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Pan
Wtodzimierz Czarzasty
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Szanowny Panie Marszatku,

uprzejmie przekazuje odpowiedzZ na interpelacje nr 13562 Pani Postanki Wioletty Marii
Kulpy w sprawie postepowania toczgcego sie od 2013 r. przed sqdami, dotyczgcego braku
zawarcia aktow notarialnych przez dewelopera z nabywcami lokali mieszkalnych przy ul.

Zyznej w Ptocku.

W pierwszej kolejnosci nalezy podkreslié, ze interpelacja poselska stanowi instrument
kontroli parlamentarnej odnoszacej sie do dziatania organéw wifadzy wykonawczej —
Prezesa Rady Ministrow i pozostatych cztonkéw Rady Ministrow, znajdujgcy oparcie w art.
115 ust. 1 Konstytucji RP, za$ doprecyzowany normatywnie w przepisach Rozdziatu 4
Regulaminu Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (tj. MP z 2022 r., poz. 990 ze zm., dalej:

Regulamin).

Zgodnie z art. 192 ust. 1 Regulaminu postowi przystuguje prawo ztozenia interpelacji
w sprawach o zasadniczym charakterze i odnoszacych sie do probleméw zwigzanych
z szeroko rozumiang politykg panstwa. Interpelacja winna zatem dotyczy¢ kwestii

wigzacych sie ze strategicznymi dziataniami rzadu, sprawami o duzej doniostosci
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spotecznej, ogniskujgcymi uwage szerokich kregdw spotecznych. Jest ona instrumentem

kontroli sprawowanej przez postéw nad dziataniami rzadu.

W Swietle powyiszego zawarte w interpelacji Pani Postanki kwestie w zasadzie
nie obejmujg okolicznosci, ktére mogg stanowié¢ przedmiot interpelacji. Odnoszg sie
bowiem nie do polityki paristwa — w tym wypadku — dziatan Ministra Sprawiedliwosci,
lecz konkretnych zdarzen, ktére pozostajg w zwigzku z okreslong sprawg karnga,

zakonczong prawomocnym wyrokiem.

W zwigzku z tym, ze merytoryczna ocena orzeczenn sgdowych wykracza poza zakres
nadzoru administracyjnego nad dziatalnosciag administracyjng saddéw powszechnych,
mozliwe jest jedynie ogdlne odniesienie sie do problematyki podniesionej
w udostepnionej korespondencji, natomiast brak jest podstaw prawnych
do uwzglednienia wniosku Pani Postanki o ,sprawdzenie catego postepowania w tej
sprawie przez Ministerstwo Sprawiedliwosci zaréwno przed sqdami w Ptocku — Sgd

Rejonowy i Okregowy, jak rowniez Sqd Apelacyjny w todzi Il Wydziat Karny” (ad 4).

Ad1i3

Pytania zmierzajg do uzyskania porady prawnej w konkretnej sprawie. W szczegélnosci
poza zakresem wtasciwosci resortu pozostaje ocena, czy w konkretnej sprawie istnieje
zagrozenie utraty mozliwosci nabycia prawa wtasnosci przez osoby, ktére zawarty umowe
przedwstepng sprzedazy lokalu mieszkalnego z deweloperem w przypadku, gdy komornik
dokonat zajecia prawa wifasnosci nieruchomosci. Ministerstwo Sprawiedliwosci
nie udziela porad prawnych ani nie wydaje opinii prawnych na wniosek podmiotéw
zewnetrznych. Do rozpatrywania indywidualnych stanéw faktycznych — co do zasady —

uprawnione sg wytgcznie sgdy powszechne.

W zwigzku z powyzszym, przedstawiam ogélne informacje, dotyczgce obowigzujgcego

prawa. Zaznaczam, ze ponizsze stanowisko nie stanowi wigzgcej wyktadni prawa.
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W aktualnie obowigzujgcym stanie prawnym, zgodnie z definicjg legalng zawartg w art. 5
pkt 6 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym?, przez umowe
deweloperskg rozumie sie umowe zawartg miedzy nabywcg a deweloperem,
na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje sie do:

1. wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
i przeniesienia wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu
na nabywece albo

2. zabudowania nieruchomosci gruntowej stanowigcej przedmiot wtasnosci
lub uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym i przeniesienia na nabywce
wtasnosci tej nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng
nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej czesci witasnosci tej nieruchomosci wraz
zprawem do wytgcznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu

potrzeb mieszkaniowych.

