernika 2024. https://www.fletchertilton.com/airbnb-rentals-pose-novel-
issues-for-condominium-associations-and-unit-owners/. [dostep: 28.4.2026].

22 Aleksandra Wilk, ,Nabywanie lokali w celach inwestycyjnych - uwagi de
lege lata i de lege ferenda”, [w:] Nabywanie lokali. Terazniejszosé i perspektywy, red.
Elzbieta Badura, Anna Kazmierczyk (Warszawa: C.H. Beck, 2024), 181.


https://www.fletchertilton.com/airbnb-rentals-pose-novel-issues-for-condominium-associations-and-unit-owners/
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ich zbycie z zyskiem™®!. Analizujac sytuacje prawna dewelopera i nabywcy
nieruchomosci w celach tezauryzacji majatku, nalezy zaznaczy¢, ze ustawa
deweloperska nie wskazuje wprost, ze nabywajacy (w rozumieniu, np.
art. 5 pkt 5 OchrNabDFG) musi naby¢ nieruchomo$é w celu zaspokojenia
wtlasnych potrzeb mieszkaniowych. Jednakze, majac na wzgledzie wcze-
$niej przywotane ratio legis ustawy deweloperskiej oraz zasade wyktadni
celowos$ciowej, przepisy ustawy deweloperskiej powinny odnosi¢ sie
wylacznie do podmiotu nabywajacego nieruchomosé¢ w celu zaspokoje-
nia potrzeb mieszkaniowych. Prawodawca powinien dazy¢ do wigkszej
przejrzystosci OchrNabDFG. Obecnie ustawa deweloperska nie wytacza
z definicji nabywcy podmiotéw, ktére nabywaja kolejna nieruchomosé
mieszkalng. Tak uksztaltowana regulacja sprawia, ze zapewnia si¢ niena-
lezytej (sprzecznej z celem ustawy) ochrony prawnej tylko z tego powodu,
ze nabyweca jest osobg fizyczna, a lokal lub dom jednorodzinny spelnia
ustawowy wymodg nieruchomosci mieszkalnej. Podmiot, ktéry nabywa
kolejna nieruchomos$é w celach tezauryzacji majatku, nie znajduje sie
w pozycji ,stabszej strony”, a tym samym nie wymaga szczegdlnej ochrony.

5 | Uwagi podsumowujgce i postulaty de lege ferenda

Rozszerzenie zakresu ochrony nabywcy ponad ogélny standard ochrony
konsumenckiej, w szczegélnosci poprzez szczegétowe unormowanie uméw
deweloperskich oraz odpowiedzialnosci za jako$¢ §wiadczenia, nalezy
postrzega¢ jako instrument stuzacy urzeczywistnianiu prawa do miesz-
kania. Umowa deweloperska powinna by¢ bowiem ujmowana jako szcze-
gblny stosunek obligacyjny, ktérego funkcja jest zapewnienie réwnowagi
kontraktowej pomiedzy stronami. Jednoczeénie juz sama nazwa ustawy
regulujacej te materie wskazuje, ze zasadniczym zalozeniem ustawodawcy
stato sie wzmocnienie pozycji strony nieprofesjonalnej. Uksztaltowanie
ustawy deweloperskiej jako kolejnego aktu prawnego koncentrujacego
sie przede wszystkim na ochronie konsumenta doprowadzito do margi-
nalizacji tego, ze deweloper pelni zarazem istotng funkcje gospodarcza
i spoteczna, uczestniczac w realizacji konstytucyjnego obowiazku wtadz

23 Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 24 maja
2017 1., 1 SA/P0 1426/16, Legalis nr 1635284.
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publicznych ukierunkowanego na wspieranie zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych obywateli. Dodatkowo dostrzegalna jest tendencjalegislacyjna
zmierzajaca do dalszego rozszerzania zakresu ochrony konsumenta kosz-
tem innych wartosci podlegajacych ochronie prawnej, w tym wolnosci
dziatalno$ci gospodarczej oraz zasady swobody uméw.

