Zestawienie uwag zgtoszonych w ramach konsultacji publicznych do projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym i ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw (UD361)

Projekt ustawy
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1 Bieglych metrazu rozliczeniowego elementéw konstrukcyjnych P E) . “?, dzenic d fg‘ 2
Sadowveh o ) ] i ) czestym zmianom. Wprowadzenie definicji
qdaowy (stupy, $ciany nos$ne) oraz powierzchni technicznych opartej na konkretnej PN budzi ryzyko

(szachty, ~wnegki instalacyjne). W  przypadku | legislacyjne. Projektodawca opiera zmiang art.
powierzchni dodatkowych (balkony, tarasy, loggie) | 5a na obliczeniu powierzchni uzytkowej

wprowadzenie ~ wymogu  obligatoryjnego  ich | zgodnie z Prawem budowlanym.
wykazywania w umowie jako pozycji odrebnej,
wylaczonej z wyliczenia ceny za m? powierzchni
uzytkowej lokalu.

Brak jednolitej metodologii obliczania powierzchni
powoduje  obecnie  wzrost liczby postgpowan
sagdowych o zwrot czgséci ceny, gdyz biegli dochodza
do sprzecznych wnioskéw w zalezno$ci od przyjetej
wyktadni  (normatywnej  vs.  konsumenckiej).
Proponowana Zmiana eliminuje konflikt
interpretacyjny: nabywca placi za  przestrzen
mieszkalng, a nie za konstrukcj¢ obiektu.
Ujednolicenie  metodologii  ukroci  arbitralnos¢
deweloperow, a tym samym ograniczy koszty
spoteczne i procesowe generowane przez dtugotrwate
spory sadowe.




Krajowa Izba
Gospodarcza,
Komitet ds.
Nieruchomosci

Art. 1 pkt 3 (Art.
17 ustawy
zmieniane;j)

Kontrola banku przed kazda wyptata srodkow

Projekt przewiduje, ze przed kazda wyptata srodkow
z mieszkaniowego rachunku powierniczego bank albo
kasa bedzie dokonywa¢ kontroli dewelopera. Zakres
kontroli  obejmuje  m.in. tytut prawny do
nieruchomosci, brak postepowan restrukturyzacyjnych
1 upadtosciowych, pozwolenie na budowe, sposob
wydatkowania srodkow, brak zaleglo$ci
publicznoprawnych, rozliczenia z wykonawcami
i podwykonawcami, sktadki na DFG, zobowigzania
wobec  nabywcéw  oraz  przekazanie  oplaty
rezerwacyjnej na rachunek powierniczy.

Projektowane rozwigzanie jest nadmiernie szerokie.
Obecna ustawa deweloperska juz przewiduje
mechanizmy kontroli mieszkaniowego rachunku
powierniczego po zakonczeniu realizacji kazdego
z etapow, jako warunek wyptaty srodkéw z rachunku
powierniczego. Dodatkowo funkcjonuje Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny, ktéry stanowi odrgbny system
zabezpieczenia $rodkow nabywcoéw. Projektowane
przepisy spowoduja przesunigcie roli banku w
kierunku podmiotu quasi-nadzorczego nad cala
dzialalnoscia dewelopera, nie tylko nad
prawidlowos$cia  wyptaty S$rodkéw z  rachunku
powierniczego.

W praktyce oznacza to znaczace zwigkszenie liczby
kontroli. Wyptaty z mieszkaniowego rachunku
powierniczego  nie  nastgpuja  wylgcznie  po

Uwaga uwzgledniona




zakonczeniu etapow inwestycji, ale moga by¢
zwigzane z biezacym wplywem $srodkéw od kolejnych
nabywcow. Jezeli przed kazda taka wyplata bank
bedzie zobowigzany do przeprowadzenia szerokiej
kontroli, liczba czynno$ci kontrolnych moze istotnie
wzrosng¢ w stosunku do obecnego modelu.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze kazda kontrola
generuje koszt — po dewelopera, a posrednio réwniez
catego procesu inwestycyjnego. Konieczne bedzie
przygotowywanie co chwile dokumentéw,
o$wiadczen, zaswiadczen, potwierdzen, wyjasnien i
korespondencji z bankiem. W przypadku inwestycji
obejmujacych wigksza liczbg lokali oraz wigksza
liczbe wyptat z rachunku powierniczego moze to
oznacza¢ powstanie statego, dodatkowego obcigzenia
administracyjnego.

Watpliwe jest, czy tak rozbudowany mechanizm wnosi
realnie nowa jako$¢ do systemu ochrony nabywcy.
Skoro ustawa deweloperska juz przewiduje kontrole
etapow, rachunek powierniczy, obowigzki
informacyjne, ewidencj¢ = DFG oraz  DFQG,
to projektowane rozwigzanie moze w praktyce
prowadzi¢ przede wszystkim do zwigkszenia
formalizmu 1 biurokracji, bez proporcjonalnego
wzrostu poziomu ochrony nabywcow.

W praktyce banki, chcgc ograniczy¢ wtasne ryzyko,
moga stosowa przepisy w sposob nadmiernie
ostrozny 1 wstrzymywaé wyplaty roéwniez w
sytuacjach nieistotnych albo spornych.




Moze to prowadzi¢ do zatorow platniczych. Jezeli
bank wstrzyma wyptate z rachunku powierniczego,
deweloper moze mie¢ trudno$¢ z terminowym
regulowaniem zobowigzan wobec wykonawcow.
To z kolei moze doprowadzi¢ do dalszych opoznien,
czyli doktadnie tego zjawiska, ktéremu projekt
ma przeciwdzialaé.

W  konsekwencji projektowany mechanizm moze
wywola¢ efekt odwrotny od zamierzonego: zamiast
zwigksza¢  bezpieczenstwo  nabywcoOw,  moze
zwigkszy¢ koszty finansowania inwestycji, wydhuzy¢
obieg srodkow, skomplikowa¢ relacje z wykonawcami
1 podwykonawcami oraz zwigkszy¢ ryzyko opdznien.

Proponujemy zatem ograniczenie kontroli banku do
sytuacji rzeczywiscie istotnych z punktu widzenia
ochrony nabywcéw, w  szczegdlnosci  wyplat
zwigzanych z zakonczeniem etapdéw inwestycji, albo
co  najmniej istotne  uproszczenie  kontroli
dokonywanej przed innymi wyplatami.

Bez takich zmian projektowany mechanizm moze sta¢
si¢  kolejnym  kosztownym 1 czasochlonnym
obowigzkiem formalnym, ktéry zwigksza obcigzenia
organizacyjne deweloperow 1 bankéw, ale nie
przektada si¢ w sposdb proporcjonalny na realne
zwigkszenie ochrony nabywcow.

Polskie
Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow
1 Bieglych

Art. 1 pkt 3 (art.
17 ustawy
zmienianej)

Ustawowe zdefiniowanie ,,standardu weryfikacji” dla
osoby posiadajacej uprawnienia budowlane dziatajace;j
na zlecenie banku, z ograniczeniem kontroli do
weryfikacji  zgodno$ci  stanu  faktycznego z

Uwaga nieuwzgledniona

Podkresli¢ nalezy, ze obecne brzmienie art. 17
wskazuje na kontrole dokonywang przez osobe




Sadowych

harmonogramem przedsigwzigcia (tzw. kamienie

milowe).
Obecne  brzmienie  przepisu  rodzi  ryzyko
nadinterpretacji zakresu kontroli przez instytucje

finansowe, co prowadzi do ,,paralizu decyzyjnego” i
nieuzasadnionego wstrzymywania transz wyptat. Jako
eksperci postulujemy skoncentrowanie kontroli na
kluczowych etapach budowy (kamieniach milowych).
Zbyt drobiazgowa, nieustrukturyzowana weryfikacja
prowadzi do powierzchownosci kontroli technicznej,

posiadajaca odpowiednie uprawnienia. Do
projektodawcy nie zglaszano probleméw z
interpretacja wskazanego przepisu. Ponadto w
ocenie projektodawcy wstrzymanie wyplaty w
przypadku sytuacji budzacych watpliwosc,
stanowi zabezpieczenie srodkéw nabywcy 1 jest
spojne  z celem zmian wprowadzanych
niniejsza ustawa.

co w efekcie obniza bezpieczenstwo $rodkow
nabywcdow, zamiast je zwigkszac.
Polskie Art. 1 pkt 5 (art. Wprowadz‘en.le bezw.zglqd‘neg.o obowigzku Uwaga nieuwzgledniona
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. ‘ powoduje koszt po stronie dewelopera (optata
Sadowych budynki, drogi, ekrany  akustyczne, trwata

infrastruktura). Wprowadzenie przepisu uznajacego
razacg rozbiezno$¢ miedzy wizualizacja a stanem
faktycznym (pominig¢cie negatywnych elementow
otoczenia) za wadg istotng, stanowiaca podstawe do
odstapienia od umowy deweloperskiej. Wizualizacje
staty si¢ narzedziem ,kreatywnego tuszowania”
rzeczywistosci, co wprowadza nabywcow w btad co
do realnego  standardu Jako
rzeczoznawcy postulujemy, aby wizualizacja stala si¢
dokumentem rzetelnie stan
faktyczny w promieniu oddzialywania inwestycji.
»Marketingowe upickszanie” rzeczywistosci (np.
usuwanie ekranow akustycznych czy pobliskich

zamieszkania.

