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PRZEPISY KARNE W USTAWIE DEWELOPERSKIE)

1. WPROWADZENIE

Ustawa z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym' (dalej
ustawa deweloperska) konczy sie, jak znakomita wiekszos$¢ ustaw w polskim po-
rzadku prawnym, szeregiem przepiséw o charakterze karnym. Zadaniem tych
przepiséw jest zmotywowanie deweloperéw do sumiennego wykonywania
licznych obowigzkow stuzacych ochronie nabywcéw, ktére ustawa deweloper-
ska na nich naklada.

Mozna sie zastanawia¢, czy sieganie do regulacji o charakterze karnym ma
w tym przypadku sens. Jesli siegniemy do art. 57-62 ustawy deweloperskiej, za-
uwazymy, ze odpowiedzialnosci karnej (lub wykroczeniowej) podlegaja takie
kwestie, jak brak zapewnienia nabywcy rachunku powierniczego, podanie nie-
prawdziwych danych w prospekcie informacyjnym, brak zgody wierzyciela hipo-
tecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie wlasnosci czy dokonywanie wyplat
z rachunkéw powierniczych niezgodnie z regulacjami ustawy deweloperskiej.

Pytanie o sens takiej regulacji wynika z dwéch problemoéw, ktére zawsze beda
wigzaly sie z zagadnieniem odpowiedzialnosci karnej. Po pierwsze, jest to pro-
blem proporcjonalnosci regulacji przewidujacej tego rodzaju odpowiedzialnos¢
do jej przedmiotu. Jesli wyobrazimy sobie scene w celi zakladu karnego, w kto-
rej siedzi dw6ch wieZnidéw, i na pytanie jednego: ,za co siedzisz?” drugi odpo-
wiada: ,za podanie nieprawdy w prospekcie informacyjnym”, bedzie jasne, ze

1 Ustawa z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r. poz. 1177).
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ustawodawca zagalopowal sie, wprowadzajac przestepstwo z art. 57 ustawy
deweloperskiej przewidujace kare pozbawienia wolnosci do lat dwéch za tego
rodzaju czyn. Zresztg kara pozbawienia wolnosci, ktéra — nie oszukujmy si¢ —
zapewne nigdy nie zostanie orzeczona za czyn z ww. przepisu, nie jest az takim
problemem. Trzeba pamietac, ze wyrok karny skazujacy nawet na kare grzywny
moze skomplikowaé czyjes zycie, co jest zwigzane z odpowiednim wpisem do
tzw. karty karnej i jego skutkami. Uzasadnione wydaja si¢ w tym zakresie nie-
$mialo zadawane pytania o to, dlaczego osoby wykonujace prace zarobkowa
na rzecz deweloperéw (na przyklad w dziale sprzedazy) mialyby ryzykowaé
odpowiedzialnoscig karng za naruszenie wymogow ustawy.

Drugim problemem jest kwestia indywidualizacji odpowiedzialnosci karnej.
Dziatalno$¢ deweloperska prowadzona jest w znakomitej wiekszosci przez spot-
ki prawa handlowego. Z kolei odpowiedzialno$¢ karna zwigzana jest z dziatal-
noscia cztowieka. Ten problem ustawodawca dostrzegl, wprowadzajac art. 61
ustawy deweloperskiej, ktory stanowi, ze jezeli deweloperem jest podmiot
niebedacy osoba fizyczna, odpowiedzialno$é przewidziana w art. 57-60 pono-
si osoba fizyczna dzialajgca w imieniu lub w interesie dewelopera w ramach
uprawnienia lub obowiazku do jego reprezentowania lub podejmowania w jego
imieniu decyzji. Na pierwszy rzut oka wydaje sie to nawet dobrym pomystem,
ale ustalenie takiej osoby w strukturze liczacej czasami po kilkanascie, kilkadzie-
sigt czy kilkuset pracownikéw czasami bedzie nie lada wyzwaniem dla organéw
Scigania, a czasami moze sie po prostu nie udac.