Majac na uwadze przedstawione rozwazania, zasadne wydaje sie roz-
wazenie nowelizacji ustawy deweloperskiej poprzez wprowadzenie zréz-
nicowanego modelu ochrony oséb fizycznych w zaleznosci od celu nabycia
nieruchomosci. W szczegdlnosci odmiennie powinien zostaé uksztattowany
zakres ochrony podmiotéw realizujacych konstytucyjnie gwarantowane
prawo do mieszkania oraz podmiotéw dokonujacych nabycia w celach
inwestycyjnych badz kapitalowych. Autorka ma swiadomo$¢, ze ustalenie
motywacji nabywcy wiaze sie z istotnymi ograniczeniami natury dowo-
dowej, a w realiach obrotu prawnego czesto nie poddaje sie jednoznacznej
weryfikacji na etapie zawierania umowy deweloperskiej. Skoro jednak ratio
legis szczegblnej ochrony przewidzianej w ustawie deweloperskiej pozo-
staje w $cistym zwigzku z zabezpieczeniem potrzeb mieszkaniowych osoby
fizycznej, przestanka ta powinna mieé relewantne znaczenie dla okreslenia
zakresu przyznawanych uprawnien ochronnych. W konsekwencji naleza-
toby rozwazy¢ wprowadzenie rozwigzan normatywnych umozliwiajacych
uwzglednienie celu nabycia réwniez po przeniesieniu prawa wlasnosci
lokalu, w tym poprzez dopuszczenie postanowiert umownych pozwala-
jacych na weryfikacje statusu prawnego nieruchomosci w oznaczonym
okresie po przeniesieniu wiasnosci, przy zachowaniu zasady proporcjo-
nalnosci oraz poszanowaniu autonomii woli stron.

Jak wskazano, aktualny model regulacyjny w sposéb istotny ogranicza
mozliwo$¢ umownego zarzadzania ryzykiem przez dewelopera. W rela-
cji z osobg fizyczna spetniajaca kryteria nabywcy deweloper pozostaje
zwigzany bezwzglednie obowigzujacymi przepisami ustawy deweloper-
skiej, ktére w znacznym zakresie wylaczajg swobode ksztattowania tresci
stosunku prawnego w sposéb uwzgledniajacy jego interes prawny. Jedno-
czeénie pojecie nabywcy odpowiada definicji konsumenta, co prowadzi
do objecia tego podmiotu réwnoleglym rezimem ochrony konsumenckiej.
W konsekwencji dochodzi do kumulacji mechanizméw ochronnych po
stronie osoby fizycznej, przy jednoczesnym ograniczeniu dopuszczalnosci
stosowania umownych instrumentéw zabezpieczajacych interes dewelo-
pera. Stan ten prowadzi do wyrazZnej asymetrii praw i obowigzkéw stron
stosunku deweloperskiego.
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Skoro w praktyce wystepuja przypadki, w ktérych nabywca po nabyciu
nieruchomosci wykorzystuje ja w celach zarobkowych, w szczegdlnosci
przeznacza ja na najem, co w istocie potwierdza jej inwestycyjny charakter,
zasadne pozostaje rozwazenie odpowiednich rozwigzan legislacyjnych.
Jednym z mozliwych kierunkéw zmian mogtoby by¢ wprowadzenie cza-
sowego ograniczenia uprawnienia nabywcy do oddawania nieruchomosci
w najem lub czerpania z niej innych korzysci majgtkowych. Mechanizm
ten méglby zosta¢ oparty na konstrukcji zblizonej do tej, ktéra przyjeto
w art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy o podatku dochodowym od 0séb fizycznych'*,
poprzez ustanowienie okreslonego okresu kwalifikowanego przeznacze-
nia nieruchomosci na cele mieszkaniowe jako przestanki zachowania
statusu nabywcy. W razie naruszenia wskazanego okresu deweloperowi
moglyby przystugiwaé okreslone $wiadczenia kompensacyjne, przykta-
dowo zryczattowane odszkodowanie odpowiadajace ryzykom i obcigze-
niom ponoszonym uprzednio w zwigzku z koniecznoscia zapewnienia
podwyzszonego standardu ochrony prawnej nabywcy. Rozwigzania tego
rodzaju mogtyby prowadzié do czeSciowego przywrdcenia réwnowagi
kontraktowej, przy jednoczesnym poszanowaniu zasady proporcjonalnosci
ingerencji w sfere praw konsumenta.