odzwierciedlajagcym

dla grafika), ktory moze si¢ zwigkszy¢ po
dodaniu dodatkowych obostrzen, a zwigkszenie
to zostanie prawdopodobnie przerzucone na
nabywcow. Wyrazne oznaczenie obrazu jako
wizualizacji daje potencjalnemu nabywcy
wystarczajacg informacj¢. Ponadto, biorac pod
uwage, ze deweloper wskazuje adres
inwestycji, obecnie nabywca moze skorzystac z

narzgdzi takich jak Google Maps, ktore
umozliwiajg wirtualny spacer po okolicy
inwestycji.




zostac
interesow konsumenta. Taka zmiana
prawna da bieglym twarda podstawe do oceny
,wprowadzenia w btad”, eliminujac subiektywizm w
ocenie wizualizacji.

ucigzliwych obiektow) musi uznane za

naruszenie

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 1 pkt Sa

(art. 19a ust.
ustawy
zmieniane;j)

19 wust.
obrazu

Projektowany art.
wygenerowaniu

la. dot. informacji o
(wizualizacji)  lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przy uzyciu
sztucznej inteligencji jest w ocenie Stowarzyszenia
bezwartosciowa dla potencjalnego nabywcy. Wiadoma
rzecza jest, ze wizualizacja dotyczy nieistniejacego
obiektu, a czy ona jest wykonana przy uzyciu
oprogramowania komputerowego czy przy uzyciu
sztucznej inteligencji jest dla nabywcy bez znaczenia.
Al czy oprogramowanie komputerowe to tylko
narzedzia jak pidro, otdwek czy maszyna do pisania.
Zreszta, za kilka lat trudno bedzie
wizualizacje, w ktorej uzycie Al nie mialoby miejsca.
Zdaniem SNRP zmiana zbedna.

znalez¢

Uwaga nieuwzgledniona

W projektowanym przepisie chodzi o wyrazny
komunikat pozwalajacy unikng¢ wprowadzenia
w blad, ze obraz, ktéry widzi potencjalny
nabywca jest realnym zdjeciem z inwestycji.
Dzisiejsza technologia pozwala na
wygenerowanie grafik wysoce realistycznych,
ktore potencjalnie mogtyby wprowadzi¢ w btad
np. klienta starszego. Przepis nie ma na celu
odroznienia  grafik  stworzonych  przez
cztowieka od grafik stworzonych przez Al, za$
zdje¢ od wysoce realistycznych wizualizacji.

PZFD

Art. 1 pkt Sa

(art. 19a ust.

ustawy
zmienianej)

Projekt Ustawy zaklada dodanie do zakresu informacji
udostepnianych przez dewelopera na wiasnej stronie
internetowe] - rzutu lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego z uwzglednieniem powierzchni
uzytkowej kazdego z pomieszczen tego lokalu lub
domu oraz rzutu pomieszczen przynaleznych.
Publikowanie rzutu lokalu lub domu to standardowa
praktyka na rynku deweloperskim. Klient ma

mozliwo$¢ zapoznania si¢ z rozktadem pomieszczen

Uwaga nieuwzgledniona

Przepis dotyczy strony internetowej
dewelopera 1 nie wskazuje w zadnym razie, ze
rzut pomieszczenia przynaleznego ma by¢
dotaczony w pakiecie do konkretnego lokalu
mieszkalnego. Jesli deweloper wskazuje na
swojej stronie internetowej lokale uzytkowe na
sprzedaz, to w ofercie ich dotyczacej winien
zamies$ci¢ rzuty.




lokalu  czy domu. Polski Zwigzek  Firm
Deweloperskich  rekomenduje  czlonkom  PZFD
publikowanie planow mieszkan w Kodeksie Dobrych
Praktyk PZFD. Co wigcej, rekomendujemy naszym
cztonkom, aby przedstawione na rzutach meble
odwzorowane byly w rzeczywistej skali, by w sposob
rzetelny 1 uczciwy oddawaé przestrzen uzytkowa
pomieszczen oraz aby na rzutach oznaczaé rowniez
sposob otwierania okien i drzwi w lokalu, co rowniez
mogltoby zosta¢ uwzglednione przez ustawodawce w
projekcie, jako pozadana, dobra praktyka rynkowa.

Zwracamy przy tym uwage, ze publikowanie rzutu
pomieszczenia przynaleznego nie jest standardowa
praktyka i
zamieszczanie rzutdw pomieszczen przynaleznych
przy rzucie lokalu lub domu ,pakietowo” (w
przepisach zaproponowano spdjnik oraz pomigdzy
rzutem lokalu lub domu oraz rzutem pomieszczen
przynaleznych). W  przypadku = wprowadzenia
zamieszczenia  rzutu

nie powinno by¢ rozumiane jako

obowigzku pomieszczen
przynaleznych, nalezy doprecyzowaé, ze moga by¢
one zamieszczane na stronie www jako osobny od
lokali lub domow element. W praktyce obrotu, lokale
nie s3 bowiem ,sparowane” z poszczegdlnymi
lokalami, a klient moze wybra¢ konkretny ,,dodatek”

do mieszkania z okreslonej szerszej puli.

Dodatkowe postulaty do przepiséw o jawnosci cen:

Ponadto:

1. Przepis art. 19a wskazuje jedynie ustawowe
minimum, ktére deweloper musi zawrze¢ na
swojej stronie internetowej i1 nie blokuje w
zadnym razie mozliwosci zamieszczenia
wiekszej ilosci informac;ji.

2. Tre$¢ uwagi stanowi zagadnienie, ktore
stanowi przedmiot odrebnych prac
legislacyjnych, jak sam shlusznie zauwazyt
uwagodawca.

3. Przepis art. 19b nie wskazuje na koniecznos¢
przekazywania danych przed ich publikacja.
Nakazuje on przekazywanie danych z art. 19a,
ktore muszg zosta¢ publikowane wraz z
rozpoczeciem sprzedazy. Projektodawca stoi na
stanowisku, ze moment rozpoczecia sprzedazy
jest momentem wlasciwym do rozpoczgcia
egzekwowania obowiazku, gdyz od tego dnia
dane sa  prezentowane potencjalnym
nabywcom.




Whnosimy o:

1. PZFD postuluje wyrazne rozroznienie zakresu
obowigzkéw wynikajacych z art. 19a 1 19b Ustawy
deweloperskiej, tak aby zakres danych publikowanych
na stronie internetowej dewelopera mogt by¢ szerszy
niz zakres danych przekazywanych do wlasciwego
ministra.

2. PZFD postuluje wypracowanie jednolitego wzoru
formatu  przekazywania danych, obejmujacego
wylacznie informacje najistotniejsze oraz okreslanie
tego wzoru w formie rozporzadzenia, a nie
komunikatu wlasciwego ministra.

3. PZFD postuluje, aby dane byly przekazywane po
raz pierwszy przy rozpoczeciu publikacji informacji
oraz nastgpnie kazdorazowo przy zmianie cennika.

W ocenie PZFD nalezy rozrdzni¢ zakres obowigzkow
wyrazonych w art. 19a 1 19b Ustawy deweloperskie;.
O ile deweloper moze publikowa¢ szeroki zakres
informacji na swojej stronie internetowej, o tyle pewne
dane nie musza by¢ obligatoryjnie przesylane do
wlasciwego ministra. Gromadzenie danych na stronie
dane.gov.pl ma shuzy¢ celom analitycznym, a do tych
celow nie jest wymagane przesylanie np. linku do
prospektu informacyjnego albo rzutu lokalu lub domu
czy pomieszczen przynaleznych. Obecny wyglad
rekomendowanej, ministerialne; tabeli jest
rozbudowany w wiersze 1 kolumny. Znajduje si¢ tam




wiele informacji np. dotyczacych samego dewelopera
tj. numer NIP, KRS, forma prawna. Taka rozpigtos¢
tabeli utrudnia tatwe, jasne odczytanie pliku. W celu
realizacji tego postulatu nalezy wypracowaé wzor
formatu przekazywania danych, ktéry bedzie zawierat
dane najpotrzebniejsze do dokonania analizy rynku
mieszkaniowego. Wzor proponowanego formatu
stanowi zatgcznik nr 1 do niniejszego pisma.
Propozycja zostala opracowana w konsultacji z
firmami deweloperskimi oraz dostawcami
oprogramowania. Proponujemy, aby zakres danych
publikowanych na stronie www byt szerszy od danych
przekazywanych do wlasciwego ministra. Poza tym,
proponujemy, aby przekazywanie danych odbywato
si¢ po raz pierwszy oraz przy kazdej zmianie cennika.
Do realizacji powyzszych propozycji, nalezy dokonac
zmiany w obowigzujacych przepisach:

Art. 19a [Obowiazek prowadzenia strony internetowe;j |

,»1. Deweloper ma obowigzek prowadzenia wlasnej
strony internetowej, na ktorej, od dnia rozpoczecia
sprzedazy, a w przypadku zawierania umoéw
rezerwacyjnych, o ktorych mowa w art. 29 ust. 2,
przed zawarciem pierwszej takiej umowy, do dnia
przeniesienia praw z ostatniej] umowy deweloperskiej
lub ostatniej umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt
2, 3 lub 5, dotyczacej przedsigwzigcia
deweloperskiego lub  zadania  inwestycyjnego,
udostepnia czes¢ ogdlng prospektu informacyjnego,
dotyczacego tego przedsigwzigcia deweloperskiego




lub zadania inwestycyjnego, i podaje informacje o
adresie jego siedziby, a w przypadku gdy deweloper
jest osobg fizyczna adresie gléwnego miejsca
wykonywania dzialalnosci gospodarczej, adresie

lokalu, w ktorym prowadzona jest sprzedaz, sposobie
kontaktu nabywcy z deweloperem, lokalizacji
przedsigwziecia  deweloperskiego  lub  zadania
inwestycyjnego, rzut lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego z uwzglednieniem powierzchni
uzytkowej kazdego z pomieszczen tego lokalu lub
domu, rzut pomieszczen przynaleznych [...]”