Kolejnym problemem jest zwigzana z taka regulacja konieczno$¢ zaangazo-
wania organdéw $cigania w zwalczanie ,przestepczosci deweloperskiej”, ktéra
nikogo tak naprawde w organach $cigania nie interesuje, a takze skomplikowa-
ny i dlugotrwaly charakter procedur sadowych prowadzacych do wymierzenia
sprawiedliwosci. Nie bedzie chyba przesady w stwierdzeniu, Ze na sprawie-
dliwos¢ akurat w sadach karnych trzeba czeka¢ najdtuzej, przy czym czeka sie
dokladnie tyle samo na wyrok skazujacy, co uniewinniajacy.

Mozna wiec wyrazi¢ zdziwienie, ze ustawodawca zamiast siega¢ do przepiséw
o charakterze karnym, nie wprowadzit w tym zakresie odpowiedzialnosci o cha-
rakterze administracyjnym w postaci np. kar pienieznych. Taki charakter odpowie-
dzialnosci bylby, po pierwsze, po prostu szybszy i bardziej efektywny, po drugie, nie
prowadzitby do nikomu niepotrzebnej kryminalizacji oséb pracujacych w branzy
deweloperskiej, a po trzecie, nie wiazalby sie z koniecznoscig ustalenia odpowie-
dzialnosci konkretnego czlowieka, tylko dalby mozliwo$¢ obciazenia tg odpowie-
dzialno$cia dewelopera w postaci konkretnej spétki prawa handlowego. Z cala
pewnoscia ryzyko odpowiedzialnosci przekladajacej sie na konkretne pienigdze
w konkretnej karze pienieznej byloby wystarczajacym motywatorem do przygoto-
wania rzetelnego prospektu informacyjnego czy zawarcia umowy o prowadzenie
mieszkaniowego rachunku powierniczego. Tymczasem mamy w ustawie dewe-
loperskiej tradycyjne, siermiezne rozwigzanie w postaci przepiséw, ktére zreszta
bardzo trudno bedzie w praktyce zastosowac, o czym ponizej.
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2. PRZEPISY KARNE W ,, STARE})” | W ,,NOWE}” USTAWIE DEWELOPERSKIE)

Warto zauwazy¢, ze katalog czynéw karalnych w nowej ustawie dewelo-
perskiej ulegl rozszerzeniu w stosunku do poprzedniej ustawy, to jest ustawy
2 16.09.2011 r.> W ww. ustawie mieliSmy jedno wykroczenie w art. 32, ktéry
stanowil: ,kto, bedac deweloperem, pracownikiem dewelopera lub inng osoba
obowigzang w ramach umowy z deweloperem do sporzadzenia prospektu in-
formacyjnego, nie sporzadza tego prospektu podlega karze grzywny”. Dodat-
kowo ww. ustawa przewidywala dwa przestepstwa — pierwsze z art. 33, ktory
stanowil, ze: ,kto, bedac odpowiedzialnym za informacje zawarte w prospekcie
informacyjnym podaje nieprawdziwe lub zataja prawdziwe informacje, podle-
ga grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2”
i drugie z art. 34, ktéry stanowil, ze: ,kto, wbrew przepisom ustawy wyplaca
deweloperowi srodki zgromadzone na zamknietym mieszkaniowym rachunku
powierniczym lub otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym, podlega
grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2”.