Rozwazania poczynione w niniejszym artykule prowadza do wniosku,
ze kwalifikacja danego podmiotu jako nabywcy nie powinna opiera¢ sie
wytacznie na formalnych kryteriach sprowadzajacych sie do posiadania
statusu osoby fizycznej oraz zlozenia o§wiadczenia o niezwigzaniu trans-
akeji z dziatalno$cia gospodarcza. Z perspektywy dewelopera rozstrzy-
gniecie to ma bowiem donioste znaczenie prawne i ekonomiczne, gdyz
determinuje zakres cigzacych na nim obowigzkéw ustawowych, poziom
ryzyka kontraktowego oraz intensywno$¢ odpowiedzialnosci wzgledem
drugiej strony. Objecie szczegélnym rezimem ochronnym oséb nabywaja-
cych nieruchomosci faktycznie w celach inwestycyjnych lub zarobkowych
prowadzi do sytuacji, w ktérej instrumenty przewidziane dla ochrony
strony stabszej stosowane sa wobec podmiotéw niewymagajacych tak
daleko idacej ingerencji ustawodawczej. W konsekwencji deweloper ponosi
zwiekszone koszty oraz ograniczenia regulacyjne takze w relacjach, ktére
gospodarczo majg charakter inwestycyjny, a nie konsumencki.

Nalezy przy tym ponownie wskazaé, ze zasadniczym celem ustawy
deweloperskiej byto zapewnienie szczegélnej ochrony osobom fizycznym

24 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. 0 podatku dochodowym od oséb fizycznych
(t.j. Dz.U. z 2025 1., poz. 1366).
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nabywajacym nieruchomo$¢ w celu zaspokojenia wilasnych potrzeb
mieszkaniowych, a wiec podmiotom, dla ktérych nabywany dom stanowi
przestrzen zyciowa, a nie instrument lokowania kapitatu. Taki kierunek
regulacji pozostaje Scisle zwigzany z realizacjg prawa do mieszkania oraz
potrzeba zabezpieczenia uczestnikéw rynku znajdujacych sie w stabszej
pozycji negocjacyjnej wobec profesjonalnego dewelopera. Osoby fizyczne,
ktére dokonuja nabycia nieruchomosci w celach inwestycyjnych, nie pozo-
staja jednak pozbawione ochrony prawnej, gdyz nadal korzystaja z ogdl-
nych instrumentéw przewidzianych w kodeksie cywilnym, w szczegdlnosci
dotyczacych odpowiedzialno$ci kontraktowej, rekojmi, wad o$wiadczen
woli czy niedozwolonych postanowiert umownych, o ile wystepuja jako
konsumenci. Trudno zatem uznaé za w pelni racjonalne tak szerokie ujmo-
wanie pojecia nabywcy w ustawie deweloperskiej, ktére pozwala korzy-
staé ze szczegblnego rezimu ochronnego réwniez podmiotom faktycznie
niewystepujacym jako strony stabsze w stosunku prawnym.

Z tego wzgledu zasadne byloby bardziej precyzyjne badanie rzeczy-
wistego celu nabycia nieruchomosci, obejmujace ocene caloksztattu
okoliczno$ci danej transakeji, a nie poprzestawanie wylacznie na kry-
teriach formalnych. Takie podejscie sprzyjatoby trafniejszemu kierowa-
niu ochrony ustawowej do podmiotéw rzeczywiscie jej wymagajacych,
a zarazem ograniczaloby nadmierne obcigzenia regulacyjne po stronie
deweloperéw. W szerszej perspektywie mogloby to réwniez wspieraé
bardziej proporcjonalne ksztaltowanie polityki mieszkaniowej panistwa,
opartej na réwnowazeniu intereséw publicznych i prywatnych oraz zwiek-
szaniu realnej dostepnosci mieszkan.
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