Jednoczesnie zwracamy uwage, ze W toku prac
legislacyjnych jest réwniez drugi projekt poselski,
ktory zaktada przekazywanie danych w ujednoliconym
formacie, a takze publikacj¢ wzoru formatu w formie
komunikatu ministra wlasciwego ds. informatyzacji.
PZFD zlozylo uwagi do powyzszego projektu —
poparcie dla propozycji ujednolicenia formatu
przekazywania danych wraz z wlasng propozycja, ale
brak poparcia dla formy, w jakiej mialby by¢
publikowany wzér formatu (komunikat ministra
wiasciwego ds. informatyzacji). Obszerna
argumentacja co do powyzszego, znajduje si¢ w
pisSmie stanowigcym zalgcznik nr 1 do niniejszego
pisma.

Powyzsze ma znaczenie, poniewaz oznacza, Zze
rownolegle procedowane s3 dwa projekty, ktore
dotyczg jednej materii.
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PZFD

Art. 1 pkt 5b

(art. 19a ust. la
ustawy
zmienianej)

W projektowanych przepisach zasadne jest wyrazne
rozroznienie  dwéch  odmiennych
informacyjnych. Pierwszy z nich dotyczy sytuacji, w
ktérej obraz bedacy wizualizacjg inwestycji zostal

obowigzkow

wygenerowany przy uzyciu sztucznej inteligencji.
Drugi odnosi si¢ natomiast do realnego zdjecia, ktore
nie przedstawia bezposrednio oferowanej inwestycji,
lecz inng cze$¢ przedsigwzigcia deweloperskiego, inng
inwestycje tego samego dewelopera albo elementy
otoczenia, ktore moga zosta¢ blednie utozsamione z
przedmiotem sprzedazy.

Cel projektowanej regulacji nalezy oceni¢ pozytywnie.
Nabywca powinien otrzymywaé jasng, rzetelng i
niewprowadzajaca w blad informacje o tym, co
faktycznie oglada oraz jaki charakter ma prezentowany
material. Ma to szczegdlne znaczenie na rynku
deweloperskim, gdzie decyzja o zakupie lokalu czgsto
podejmowana jest na wczesnym etapie realizacji
inwestycji, a wigc W oparciu o materialy
marketingowe, wizualizacje, rzuty, opisy 1 zdjecia
pogladowe. Transparentno$¢ w tym zakresie wzmacnia
ochron¢ nabywcy 1 ogranicza ryzyko, ze material
promocyjny odebrany  jako
odzwierciedlenie przysztego wygladu inwestycji.

zostanie wierne

Jednoczesnie  projektowana  regulacja

uwzglednia¢ praktyczne aspekty tworzenia materialow

powinna

marketingowych przez przedsigbiorcoOw.

Pojecie ,,sztucznej inteligencji” nie ma obecnie

Uwaga nieuwzgledniona

Podkresli¢ nalezy fakt, ze celem
projektowanego przepisu nie jest wyrdznienie
grafik stworzonych przez sztuczng inteligencje.
Przepis jedynie podkresla, ze obowigzek
informacyjny dotyczy wszelkich wizualizacji,
zardbwno tych stworzonych przez grafikow
komputerowych, jak 1 wygenerowanych przez
Al Celem przepisu jest jedynie podkreslenie,
ze dany obraz nie stanowi zdjecia, poniewaz
obecna technologia pozwala na wygenerowanie
obrazéw na tyle realistycznych, ze mogg zostaé
pomylone ze zdjeciem. Projektodawca nie
podziela réwniez obawy dotyczacej braku
czytelnosci strony internetowej. Podkresli¢
nalezy, ze spelnieniem standardu bedzie np.
natozenie znaku wodnego na udostepnione
grafiki.
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regulacji normatywnej, w projekcie ustawy o
systemach sztucznej inteligencji (druk 2443) znajduje
si¢ pojecie ,system sztucznej inteligencji”’, ktore
odsyla do definicji zawartej w rozporzadzeniu UE
2024/1689. Zawarta tam definicja jest na tyle szeroka,
ze za system sztucznej inteligencji umozliwia uznanie
wiasciwie kazdego wspotczesnie uzywanego programu
do projektowania architektury. Obecnie wszystkie
wiodace pakiety oprogramowania dla architektow w
szeroki sposob korzystaja z rozwigzan sztucznej
inteligencji nawet dla takich operacji jak poprawa
kontrastu obrazu czy kadru.

Watpliwosci budzi sytuacja, w ktérej obraz bedacy
wizualizacja zostat jedynie czgSciowo wygenerowany
lub zmodyfikowany przy pomocy narzedzi sztucznej
inteligenc;ji.

W praktyce firmy deweloperskie czesto korzystaja z
wizualizacji architektonicznych przygotowanych na
podstawie projektu budowlanego lub koncepcji
architektonicznej, a nastgpnie uzupetniaja je o
elementy drugorzedne, takie jak sylwetki ludzi,
zwierzgta, zielen, elementy matej architektury,
wyposazenie balkonéw, samochody czy detale
otoczenia. Elementy te maja zazwyczaj charakter
ilustracyjny 1 shuza uatrakcyjnieniu przekazu, nie za$
przedstawieniu  konkretnych cech lokalu lub
inwestycji.

W takim przypadku pojawia si¢ pytanie, czy
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obowigzek informowania o wykorzystaniu sztucznej
inteligencji powinien powstawa¢ zawsze, nawet
wtedy, gdy sztuczna inteligencja zostala uzyta
wylacznie pomocniczo, czy jedynie wtedy, gdy
wygenerowany obraz moze wptywaé na wyobrazenie
nabywcy o istotnych cechach inwestycji? Nadmiernie
szerokie ujecie tego obowigzku moze prowadzi¢ do
formalizmu 1 obcigzenia przedsigbiorcow
obowigzkiem oznaczania niemal kazdego materiatu
graficznego, nawet jesli wykorzystanie sztucznej
inteligencji miato marginalne znaczenie dla tresci
przekazu.

Problematyczny moze by¢ réwniez obowigzek
zamieszczania odrgbnej informacji pod kazdym
zdjeciem lub kazda grafikag publikowang na stronie
internetowej. W przypadku rozbudowanych stron
inwestycji deweloperskich, zawierajacych galerie,
banery, miniatury, wizualizacje lokali, czeSci
wspolnych i1 zagospodarowania terenu, taki obowigzek
mogtby prowadzi¢ do nadmiernego powielania
komunikatéw. W efekcie strona mogtaby sta¢ sie¢
mniej czytelna dla nabywcy.

Z tego wzgledu bardziej  proporcjonalnym
rozwigzaniem byloby dopuszczenie zamieszczenia
jednej, wyraznej 1 tatwo dostepnej informacji na
stronie internetowej inwestycji lub dewelopera,
wskazujacej, ze prezentowane obrazy, w szczegdlnosci
wizualizacje, moga by¢ tworzone lub modyfikowane
przy uzyciu narzedzi sztucznej inteligencji. Taki
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komunikat mogtby znajdowaé si¢ na przyklad w
widocznym miejscu strony, przy galerii, w sekcji z
informacjami o inwestycji albo w stopce zawierajacej
charakteru  materiatow

zastrzezenia  dotyczace

marketingowych.
Propozycja przepisu:

»la. W przypadku gdy deweloper udostgpnia na
stronie internetowej, o ktérej mowa w ust. 1:

1) obraz bedacy wizualizacja oferowanego lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, w tym
elewacji budynku i jego otoczenia, jesli obraz ten nie
stanowi realnego zdjecia przedstawiajacego lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny, zamieszcza na
stronie internetowej, informacje, Ze prezentowany
obraz lub obrazy przedstawiaja wizualizacje, w tym
wygenerowang za pomoca sztucznej inteligencji;”

PZFD

Art. 1 pkt 6 (art.
19b ust. 1
ustawy
zmienianej)

Projektowana  zmiana  zaklada  przekazywanie
informacji, o ktorych mowa w art. 19a Ustawy
deweloperskiej, do ministra wlasciwego do spraw
informatyzacji oraz do Ubezpieczeniowego Funduszu

Gwarancyjnego. W tym kontek$cie PZFD zwraca

Uwaga nieuwzgledniona

Podnoszone przez  opiniujgcego  zasady
optymalizacji obowigzkow informacyjnych
(art. 67 ust. 2 ustawy — Prawo przedsigbiorcow)
oraz interoperacyjno$ci nie moga staé w

uwage, se przekazywanie danych do sprzecznoéci oz . be’zpieczeﬁstw?m
Ubezbieczenioweso Funduszu Gwarancyineso technologicznym 1 niezalezno$cig systemow
‘p g , ) .yj & publicznych. Dane przekazywane do UFG
powinno odbywac si¢ automatycznie  za | 4o olowo  zasil aja  dedykowany, nowo
posrednictwem systemu dane.gov.pl albo w inny | powstajacy Portal DOM, ktory realizuje
sposob niewymagajacy dodatkowych dzialan po | autonomiczne zadania informacyjne,
analityczne 1 statystyczne. Systemy
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stronie firm deweloperskich.