W aktualnym stanie prawnym w prawie niezmienionym ksztalcie pozostata
odpowiedzialno$¢ wykroczeniowa za czyn polegajacy na niesporzadzeniu pro-
spektu informacyjnego. Zgodnie z art. 58 ustawy deweloperskiej ,kto, bedac
obowigzanym do sporzadzenia prospektu informacyjnego, nie sporzadza tego
prospektu mimo rozpoczecia sprzedazy, podlega karze grzywny”. Na uwage
zastuguje fakt, Ze ustawodawca w opisie znamion zrezygnowatl ze wskazania
Zrédla powinnosci sporzadzenia prospektu (,kto, bedac deweloperem, pracow-
nikiem dewelopera lub inng osoba obowiazana w ramach umowy z dewelope-
rem”) na rzecz wskazania samego obowiazku (,kto, bedac obowigzanym do
sporzadzenia prospektu informacyjnego”). Inng, wazng zmiang jest wskazanie
momentu, od ktérego zalezy ewentualna odpowiedzialnos¢ z tego tytutu na
~rozpoczecie sprzedazy”, ktore to pojecie zostato zdefiniowane w art. 5 pkt 11
ustawy deweloperskiej. Nadal czyn ten jest zagrozony karg grzywny.

Prawie niezmieniony pozostal przepis przewidujacy odpowiedzialnoé¢ karng
za czyn polegajacy na podaniu nieprawdziwych lub zatajeniu prawdziwych
informacji w prospekcie informacyjnym (aktualnie obok informacji pojawity
sie dane, chociaz wydaje si¢ to zabiegiem niepotrzebnym). Z przepisem tym
jest chyba najwiekszy problem, gdyz przewiduje on surowa odpowiedzialnosé
— gbérna granica ustawowego zagrozenia karg wynosi dwa lata pozbawienia
wolnosci. Przede wszystkim nalezy zwréci¢ uwage na to, ze na dobra sprawe
deweloper ponosi odpowiedzialnos¢ karng za umieszczenie w prospekcie nie-
prawdziwych informacji, nawet jeéli ten prospekt nie zostanie przedstawiony
nabywcy nieruchomosci. Wydaje sie, ze takie rozwigzanie nie ma sensu — jesli
juz wprowadzac przepis karny, to za takie podanie nieprawdziwych informacji,
ktore wprowadzito lub chociaz moglo wprowadzi¢ w blad potencjalnego na-

2 Ustawa z 16.09.2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-

go (Dz.U. z 2021 . poz. 1445).
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bywece, ktéry miat szanse zapoznac sie z tym dokumentem. Po drugie, przepis
ten odnosi sie do wszystkich informacji zawartych w prospekcie, a tych jest bar-
dzo wiele — od prostych informacji odnoénie do danych adresowych dewelope-
ra, po bardziej zaawansowane dotyczace danego zadania inwestycyjnego, az po
dosy¢ skomplikowane dane dotyczace zagospodarowania terenu i sasiedztwa.
Wydaje sie, ze rozsadne byloby ograniczenie odpowiedzialnosci karnej w tym
zakresie do istotnych informacji i danych, ktére znalazly sie w prospekcie in-
formacyjnym. Wreszcie nalezy zauwazy¢, ze sensowne byloby uksztaltowanie
odpowiedzialnosci karnej w ww. zakresie w ten sposob, Ze karalne bytoby po-
danie w prospekcie takich nieprawdziwych informacji, ktére mialy wplyw na
podjecie przez nabywce decyzji o nabyciu lokalu. Tymczasem mamy formalne
przestepstwo, zagrozone dosy¢ wysoka karg, ktérego spoleczna szkodliwosc¢,
bez uwzglednienia ww. zastrzezen, jest bardzo niewielka.