Nabywca zobowigzuje sie natomiast do spetnienia swiadczenia pienieznego na poczet

nabycia tego prawa.

Umowa deweloperska ma zatem —w Swietle tresci art. 156 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964
r. — Kodeks cywilny? — charakter umowy zobowigzujgcej do definitywnego przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci. Jej minimalng tres¢, ktéra moze zostac rozszerzona wolg stron,
okresla expressis verbis art. 35 ust. 1 ustawy deweloperskiej. Jak wynika z pkt 19 tego
przepisu, umowa deweloperska zawiera miedzy innymi zobowigzanie dewelopera
do wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
i przeniesienia wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu

na nabywce albo przeniesienia na nabywce wtasnosci nieruchomosci wraz z domem

1 Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 695, z 2025
r. poz. 758, 1077 oraz 1167); dalej: ,,ustawa deweloperska”.

2 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2025 r. poz. 1071, 1172 oraz 1508);
dalej: ,k.c.”
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jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu
jednorodzinnego stanowigcego odrebng nieruchomos$é lub przeniesienia utamkowej
czeSci witasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wytgcznego korzystania z czesci

nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

Zgodnie z przedstawionym w interpelacji stanem faktycznym, w niniejszej sprawie nie
tylko nie wyodrebniono wtasnosci lokali w budynku, lecz budynek nie zostat odebrany
przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego. Fakt ten uniemozliwia stwierdzenie,
ze obiekt zostat ukoriczony zgodnie z projektem i z przepisami, a takze, ze jest bezpieczny

i nadaje sie do uzytkowania.

W odniesieniu do ewentualnej odpowiedzialnosci cywilnoprawnej dewelopera, nalezy
zauwazyé, ze przedstawione informacje uniemozliwiajg dokonanie pogtebionej analizy
prawnej z perspektywy potencjalnych roszczen wynikajagcych wprost z uméw
deweloperskich. Mozna jedynie zaktadaé, ze w ich tresci zostaty zastrzezone kary
umowne, ktdre mogtyby by¢ dochodzone od dewelopera przez mieszkancéw za

opdznienia w przekazaniu lokalu.

Dalej idacg odpowiedzialnos¢ dewelopera za niewykonanie zobowigzania mozna
wywodzi¢ z art. 471 k.c., z ktérego wynika, ze dtuznik obowigzany jest do naprawienia
szkody powstatej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzania, chyba ze
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest nastepstwem okolicznosci, za ktére dtuznik
odpowiedzialnosci nie ponosi3. Obok niewykonania lub wykonania nienalezytego
zobowigzania oraz szkody poniesionej przez wierzyciela, przestankg odpowiedzialnosci
jest takze istnienie normalnego zwigzku przyczynowego miedzy naruszeniem przez
dtuznika postanowien umownych a szkodg wierzyciela. Podkreslenia wymaga

jednoczesnie fakt, ze odszkodowanie za nienalezyte wykonanie umowy jest Swiadczeniem

3 Zob. uchwata Sgdu Najwyzszego z dnia 9 grudnia 2010 r., sygn. |ll CZP 104/10, OSNC 2011, nr 7—
8, poz. 79
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majacym naprawié szkode spowodowang niewtasciwym dziataniem badZ zaniechaniem
dtuznika. Tym samym jest to roszczenie o innym charakterze niz roszczenie o wykonanie
umowy i ma na celu wyrdwnanie uszczerbku wywotanego nieprawidtowym zachowaniem
kontrahenta®. Utatwieniem dochodzenia roszczen na tej podstawie moze byé zmiana
rozktadu ciezaru dowodu, gdyz zgodnie z art. 471 k.c. ciezar dowodu spoczywa na dtuzniku
chcacym zwolni¢ sie z odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
zobowigzania przez wykazanie, ze stan ten wynikat z okolicznosci, za ktére nie ponosi on

odpowiedzialnosci®.