W ostatnich miesigcach wiele firm deweloperskich,
zarowno malych, jak i1 duzych, dostosowato swoje
techniczne do
raportowych. Proces ten stanowil istotne wyzwanie

zaplecze nowych  obowiazkéw
finansowe 1 organizacyjne, zwlaszcza ze musiat zostaé
przeprowadzony w krotkim czasie. W obecnym stanie
rzeczy podmioty zainteresowane dostepem do tych
danych moga pobiera¢ informacje juz przekazane na
stron¢ dane.gov.pl, bez potrzeby nakladania na firmy
deweloperskie kolejnego, rownoleglego obowigzku

sprawozdawczego.

Zgodnie z art. 67 ust. 2 Ustawy Prawo
przedsigbiorcow - Przy opracowywaniu projektu aktu
normatywnego okreslajacego zasady podejmowania,

lub zakonczenia dzialalnosci
nalezy  kierowac zasadami

adekwatnos$ci 1

wykonywania
gospodarczej
proporcjonalnosci,

si¢
rOwnowazenia
obowigzkow administracyjnych, w szczegdlnosci
dazy¢ do ograniczenia obowigzkéw informacyjnych,
zwlaszcza gdy wymagane informacje sa przekazywane
przez obowigzanych organom witadzy publicznej na
podstawie obowigzujacych przepisow.

Ponadto, zgodnie z art. 13 ustawy o informatyzacji
dziatalnosci  podmiotow  realizujacych  zadania
publiczne - Podmiot publiczny uzywa do realizacji
zadan publicznych systemow teleinformatycznych

spetniajacych minimalne wymagania dla systemow

prowadzone przez ministra wlasciwego do
spraw informatyzacji stuzag do udost¢pniania
otwartych danych publicznych. Nie s3 to
systemy o  charakterze  transakcyjnym,
przystosowane do ciagltego, bezpostojowego i
dwukierunkowego transferu pakietow danych
w czasie rzeczywistym do innych portali
publicznych o tak duzej dynamice zmian, jak
rynek nieruchomos$ci. Uzaleznienie zasilania
Portalu DOM od systemow posredniczacych
ministra ds. informatyzacji rodzitoby istotne
ryzyko opdznien w aktualizacji danych. Portal
DOM, aby spetnia¢ swoja funkcje ochrony i
rzetelnego informowania nabywcéw, musi
prezentowaé informacje aktualne i pochodzace
bezposrednio ze zrodia (od dewelopera).
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teleinformatycznych oraz zapewniajacych
interoperacyjno$¢ systemow na zasadach okreslonych
W Krajowych Ramach Interoperacyjnosci.
Interoperacyjno$¢ systemOw rozumiana jest w ten
sposob, ze systemy administracji publicznej powinny
by¢ ze sobg kompatybilne, czyli powinny umozliwia¢
wymian¢ danych 1 wspotprace miedzy rdéznymi
urz¢dami, rejestrami lub platformami.

Propozycja przepisu:

W art. 19b ust. 1 Ustawy deweloperskiej po wyrazach
»~ministrowi wlasciwemu do spraw informatyzacji”
dodaje si¢ wyrazy ,oraz Ubezpieczeniowemu
Funduszowi Gwarancyjnemu, za posrednictwem
systemu teleinformatycznego ministra wlasciwego do
spraw informatyzacji”.

LArt.  19b  [Przekazywanie danych ministrowi
wlasciwemu do spraw informatyzacji]

1. Podmiot obowigzany do przekazywania informacji,
o ktorych mowa w art. 19a pkt 1-4, przekazuje dane
zawarte w tych informacjach ministrowi wlasciwemu
do spraw informatyzacji oraz Ubezpieczeniowemu
Funduszowi Gwarancyjnego, za posrednictwem
systemu teleinformatycznego ministra wtasciwego do
spraw informatyzacji, po raz pierwszy oraz przy
kazdej zmianie tych danych.”

W powyzszej propozycji przepisu uwzgledniony jest
réwniez postulat z punktu I pisma o rozrdéznieniu
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zakresu obowigzkéw wynikajacych z art. 19a i 19b
Ustawy deweloperskiej, tak aby zakres danych
publikowanych na stronie internetowej dewelopera byt
szerszy niz zakres danych przekazywanych do
wlasciwego ministra.

PZFD

Art. 1 pkt 7 (Art.
28a-c ustawy
zmieniane;j)

Projektowane przepisy art. 28a—28c wprowadzaja
rozwigzania istotnie odmienne od modelu przyjetego
w Kodeksie spotek handlowych. Ich zaproponowane
brzmienie powoduje watpliwosci co do spodjnosci
projektu z obowigzujacym systemem prawa spotek,
oraz praktycznych skutkéw dla uczestnikow rynku
deweloperskiego.

Projekt Ustawy przewiduje dwa odrgbne mechanizmy

w zaleznosci od formy prawnej prowadzonej
dziatalnosci:

O W przypadku spolek z  ograniczong
odpowiedzialnos$cia (art. 28a) solidarng

odpowiedzialnos¢ wspolnikow z tytulu rgkojmi za
wady nieruchomosci po rozwigzaniu spoiki.

O W przypadku spotek akcyjnych 1 prostych
spotek akcyjnych (art. 28b—28c) zakaz rozwigzania
takiej spotki przez okres 5 lat od przeniesienia
wlasno$ci lokalu mieszkalnego lub uzytkowego albo
domu jednorodzinnego na nabywece.

Uzasadnienie

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

Odpowiadajagc na wszystkie uwagi dotyczace
projektowanej zmiany dotyczacej spotek,
zgloszonych na etapie konsultacji publicznych,
projektodawca wyjasnia co nastgpuje.

Doprecyzowana zostala kwestia zwigzana z
ustaleniem momentu czasowego ustalenia
kregu  wspolnikow ponoszacych solidarng
odpowiedzialnos$¢. Poprawiono réwniez btedne
odwotanie. Usunigty zostal takze zapis
wymagajacy udostepnienia listy wspolnikéw na
stronie  internetowej  dewelopera,  gdyz
wigzaloby si¢ to z obowigzkiem utrzymania
strony internetowej po wyprzedazy wszystkich
lokali z danej inwestycji.

w ocenie projektodawcy obowigzek
utrzymania minimalnego kapitatu, tworzenia
rezerw celowych czy zakazu wyplat na rzecz
akcjonariuszy bylby $rodkiem zbyt daleko
idacym. Podkresli¢ nalezy, Zze wprowadzane
zmiany  shuiza  zabezpieczeniu  interesu
nabywcéw w zwigzku z roszczeniem, ktore
dopiero moze, ale nie musi si¢ pojawic. Nie jest
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Art. 28a — spotka z ograniczong odpowiedzialno$cig

1. Zmiana modelu odpowiedzialnosci.
Fundamentalng cecha spotki z  ograniczong
odpowiedzialnoscia jest zasada, zgodnie z ktora
wspolnicy nie odpowiadaja za jej zobowigzania (art.
151 § 4 KSH). Odpowiedzialno$¢ osobista za
zobowigzania spotki ponosza wylacznie czionkowie
zarzadu 1 tylko w $cisle okreslonych przypadkach (art.
299 KSH). Projektowany art. 28a stanowi istotne
odstepstwo od tej zasady, naktadajac na wspolnikow
nieograniczong zakresowo odpowiedzialnos¢ solidarng
za roszczenia z tytulu rgkojmi za wady sprzedanych

nieruchomosci po rozwigzaniu spoiki.

2. Brak okreslenia kregu wspolnikow. Projekt nie
precyzuje, ktory moment jest rozstrzygajacy dla
ustalenia kregu ponoszacych
odpowiedzialno$¢, tj. data przeniesienia wlasnos$ci
lokalu czy data rozwigzania spotki. Projekt nie

wspolnikdw

reguluje réwniez kwestii jaka bedzie potencjalna
odpowiedzialno$¢ wspdlnikow spolek z ograniczona
odpowiedzialnoscig bedacych osobami prawnymi.