Nalezy takze zwréci¢ uwage, ze prospekt informacyjny jest szczegélnym do-
kumentem, ktérego tres¢ okresla zalacznik do ustawy deweloperskiej, w ktérym
przewidziano wymog przedstawienia bardzo wielu, niekiedy szczegétowych
informacji. W odniesieniu do wielu z nich nie ma watpliwosci, jak je ustali¢ — wy-
nikaja one po prostu z dokumentéw w postaci np. informacji z ksiegi wieczystej,
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czy projektu budow-
lanego. Niestety jest tez cze$¢, w ktorej deweloper musi dokonaé oceny stanu
faktycznego, i tu moga pojawic sie nieporozumienia. W jednej z istotnych czesci
prospektu deweloper musi wskaza¢: ,informacje dotyczace obiektéw istnieja-
cych polozonych w sasiedztwie inwestycji i wplywajacych na warunki zycia”
oraz wskazaé ,uwarunkowania lokalizacji inwestycji wynikajace z istniejacego
stanu uzytkowania terenéw sasiednich (np. z funkgji terenu, stref ochronnych,
ucigzliwosci)”. Nie ulega watpliwosci, ze ta czes¢ prospektu jest ocenna, wiec
trudno deweloperom zarzucaé podanie nieprawdy tam, gdzie dokonuja ocen.
Z perspektywy nabywecy ta czg$¢ prospektu jest dosy¢ istotna, ale przeciez zna-
komita wiekszo$¢ nabywcow doskonale orientuje sie co do tego, co znajduje sie
w blizszej i dalszej okolicy inwestycji, w ktérej zamierzaja naby¢ nieruchomosé.
W takiej sytuacji réwniez pocigganie dewelopera do odpowiedzialnosci karnej
wydaje sie by¢ pozbawione wiekszego sensu.

Dosy¢ znacznym zmianom w stosunku do dotychczasowego stanu prawnego
ulegly przepisy karne odnoszace sie do wyplaty deweloperom srodkéw pieniez-
nych na rachunkach powierniczych. Zgodnie z art. 34 uchylonej ustawy dewelo-
perskiej ,kto wbrew przepisom ustawy wyplaca deweloperowi srodki zgroma-
dzone na zamknietym mieszkaniowym rachunku powierniczym lub otwartym
mieszkaniowym rachunku powierniczym, podlega grzywnie, karze ogranicze-
nia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2”. W aktualnie obowigzujacym
art. 62 ustawy deweloperskiej karalne jest dokonanie wyplaty deweloperowi
$rodkéw zgromadzonych na zamknietym mieszkaniowym rachunku powier-
niczym niezgodnie z art. 15, otwartym mieszkaniowym rachunku powierni-
czym niezgodnie z art. 16, otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym
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bez przeprowadzenia kontroli zakonczenia kazdego z etapow przedsiewziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego zgodnie z art. 17 ust. 4-6, otwar-
tym mieszkaniowym rachunku powierniczym niezgodnie z art. 17 ust. 8 usta-
wy. Te zmiane ocenic¢ nalezy — co zaskakujace — pozytywnie. Faktycznie takie
doprecyzowanie zasad odpowiedzialnosci karnej ma swdj sens, chociaz i tak
w mojej ocenie obarczanie pracownikéw bankéw odpowiedzialnoscig karna
za realizacje przelewow jest nonsensem. Regulacja ta pomija ten istotny aspekt
rzeczywistosci, ze struktury bankéw sa bardzo rozbudowane i co do zasady
kto inny dokonuje weryfikacji stanu faktycznego, a kto inny realizuje przele-
wy, wiec w takiej sytuacji przepis, o ktérym mowa powyzej, nie ma po prostu
wiekszego sensu. Nikt na jego podstawie nie bedzie mégl zosta¢ pociagniety
do odpowiedzialnosci karnej, gdyz trudno osobie realizujacej przelew zarzucac
umyslne wykonanie tej czynnosci z naruszeniem ustawy, skoro osoba ta nie zaj-
muje sie zazwyczaj weryfikacja tego, czy warunki ustawy zostaly zachowane.