Wsrdd ewentualnych dziatan, jakie moga zostaé podjete przez nabywce z uwagi
na niezrealizowanie $wiadczenia gtéwnego w terminie wynikajagcym z umowy, jest takze
odstgpienie od umowy na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 6 ustawy deweloperskiej.
Dla zaistnienia podstawy odstgpienia bez znaczenia pozostaje przyczyna niedotrzymania
terminu do przewtaszczenia nieruchomosci. Juz sam fakt opdznienia w wykonaniu
natozonego na dewelopera obowigzku stanowi podstawe do ztozenia o$wiadczenia
o odstgpieniu od umowy, niezaleznie od powoddw takiego stanu rzeczy. Strona bedzie
uprawniona do odstgpienia réwniez w przypadku niezawinionego opdzZnienia
dewelopera, gdyz — w obliczu tego, ze traktowany jest on jak profesjonalista — powinien
on wyznaczac termin spetnienia przez siebie Swiadczenia tak, by minimalizowa¢ ryzyko
jego przekroczenia®. Zanim jednak dokonana zostanie czynno$¢ definitywna, nabywca
musi wyznaczy¢ deweloperowi 120-dniowy termin na przeniesienie praw wynikajgcych
z umowy. Dopiero w razie bezskutecznego uptywu terminu, nabywca jest uprawniony

do ztozenia o$wiadczenia o odstgpieniu od niej (art. 43 ust. 3 ustawy deweloperskiej).

4 Wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2009 r., sygn. Il CSK 435/08

5 Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2013 r., sygn. Il PK 344/12

6 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 19 listopada 2021 r., sygn. V ACa 67/20

7 Niewykluczone jest wyznaczenie dtuzszego terminu, o ktérym mowa w art. 43 ust. 3 ustawy
deweloperskiej. W takim przypadku strony wigze dtuzszy termin. A. Goldiszewicz, [w:] Ustawa
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz, Warszawa 2023, art. 43, teza nr 11.
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Pomocnicze zastosowanie moze znalez¢ takze art. 491 § 1 k.c., umozliwiajac nie tylko
odstgpienie od umowy po uptywie terminu, lecz takze zgdanie wykonania zobowigzania
oraz naprawienia szkody wyniktej ze zwtoki. Wyznaczony przez nabywce okres
na podstawie art. 43 ust. 3 ustawy deweloperskiej nie ma jednak wptywu na naliczanie
kary umownej z tytutu opdznienia badz — w przypadku, gdy strony nie zastrzegty kary
umowne]j — zgdanie naprawienia szkody wyniktej z niewykonania zobowigzania, o czym
mowa powyzej®. Nalezy zaznaczyé rowniez, ze na gruncie umowy deweloperskiej aktualna
pozostaje zasada, zgodnie z ktéra wskutek odstgpienia od umowy powinien zostac
przywrdécony stan sprzed zawarcia umowy, w szczegdlnosci powinien nastgpi¢ zwrot

Swiadczen otrzymanych przez strony (art. 494 § 1 k.c.).

Jedynie na marginesie warto zauwazy¢, ze w przypadku spetnienia wszelkich formalnosci
zwigzanych z odbiorem budynku, nabywcy moga wystgpic z powddztwem opartym na art.
64 k.c. o stwierdzenie obowigzku dewelopera ztozenia oswiadczenia woli o przeniesieniu
wiasnosci lokali, ktére to orzeczenie sadu ma charakter konstytutywny i zastepuje
to oswiadczenie — jezeli wcigz uchylatby sie on od wypetnienia tego obowigzku®. Z tresci
art. 64 k.c. wynika, ze przepis ten dotyczy wytgcznie spraw, w ktérych obowigzek ztozenia
oSwiadczenia woli jest wystarczajgco skonkretyzowany pod wzgledem podmiotowo-
przedmiotowym, odpowiadajgc w petni uksztattowanemu roszczeniul®. Co szczegdlnie
istotne z perspektywy omawianego zagadnienia, zrodtem roszczenia o przeniesienie
wtasnosci jest umowa przedwstepna, zawarta w formie przewidzianej dla waznosci
umowy przyrzeczonej, przez ktdrg strony zobowigzujg sie do zawarcia umowy
przenoszacej wtasnos¢ (art. 389 w zw. z art. 390 § 2 w zw. z art. 155 § 1 k.c. in principio)'?,

co implikuje konieczno$¢ zachowania formy aktu notarialnego.