3. Brak  zréznicowania odpowiedzialnosci.
Zgodnie z literalnym brzmieniem Projektu Ustawy
odpowiedzialno$§¢ solidarna obejmie  wszystkich
wspOlnikow, niezaleznie od wielko$ci ich udziatu,
okresu spofce, czy stopnia
zaangazowania w zarzadzanie inwestycja. Oznacza to,

uczestnictwa w

ze kazdy inwestor mniejszo$ciowy, niemajacy wptywu

rowniez konieczne regulowanie ustawowej
sankcji, gdyz rozwigzanie spolki staje si¢ po
prostu niewazne z mocy obowigzujacego
prawa. Niezasadnym wydaje si¢ zwolnienie z
odpowiedzialnos$ci wspolnikow
mniejszosciowych, ktérzy rowniez uczestniczg
w podziale zysku wypracowanego przez
spotke, a wiec powinni takze odpowiadaé za

ewentualne zobowigzania spotki.

Podkreslenia wymaga fakt, ze projektowane
regulacje stanowig ochrong¢ interesu nabywcy,
bedacego osoba fizyczng. Nabywca ten
nierzadko, chcac zapewni¢ sobie jedno z
podstawowych dobr, przeznacza na zakup

nieruchomosci wszystkie zgromadzone
oszczedno$ci oraz zacigga zobowigzanie
finansowe na 25-30 lat. Stanowi to

wystarczajacg podstawe do wyodrebnienia
nabywcy  lokalu  mieszkalnego  sposrod
konsumentow  dokonujacych zakupéw w
innych branzach. Jakkolwiek projektodawca
rozumie potrzebe ochrony polskiej
przedsigbiorczo$ci 1 stawiania na jej rozwoj,
zauwazy¢ nalezy, ze ich gtownym celem jest
pozytywne oddziatywanie gospodarki na
spoteczenstwo, nie za$ dbanie o interes waskiej
grupy interesantow. Deweloper, jako podmiot
profesjonalny 1 czerpigcy znaczace zyski ze
swojej dzialalnos$ci finansowej, winien by¢
przygotowany na poniesienie konsekwencji
zwigzanych ze sprzedaniem produktu o niskiej
jakosci. Projektodawca zywi nadzieje, ze
zmiany wprowadzone do tzw. ustawy
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na przebieg realizacji inwestycji, ponosi taka samg
odpowiedzialno$¢ jak  wspdlnik  wigkszosciowy

zarzadzajacy projektem.

4. Watpliwosci dotyczace
informacyjnych. Zgodnie z Projektem Ustawy
informacje 0 wspolnikach

odpowiedzialnos¢ si¢
internetowe] spotki przed dniem jej rozwigzania. Po
rozwigzaniu spotki strona internetowa moze zostaé
wylaczona z uwagi na brak podmiotu finansujacego jej
utrzymanie, a tym samym nabywcy lokali moga
dostep do informacji o  osobach
odpowiedzialnych. Ponadto, obowigzujace przepisy

obowigzkow

ponoszacych

zamieszcza na  stronie

utracié

nie przewiduja obowigzku ujawniania w KRS
wspolnikow posiadajacych mniej niz 10% udziatoéw w
kapitale  zakladowym  spotki z  ograniczona
odpowiedzialnoscia, podczas gdy Projekt Ustawy nie
wprowadza analogicznego progu.

Art. 28b—28c — spotka akcyjna oraz prosta spotka
akcyjna

do
zakaz

1. Ograniczenie prawa zakonczenia
dzialalnosci.  Pigcioletni dobrowolnego
rozwigzania spotki ogranicza prawo akcjonariuszy do

decydowania o zakonczeniu dziatalnos$ci podmiotu.

2. Brak mechanizmu weryfikacji. Projekt nie
okresla, czy 1 w jaki sposob ma by¢ weryfikowany
uptyw piecioletniego okresu zakazu. Nie wskazuje

deweloperskiej przyczynig si¢ do wzrostu
jakosci  $wiadczonych przez deweloperéow
ustug 1 zacheci ich do zachowan
prewencyjnych — zwickszonej dbatosci o brak
wystepowania wad w sprzedawanych lokalach
mieszkalnych, a  takze  zabezpieczenia
finansowego na  wypadek  wystgpienia
ewentualnych roszczen (np. poprzez zakup
odpowiedniego ubezpieczenia lub utrzymania
czegsci kapitatu na nieprzewidziane sytuacje).

Podkresli¢ nalezy fakt, ze sprzeczno$¢ z
dotychczasowymi przepisami kodeksowymi nie
stanowi  wystarczajacej podstawy  do
odrzucenia projektowanych zmian. Istota
nowelizacji jest wszakze zmiana dotychczas
obowigzujacego prawa. W ocenie
projektodawcy argument dotyczacy
zmniejszenia ,,gotowosci  inwestoréw  do
angazowania kapitatu w sektorze
deweloperskim” oceni¢ nalezy jako nietrafiony.
Projektowane  przepisy @ nie  nakladaja
nadmiernych obowigzkow, zwigkszajg za$
ochrong nabywcy przed ucieczka
przedsigbiorcy od obowigzku naprawienia
ewidentne;j szkody. Zmniejszone
zainteresowanie inwestowaniem w rynek
deweloperski musiatoby zatem oznaczaé, ze
podmioty uprzednio zainteresowane inwestycja
we wskazang branze, odnosily si¢ pozytywnie
do mozliwosci  uniknigcia  zobowigzania
wynikajacego z rekojmi.
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réwniez, czy przy zgloszeniu likwidacji do KRS
wymagane begda dokumenty lub o$wiadczenia
potwierdzajace dat¢ przeniesienia wilasnosci  lub
cz¢sci ulamkowej wlasnosci ostatniego lokalu

mieszkalnego, uzytkowego albo domu
jednorodzinnego.
3. Wplyw  na  inwestorébw  zagranicznych.

Regulacja zaproponowana w Projekcie Ustawy moze
zosta¢  uznana  za  ograniczenie swobody
przedsigbiorczosci, co z kolei moze utrudni¢ udziat
zagranicznych inwestorow w polskim sektorze
deweloperskim w formie S.A. lub P.S.A.

Majac na uwadze powyzsze, projektowane art. 28a—
28c w obecnym brzmieniu wywoltuja istotne
watpliwosci co do spojnosci z obowigzujacym
systemem prawa spotek, proporcjonalnosci wobec
istniejagcych mechanizmow ochronnych nabywcow
nieruchomosci oraz zgodnosci z Konstytucjg. Wejscie
w zycie tych przepisow bez odpowiedniej modyfikacji
moze negatywnie wptyna¢ na gotowos¢ inwestorow do
angazowania kapitalu w sektorze deweloperskim oraz
skloni¢ uczestnikow rynku do poszukiwania struktur
prawnych pozwalajacych na uniknigcie nowych
obowigzkow. Zasadne jest rozwazenie alternatywnych
rozwigzan legislacyjnych, ktore zapewnig skuteczng
ochrone¢ nabywcow lokali z poszanowaniem przepisow
prawa handlowego.

Zdaniem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich
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projektowane przepisy nie powinny zostaé przyjete w
zaproponowanym ksztalcie.

W tym miejscu, zwracamy si¢ z prosba o wskazanie
skali problemu z likwidacja spotek prawa handlowego
»celowych”, realizujacych inwestycje deweloperskie,
ktére sklonily projektodawce do zaproponowania
takiego brzmienia przepisow.

10.

Krajowa Izba
Gospodarcza,
Komitet ds.
Nieruchomosci

Art. 1 pkt 7 (Art.
28a-c ustawy
zmienianej)

Odpowiedzialno$¢ wspolnikow spotki z o.o.

Projektowany art. 28a przewiduje, ze w przypadku
rozwiazania spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia
odpowiedzialnos¢ z tytulu rekojmi za wady
nieruchomosci przeniesionych na nabywce przechodzi
z mocy prawa na wspolnikow tej spolki, ktorzy
odpowiadajg solidarnie.

Cel tej regulacji —  zapewnienie  realnej
odpowiedzialnosci za wady przez okres rekojmi — jest
zrozumialy. Zgodnie z art. 568 § 1 Kodeksu cywilnego
sprzedawca odpowiada z tytutu r¢kojmi za wady
nieruchomosci, jezeli wada zostanie stwierdzona przed
uptywem pieciu lat od dnia wydania rzeczy
kupujacemu.

Zastosowany mechanizm budzi jednak istotne
zastrzezenia. Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig jest spotka kapitalowa, ktorej
konstrukcyjng cecha jest brak odpowiedzialnosci
wspolnikow za zobowigzania spotki. Zgodnie z art.
151 § 4 Kodeksu spoétek handlowych wspdlnicy nie
odpowiadajg za zobowigzania spoiki.

Wyjasnienie w odpowiedzi na uwage nr 9.
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Projektowany art. 28a tworzy wiec wyjatek od jednej
z podstawowych zasad prawa handlowego. Co wigcej,
wyjatek ten nie jest ograniczony do wspolnikow
kontrolujacych spotke ani do wspolnikow, ktorzy
podjeli decyzje o likwidacji. Literalne brzmienie
projektu obejmuje wszystkich wspolnikow.