W nowej ustawie deweloperskiej pojawily sie dwa nowe przestepstwa, kto6-
re nie wystepowaly dotychczas w naszym systemie prawnym. I tak, zgodnie
z art. 57 ustawy deweloperskiej, ,kto, bedac obowiazanym do zapewnienia na-
bywcom jednego ze Srodkéw ochrony wplat dokonywanych przez nabywce
okreslonych w art. 6 ust. 1, nie spelnia tego obowiazku podlega grzywnie, karze
ograniczenia wolnosci albo karze pozbawienia wolnosci do lat 2”. Przestepstwo
ma charakter umyslny, a poszczegdlne jego znamiona nie budza wigekszych wat-
pliwosci. Nalezy zwréci¢ uwage na fakt, Ze umowa rachunku powierniczego ma
szczegOlny charakterico do zasady bank moze ja wypowiedzie¢ jedynie z waznych
powodéw. Na deweloperze spoczywa w takiej sytuacji obowiazek niezwlocznego
zawarcia nowej umowy z innym bankiem, lecz — jak wiadomo — wypowiedzenie
umowy przez jeden bank z waznych powodéw moze utrudnia¢ zawarcie umowy
zinnym bankiem. Banki z kolei nie majg obowigzku zawierania tego rodzaju uméw
z deweloperami. Sytuacja taka bedzie wiec trudna do karnoprawnej oceny, jezeli
deweloper pomimo zachowania nalezytej starannosci, z przyczyn od siebie nieza-
leznych, nie bedzie w stanie zawrze¢ umowy z bankiem.

Ostatnim z przepiséw przewidujacych odpowiedzialnos¢ karna jest art. 60
ustawy deweloperskiej, ktéry stanowi, ze ,kto, bedac obowigzanym do po-
siadania w chwili rozpoczecia sprzedazy zgody wierzyciela hipotecznego lub
zobowigzania do jej udzielenia, o ktérych mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2,
nie spelnia tego obowiazku podlega grzywnie”. Posiadanie zgody wierzyciela
hipotecznego lub zobowiazanie do jej udzielenia jest wiec kolejnym z obowiaz-
koéw, ktérego niewykonanie przy rozpoczeciu sprzedazy naraza dewelopera na
odpowiedzialnos¢ karna.

Kwestia ustalenia momentu rozpoczecia sprzedazy wcale nie musi by¢ latwa.
Nalezy pamieta¢, ze jest to termin prawny i nie nalezy go utozsamiac z tym, co
potocznie mozemy rozumiec¢ pod tym pojeciem. Rozpoczeciem sprzedazy — zgod-
nie z ustawa deweloperska —jest podanie do publicznej wiadomosci informacji na
temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednoro-
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dzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego oraz gotowosci do zawierania z nabywcami uméw deweloper-
skich lub innych umoéw regulowanych ustawg deweloperska. Ogoélny i wielo-
znaczny charakter tej definicji z cala pewnoscig nie bedzie utatwiat ustalenia, czy
w istocie moment rozpoczecia sprzedazy juz nastapit i deweloper powinien wy-
pelnic¢ juz wszystkie wymogi ustawy zwigzane z tym momentem, czy tez mamy
do czynienia ze swego rodzaju falstartem po stronie dewelopera, ktéry by¢ moze
formalnie wszed! juz w etap inwestycji, ktéry wypelnia definicje ,rozpoczecia
sprzedazy”, ale w rzeczywistosci jeszcze mu do tego momentu daleko.

3. PODSUMOWANIE

Trudno wyrazi¢ inng ocene karnoprawnych regulacji ustawy deweloperskiej
niz krytyczna. Wydaje sie, Ze sg one wynikiem swego rodzaju przyzwyczajenia
ustawodawcy, ktéry w wigkszosci przypadkéw w taki wlasnie sposéb widzi
zapewnienie skutecznosci wprowadzanych regulacji. Regulacje w ww. zakresie
sa nieprzemyslane, niespdjne i brakuje im osadzenia w rzeczywistosci. Pewnym
znacznikiem sensownosci tego rodzaju regulacji jest fakt, ze w ciaggu ponad dzie-
sieciu lat obowigzywania poprzedniej ustawy na gruncie jej przepiséw karnych
nie doszto do uksztaltowania w zasadzie zadnej konkretnej linii orzeczniczej.
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