Na podstawie przedstawionych w interpelacji informacji nie sposéb jednak jednoznacznie

stwierdzi¢, kiedy mieszkaricy budynku przy ul. Zyznej 47 w Ptocku zawarli umowy, a tym

8 A. Goldiszewicz, [w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego..., art. 43, teza nr 11
% R. Trzaskowski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$¢ ogdlna, cz. 2 (art. 56—125),

red. J. Gudowski, Warszawa 2021, art. 64, teza nr 4

10 Wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 r., sygn. IV CK 519/03, IC 2005/2

11 Wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 30 czerwca 2004 r., sygn. IV CK 519/03
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samym, czy znajdg wobec nich zastosowanie przepisy aktualnie obowigzujacej ustawy
deweloperskiej albo ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego'?, ktéra jako pierwsza ustanawiata szczegdlne

zasady ochrony praw nabywcéw lokali od deweloperdw, czy jedynie Kodeksu cywilnego.

Zauwazy¢ jednak nalezy, ze obecnie funkcjonujgce rozwigzania wyznaczajg
satysfakcjonujgcy standard ochrony, minimalizujgc ryzyko dziatan nieuczciwych
deweloperdw, czego jednak nie gwarantowat stan prawny przed wejsciem w zycie ustawy
z 2011 r. Woéwczas bowiem tego rodzaju umowy zazwyczaj zawierane byty w zwyktej

formie pisemnej, ktéra wykluczata skorzystanie z regulacji zawartych w art. 64 k.c.

Ad 2

Zgodnie z art. 519 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks postepowania karnego (Dz.U.
z 2025 r. poz. 46, z pdin. zm., k.p.k.) od prawomocnego wyroku sadu odwotawczego
konczacego postepowanie oraz od prawomocnego postanowienia sgdu odwotawczego
0 umorzeniu postepowania i zastosowaniu Srodka zabezpieczajgcego okreslonego w art.
93a Kodeksu karnego moze by¢ wniesiona kasacja. Przepisu art. 425 § 2 k.p.k. zdanie

trzecie nie stosuje sie.

Do wniesienia kasacji uprawnione sg strony. Strona, ktéra nie zaskarzyta orzeczenia sadu
pierwszej instancji, nie moze wnie$¢ kasacji od orzeczenia sadu odwotawczego, jezeli
orzeczenie sgdu pierwszej instancji utrzymano w mocy lub zmieniono na jej korzysé.
Ograniczenie, o ktérym mowa w § 2, nie dotyczy uchybien wymienionych w art. 439 (art.

520 § 1-3 k.p.k.).

Z kolei na podstawie art. 521 § 1 k.p.k. Prokurator Generalny, a takze Rzecznik Praw

Obywatelskich moze wnies¢ kasacje od kazdego prawomocnego orzeczenia sadu

12 Ustawa z dnia 16 wrzesénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. z 2021 r. poz. 1445); weszta w zycie dnia 29 kwietnia 2012 r.
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koriczacego postepowanie. Organy te majg prawo zada¢ do wgladu akt sadowych
i prokuratorskich oraz akt innych organdéw SsScigania po zakoriczeniu postepowania

i zapadnieciu rozstrzygniecia (§ 3).

Kasacja nadzwyczajna na korzys¢ sprawcy moze by¢ wniesiona w kazdym czasie.
Natomiast termin do wniesienia kasacji nadzwyczajnej dotyczy tylko kasacji wnoszonej
na niekorzys¢ sprawcy. Jest to termin prekluzyjny zwigzany z kierunkiem zaskarzenia.
Okresla on, ze niedopuszczalne jest uwzglednienie kasacji na niekorzys¢ oskarzonego
whniesionej po uptywie roku od uprawomocnienia sie (art. 524 § 3 KPK). Termin ten

nie moze zostac przywrécony.

tacze wyrazy szacunku

Dariusz Mazur
Podsekretarz Stanu
Podsekretarz Stanu Dariusz Mazur

/podpisano elektronicznie/
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