Jest to szczegblnie problematyczne w $wietle
uzasadnienia, ktore odwotuje si¢ do wspolnikow
posiadajacych ,min. 51% udziatéw”, podczas gdy
tekst projektu ustawy takiego ograniczenia nie
zawiera.

11.

Aleksandra
Sikorska-
Lewandowska,

Dr hab. prof.
UMK, Katedra
Prawa
Handlowego 1
Morskiego
Wydzial Prawa i
Administracji
UMK w Toruniu,
radca prawny

Art. 1 pkt 7 (Art.
28a ustawy
zmieniane;j)

Przyjete w projekcie rozwigzanie dotyczace przejscia
odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi w przypadku
likwidacji dewelopera dzialajacego w formie spotki z
0.0., polegajace na przejsciu odpowiedzialnosci z
tytulu rgkojmi na wspolnikéw tej spotki — choé
kuszace, korzystne dla nabywcéw lokali — jest
sprzeczne z podstawowymi zasadami prawa
handlowego. Konstrukcja spétki z o.0., tak jak
konstrukcja spotki kapitalowej w ogolnosci zaktada
og6lna zasade¢ braku odpowiedzialnosci wspdlnika za
zobowigzania tej spotki. Jest to zasada bezwzgledna,
od ktorej wyjatkow nie ma. Czy by¢ powinny — to
obszerny temat (przebicie zaslony korporacyjnej)
ktorego dotycza rozprawy doktorskie 1 hablilitacyjne.
W mojej ocenie ustawa deweloperska nie moze
wprowadza¢ tak istotnego wyjatku od zasad
obowigzujacych w KSH.

W mojej ocenie regulacja dla spotki z 0.0. powinna

Wyjasnienie w odpowiedzi na uwage nr 9.

Dodatkowo projektodawca  wyjasnia, zZe
projektowany przepis ma za zadanie chronié
nabywce w zwigzku z roszczeniem, ktére moze
(ewentualnie) powsta¢ w przysziosci, nie za$
wymagalnym na etapie likwidacji spotki 1
wystepowania likwidatorow, o ktérych mowa
w uwadze.
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zakazywa¢ likwidacji spotki, tak samo jak w
przypadku spotki akcyjnej i PSA. Oczywiscie, ze
spotki takie dzialaja najczes$ciej w formie prawnej
spotki z 0.0. wigc ten przepis jest najwazniejszy. Nie
ma jednak uzasadnienia dla wprowadzenia takiego
odstegpstwa. Zaproponowana regulacja jest
nieproporcjonalna, nadmiarowa. Przy regulacji
wprowadzajacej zakaz rozwigzania spotki przed
uplywem okresu lat 5 —nalezaloby si¢ zastanowi¢ nad
wprowadzeniem konsekwencji ztamania tego zakazu.
Zasadniczo do wykreslenia spotki prowadza dzialania
likwidatoréw i to oni odpowiadaja za doprowadzenie
spotki do stanu, w ktorym wszystkie roszczenia
powinny by¢ zaspokojone, a finalnie sktadaja wniosek
o wykreSlenie z rejestru. Tu dochodzimy do
systemowego braku w regulacji KSH
odpowiedzialnosci wobec wierzycieli spotki w
przypadku przeprowadzenia jej rozwigzania ze szkoda
dla tych wierzycieli. Nie ma podmiotu, ktory mialby
odpowiadad. (przy spotkach kapitatowych i1 pomijajac
odp z art. 299 ksh 1 odpow. w PSA dla cztorg.).
Pozostaje wiec regulacja art. 415 KC i przyjecie, ze
likwidator wyrzadzit szkod¢ wierzycielowi spoitki, a
wigc jest zobowigzany do jej naprawienia.

Jak si¢ wydaje, w ustawie deweloperskiej, a wiec
chronigcej nabywce (gtownie konsumenta) mozna by
si¢ zastanowi¢ nad rozwigzaniem wprowadzajacym
szczegblny przepis dotyczacy odpowiedzialnosci za
tego typu dzialanie. Np. art. 28d o tresci: W przypadku
rozwigzania spotki, o ktérej mowa w art. 28a, 28b, 28c
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przed uptywem 5 lat od dnia przeniesienia na nabywce
wlasnosci lokalu albo domu jednorodzinnego
odpowiedzialnos¢ z tytulu rekojmi za wady
nieruchomosci ponosza solidarnie likwidatorzy spotki
przez okres 3 lat od dnia wykreslenia z rejestru. ( tu by
mozna napisac ten okres do uptywu lat 5 ale cigzko to
ujac¢ stowami, mysle, ze taka ,,kara” przez 3 lata bedzie
bardziej dzialata).

12. Aleksandra Art. 1 pkt 7 (Art. Brakl.lje .p raw1dloweg9 oznaczemia  przepisu - o Uwaga uwzgledniona
Sikorska- 28b ustawy rozwigzaniu PSA — powinno by¢ art. 300 (120) § 1 pkt
Lewandowska, zmienianej) | | lub 2 KSH.
Dr hab. prof.
UMK, Katedra
Prawa
Handlowego i
Morskiego
Wydzial Prawa 1
Administracji
UMK w Toruniu,
radca prawny
13. Polskie Art. 1 pkt 7 (Art. Wprovxfadzen%e obowiazku ustan0w1en1% Wyjasnienie w odpowiedzi na uwage nr 9.
Stowarzyszenie 28a-c ustawy zabezpieczenia finansowego (np. gwarancji
Rzeczoznawcdw zmienianej) ubezpieczeniowe] lub lokaty celowej) dedykowanego
1 Biegtych roszczeniom z tytutu rekojmi, utrzymywanego przez
Sadowych okres 5 lat od wydania lokali, niezaleznie od statusu

prawnego spotki celowej (SPV). Obecna praktyka
szybkiego rozwigzywania spotek celowych czyni
uprawnienia z tytutu r¢kojmi iluzorycznymi. Dla nas,
jako biegtych, najwazniejszy jest naprawczy charakter
rekojmi. Mechanizm finansowy pozwoli na szybsze
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usuwanie zagrozen technicznych w budynkach, co
chroni nie tylko portfel nabywcy, ale przede
wszystkim  bezpieczenstwo konstrukcyjne catego
obiektu. Rozwigzanie to umozliwi finansowanie
wykonania zastepczego bez koniecznos$ci prowadzenia
wieloletnich 1 czgsto bezskutecznych postepowan
egzekucyjnych.

14.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 1 pkt 7 (Art.
28a-c ustawy
zmienianej)

ZG SNRP pragnie podda¢ zdecydowanej krytyce
zapisy dotyczace zakazu zakonczenia dzialalnosci
przez spotke akcyjng i prostg spotke akcyjng przed
uplywem okresu rgkojmi, a takze ograniczenie
mozliwo$ci zakonczenia dzialalnosci w  okresie
rekojmi dla spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Proponowane regulacje fundamentalnie zmieniaja
zasady dzialania spotek kapitatlowych, okreslone w
kodeksie spotek handlowych poprzez natozenie
odpowiedzialnos$ci na wspolnikow. Szkody
wynikajace z tamania fundamentow dziatania tych
podmiotow gospodarczych beda daleko wigksze niz
pozorne mozliwosci dochodzenia swoich praw przez
konsumentow od wspdlnikow. Za niedopuszczalne
uzna¢ nalezy wprowadzenie regulacji dotyczacych
funkcjonowania spotek kapitatowych w  akcie
prawnym poswigconym zupetnie innym
zagadnieniom. Stanowi to wrecz podrecznikowy
przyktad psucia prawa. Projektodawca zamiast szukac
rozwigzan zabezpieczajacych dochodzenie roszczen z
rekojmi za wady np. poprzez wykorzystanie instytucji
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,
wprowadzenie  instrumentéw  finansowych  jak

Wyjasnienie w odpowiedzi na uwage nr 9.
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polisy ubezpieczeniowej,
innych

obowigzek wykupienia
gwarancji  bankowej

mechanizméw zwigzanych np. z podzialem majatku
spotki likwidowanej probuje iS¢ na skréty zmieniajac

lub  wprowadzenie

zasady  funkcjonowania  spotek  kapitatowych
dziatajacych w obszarze budownictwa
mieszkaniowego, argumentujagc, ze wprowadzone

ograniczenia obiektywnie stuzg realizacji zatozonego
celu jakim jest ochrona konsumentoéw, sa niezbedne
dla jego osiggniecia i nie stanowig zbyt wysokiego
kosztu realizacji zatozonego celu w zwigzku z tym sa
zgodne z konstytucyjng zasadg rownosci podmiotow
wobec prawa (art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej
Polskiej) 1 spelniaja kryterium proporcjonalnosci
wskazywane wielokrotnie w orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego. taka

argumentacja.

Trudno si¢ zgodzi¢ z

15.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 1 pkt 10
(art. 34 ustawy
zmienianej)

Podwyzszenie zwracane] przez dewelopera optaty
rezerwacyjne] z jej 2-krotnosci do 4-krotnosci jest
zabiegiem pozornie efektywnym w kontekscie
ochrony nabywcoéw. Od samego poczatku pojawienia
si¢ przepisow nowej ustawy deweloperskiej — a wiec
od 2021 r. — w piSmiennictwie zwraca si¢ uwage, ze
umowa rezerwacyjna nie daje rezerwujacemu zadnej
gwarancji,
prowadzaca do
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Zamiast
podnosi¢ wysoko$¢ optaty rezerwacyjnej zwracanej

7ze deweloper zawrze z nim umowe

przeniesienia wlasno$ci lokalu

rezerwujagcemu — co i tak ma miejsce jedynie w
odosobnionych przypadkach w praktyce — o wiele

Uwaga nieuwzgledniona

Projektowany przepis stanowi odpowiedZz na
liczne sygnaty wysylane do MRIT przez
obywateli w okresie zwigkszonego popytu na
nieruchomosci. Z przedstawionych
komunikatéw jasno wynikato, ze deweloperzy
wprost komunikowali nabywcom optacalnos¢
zwrocenia dwukrotnosci otrzymanej opflaty
rezerwacyjnej. Wprowadzony mechanizm jest
zatem zabezpieczeniem na przyszito$¢ przed
ponowng falg zwracania optat rezerwacyjnych
w przypadku wzrostu cen nieruchomo$ci na
skale kraju.
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lepszym wzmocnieniem interes6w 0sob
zainteresowanych nabyciem lokali lub domoéw bytaby
zmiana tre§ci umowy rezerwacyjnej (art. 29 ust. 2) i
wskazanie, ze na jej podstawie deweloper ma
obowigzek zawrze¢ z rezerwujacym  UMOWE
deweloperskg / inng umowe z art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
5 lub art. 3 na zadanie rezerwujacego zgloszone w
okresie trwania rezerwacji.

16.

PZFD

Art. 1 pkt 10
(art. 34 ustawy
zmieniane;j)

Projektowana zmiana dotyczy zasad zwrotu oplaty
rezerwacyjnej przez dewelopera
w sytuacji, gdy deweloper albo przedsigbiorca inny niz
deweloper nie wykonuje zobowigzania wynikajacego z
umowy rezerwacyjnej, albo gdy nie usuwa wad
zgloszonych do protokotu odbioru, w nastgpstwie
czego nabywca nie przystgpuje do zawarcia umowy
przenoszacej wiasno$¢ nieruchomosci. Zmiana polega
na podwyzszeniu  wysokosci  zwrotu  oplaty
rezerwacyjne] z dwukrotnosci do czterokrotnosci tej
optaty. W ocenie PZFD rozwigzanie to wymaga
ponowne;j analizy z punktu widzenia
proporcjonalnosci projektowanej sankcji.

Obecnie obowigzujace przepisy  przewiduja
mechanizm zZwrotu optaty rezerwacyjnej
w podwojnej wysokosci. Przepisy te wzorowane sg na
instytucji zadatku z Kodeksu cywilnego, gdzie
roOwniez jest mowa o dwukrotno$ci jego zwrotu w
przypadku niewykonania zobowigzania z winy
otrzymujacego zadatek. Jednocze$nie wysoko$¢ samej
oplaty rezerwacyjnej nie moze przekracza¢ 1% ceny

Wyjasnienie w odpowiedzi na uwage nr 15.
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lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
okreslonej w prospekcie informacyjnym.

Juz obecny mechanizm podwojnego zwrotu pelni
funkcj¢ sankcyjng i dyscyplinujacag wobec dewelopera.
Czterokrotno$¢ zwrotu optaty rezerwacyjnej miataby
charakter wysoce represyjny. Sankcja ta nie bylaby
powigzana ani z rzeczywista wysokoscig szkody
poniesionej przez nabywce, ani z czasem trwania
rezerwacji, ani ze stopniem zawinienia dewelopera. W
konsekwencji moglaby prowadzi¢ do nadmiernej
odpowiedzialnos$ci przedsigbiorcy takze w sytuacjach
spornych, niejednoznacznych lub  wynikajacych
z okolicznosci niezaleznych od dewelopera.

Dla zobrazowania skutkéw projektowanej regulacji
mozna wskaza¢ nastepujacy przyklad: przy cenie
lokalu wynoszace; 500 000 zt maksymalna oplata
rezerwacyjna moze wynosi¢ 5 000 zt. W przypadku
przyjecia projektowanej zmiany deweloper bylby
zobowigzany do zwrotu 20 000 zt. Oznacza to, zZe
sankcja wyniostaby 15 000 zt ponad kwotg pierwotnie
wplacong przez nabywcg.

Projektodawca w uzasadnieniu wskazuje, Ze celem
nowelizacji jest zwigkszenie ochrony nabywcy przed
nieuczciwym zachowaniem przedsigbiorcy
polegajacym na rezerwacji nieruchomosci
mieszkalnej, a nastgpnie rezygnacji z dalszego
procedowania transakcji w przypadku uzyskania
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wyzszej ceny od innego potencjalnego nabywcy. Cel
ten jest zrozumiaty, jednak projektowana sankcja
powinna by¢ proporcjonalna do skali
i charakteru stwierdzonych nieprawidlowosci. PZFD
zwraca uwage, ze uzasadnienie projektu powinno
wykazywaé, jaka jest rzeczywista skala opisanych
praktyk rynkowych oraz czy dotychczasowy
mechanizm podwojnego zwrotu oplaty rezerwacyjnej
okazat si¢ niewystarczajacy. Bez przedstawienia takich
danych trudno oceni¢, czy tak daleko idace zaostrzenie
odpowiedzialnosci dewelopera jest konieczne i
uzasadnione.

Nalezy takze zauwazy¢, ze przestanka dotyczaca
nieusuni¢cia wad zgloszonych do protokotu odbioru
moze w praktyce obejmowacé sytuacje sporne. Nie
zawsze bowiem samo zgloszenie wady oznacza, ze
wada rzeczywiscie istnieje albo ze odmowa
przystapienia przez nabywce¢ do podpisania umowy
przenoszacej wlasnos¢ byta uzasadniona.

W ocenie PZFD bardziej wlasciwym rozwigzaniem
bytoby  pozostawienie = obecnego  mechanizmu
podwdjnego zwrotu oplaty rezerwacyjnej albo
ewentualne doprecyzowanie przypadkéw, w ktorych
sankcja moglaby zosta¢ zaostrzona.

17.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 1 pkt 12
(Art. 36a ustawy

Zakaz waloryzacji ceny na niekorzy$¢ nabywcy
stanowi rozwigzanie potencjalnie niesymetryczne i
nazbyt niekorzystne dla deweloperow. W jego efekcie

Uwaga nieuwzgledniona

W pierwsze] kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze
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zmieniane;j)

nabywca moze zosta¢ bezzasadnie wzbogacony np. w
przypadku, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu albo
domu bedzie jego
przewidziana w treSci umowy, a deweloper moze z
kolei ponies¢ szkodg, gdy nastagpi istotny i
nieprzewidziany (np. naglymi zdarzeniami spoteczno-
gospodarczymi) wzrost kosztow budowy. Zdaniem ZG
SNRO
aktualnie akceptowane w orzecznictwie 1 praktyce
rozwigzanie, ktorym w  przypadku
waloryzacji ceny lub innego $wiadczenia pieni¢znego
na niekorzy$¢ konsumenta, ma on prawo wybrac

wigksza niz powierzchnia

interesy nabywcoOw w zupelnosci chroni

zgodnie z

pomiedzy doptata a odstgpieniem od umowy. W
obecnym stanie prawnym zadna ze stron nie jest
wzbogacona kosztem drugiej obojetnie czy to jest
deweloper czy nabywca.

przepis znowelizowanego art. 36a zostal
przeredagowany tak, by nie wzbudzat
watpliwosci co do intencji projektodawcy.
Intencje¢ te¢ stanowi  natomiast zakaz
zwigkszania ceny nieruchomosci po podpisaniu
umowy z nabywcg. Nabywca lokalu
mieszkalnego jest specyficznym rodzajem
konsumenta. Nierzadko przeznacza on na
zakup wszystkie posiadane oszczedno$ci oraz
zwigzuje si¢ znacznym  zobowigzaniem
finansowym na okres 25-30 lat w celu
zapewnienia jednego z podstawowych dobr.
Ustawodawca winien zapewni¢ mu zatem
nalezyta  ochronge.  Deweloper, bedacy
podmiotem profesjonalnym, doswiadczonym
ma mozliwo$¢ oceny ryzyka zwigzanego z
prowadzong przez siebie  dziatalno$cig
zarobkowa. Przedsigbiorca ma inne mozliwosci
zniwelowania  ryzyka  poniesienia  strat
zwigzanych z naglym wzrostem kosztow
materiatbw  budowlanych np. oferowanie
sprzedazy nieruchomosci na jej bardziej
zaawansowanym etapie. Podkresli¢ nalezy, ze
przez niemal dekade ceny materialow
budowlanych rosty powoli 1 przewidywalnie.
W ostatnich latach znaczacy wzrost kosztow
materialu dotknat rynek raz, w przypadku
bardzo wyjatkowej sytuacji zwigzane] z
pandemiag i wybuchem wojny na Ukrainie.
Tymczasem na wzrost cen nieruchomosci
wplywatl najczgsciej zwigkszony popyt na
lokale mieszkalne (zwigzany ze spadkiem stop
procentowych oraz programami wpierajagcymi
dojscie do wlasnosci pierwszej nieruchomosci).
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Branza deweloperska ma zatem histori¢
podnoszenia cen nieruchomosci wylacznie w
oparciu o zwigkszony popyt, nie za$§ w
przypadku zwigkszenia kosztow budowy, ktore
moglyby  generowa¢ straty po  stronie
przedsigbiorcow. Do projektodawcy w latach
2023-2024 dochodzity liczne sygnaly od
nabywcow o waloryzacji cen nieruchomosci i
zrywaniu umow rezerwacyjnych w zwiazku ze
zwigkszonym popytem na zakup lokali
mieszkalnych, nie za§ wzrostem cen
materialéw budowlanych.

18.

PZFD

Art. 1 pkt 12
(Art. 36a ustawy
zmieniane;j)

Projektowana nowelizacja przewiduje wprowadzenie

zakazu stosowania  postanowien  umownych
umozliwiajacych waloryzacje ceny na niekorzys¢
nabywcy. W wuzasadnieniu do Projektu Ustawy
wskazane jest, ze ,Deweloper, jako podmiot
profesjonalny ma natomiast mozliwo$¢ obliczenia
ceny sprzedawanego lokalu mieszkalnego z
uwzglednieniem  kosztow  inwestycji, w  tym
stosownego marginesu ewentualnych wahan takich
kosztow oraz swojej marzy.”

PZFD zwraca uwage, ze projektowana regulacja
wymaga doprecyzowania, aby nie prowadzila do
watpliwosci interpretacyjnych w sytuacjach, w ktorych
zmiana ostatecznej ceny nie wynika z klasycznej
waloryzacji ceny na niekorzy$¢ nabywcy, lecz z
obiektywnych, niezaleznych od stron okolicznos$ci

albo z indywidualnych decyzji samego nabywcy.

W zwigzku z powyzszym PZFD zwraca si¢ z prosba o

Wyjasnienie w odpowiedzi na uwage nr 17.
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wyjasnienie, czy projektowany zakaz waloryzacji ceny
na niekorzy$¢ nabywcy obejmowad bedzie réwniez
przypadki, w ktorych zmiana ceny wynika z:

1. Zmiany stawek podatku VAT lub innych danin
publicznych

Czy zakaz waloryzacji bedzie miat zastosowanie takze
w sytuacji, w ktorej po zawarciu umowy
deweloperskiej nastgpi zmiana stawki podatku VAT
lub innej daniny publicznoprawnej  majacej
bezposredni wptyw na ceng lokalu albo domu?

W ocenie PZFD tego rodzaju zmiany nie powinny by¢
traktowane jako waloryzacja ceny na niekorzys¢
nabywcy, jezeli wynikaja z przepisOw prawa
powszechnie obowigzujacego, a nie z decyzji
dewelopera.

2. Zmiany powierzchni wynikajacej z obmiaru
powykonawczego

Czy zakaz obejmie sytuacje, w ktorych ostateczna
cena ulega zmianie wskutek r6znicy pomiedzy
powierzchnig projektowang a powierzchnig ustalong
po dokonaniu obmiaru powykonawczego?

W praktyce inwestycyjnej moga wystgpowac
niewielkie rdznice powierzchni wynikajace z procesu
budowlanego. Zmiana ceny w takim przypadku nie ma
charakteru waloryzacyjnego, lecz jest konsekwencja
ustalenia rzeczywistego przedmiotu umowy.

3. Zmian lokatorskich lub  indywidualnych
modyfikacji zlecanych przez nabywce

Czy projektowany zakaz bedzie obejmowat réwniez
zmian¢ ceny wynikajaca z wykonania zmian
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lokatorskich, prac  dodatkowych lub
indywidualnych modyfikacji

innych
zamoOwionych przez
nabywce?

Zdaniem PZFD takie przypadki powinny zostaé
wylaczone  spod  zakresu  zakazu, poniewaz
podwyzszenie ceny wynika wowczas z dodatkowego
$wiadczenia realizowanego na wniosek nabywcy, a nie

z jednostronnej waloryzacji ceny przez dewelopera.

19.

Polski Zwiazek
Pracodawcow
Budownictwa

Art. 1 pkt 12
(Art. 36a ustawy
zmieniane;j)

W ocenie PZPB projektowana w art. 1 pkt. 12 zmiana,
polegajaca na dodaniu nowego art. 36a w brzmieniu:
,»Art. 36a. Cena, o ktorej mowa w art. 35 ust. 1 pkt 2 i
w ust. 4 pkt 2 oraz w art. 36 ust. 1 pkt 2, nie podlega
waloryzacji na niekorzy§¢ nabywcy. Zawarte w
umowie miedzy deweloperem a nabywcg uprawnienia
do waloryzacji s3 niewazne”, wymaga refleksji ze
strony projektodawcy.

Zwracamy uwage Pana Ministra na to, 1z dazac
stusznie do zwigkszenia ochrony konsumentow, w tym
przypadku nabywcoéw lokali mieszkalnych badz
doméw jednorodzinnych, proponuje si¢ niebezpieczne
rozwigzanie dla rynku budowlanego, ktére moze
stanowi¢ nawet egzystencjalne zagrozenie dla firm
wykonawczych. Praktyka pokazuje bowiem, Ze tego
typu rozwigzania, a mowimy o zakazie waloryzacji, sg
przenoszone ,w dot” na  wykonawcéw i
podwykonawcow. Mowigc wprost, ryzyko jest takie,
1z deweloperzy beda zakazywaé wykonawcom robot
budowlanych jakichkolwiek roszczen

waloryzacyjnych. W efekcie, wykonawca bedzie

Wyjasnienie w odpowiedzi na uwage nr 17.

Ponadto  projektodawca  wyjasnia, ze
przedmiotem ustawy deweloperskiej jest
wylacznie ochrona praw nabywcy w jego
relacji z deweloperem. Ustawa ta nie reguluje 1
nie powinna regulowa¢ rynku prywatnych
kontraktow budowlanych pomiedzy
profesjonalnymi uczestnikami obrotu
gospodarczego. Kwestia podzialu ryzyka,
stosowania  klauzul = waloryzacyjnych w
umowach o roboty budowlane oraz kalkulacji
marzy 1 ryzyk Kkontraktowych pozostaje
domeng Kodeksu Cywilnego.
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musial przewidzie¢ potencjalny wzrost cen w
budownictwie na caly okres realizacji umowy na
wykonanie budynku (osiedla).

Dzialajac w imieniu firm wykonawczych, PZPB
konsekwentnie od lat zabiega o to, by na rynku
budowlanym, w poszczegolnych jego segmentach,
obowigzywaty klauzule waloryzacyjne. Ich brak
stanowi bowiem jedno z wigkszych ryzyk dla
wlasciwe] wyceny, realizacji, a takze rozliczenia
realizowanych inwestycji. Wykonawcy w przypadku
wigkszych  projektow, ktorych realizacja trwa
kilkanascie do kilkudziesigciu miesigcy, maja coraz
wigksze trudnosci z wilasciwym skalkulowaniem
kosztow. Ostatnich kilka lat to przeciez pandemia
koronawirusa, inwazja Rosji na Ukraing, a takze
sprawa calkiem §wieza — a juz mocno odciskajaca swe
pietno na kosztach niektorych materiatow 1 ich
dostgpnosci czyli zamknigcie Cie$niny Ormuz dla
zeglugi. To s3 zdarzenia nieprzewidywalne, o silnym
wplywie na funkcjonowanie calej gospodarki, w tym
firm wykonawczych 1 realizowanych przez nie
inwestycji.

Co wigcej, mamy réwniez do czynienia z
wydarzeniami, ktore jako specjali§ci z branzy mozemy
przewidzie¢. Mowa o rosngcym rynku robot
budowlanych, co jest zwigzane ze wzrostem inwestycji
publicznych w sektorach drogowym, kolejowym,
lotniskowym oraz energetycznym. Najwigksze firmy
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wykonawcze i ich podwykonawcy przygotowuja si¢
do obstugi istotnie wigkszych portfeli zamoéwien niz
dotychczas, jednak ograniczenia dotyczace
dostepnosci wykwalifikowanych pracownikow 1 w
efekcie potencjalny silny wzrost kosztow robocizny sg
trudne do wlasciwego skalkulowania. Jest réwniez
wysoce prawdopodobne, iz koszty materialow
budowlanych bedg realnie i mocno rosna¢.

Reasumujac powyzsze, caly ten przyszty wzrost cen
trzeba bedzie zawczasu wliczy¢ do ceny robot
budowlanych, a ta cena bedzie miata kluczowy wplyw
na cen¢ sprzedazy mieszkania przez dewelopera.
Innymi slowy, wprowadzenie zakazu waloryzacji
spowoduje, ze posrednio ceny mieszkan wzrosng
wczesniej niz wystapig wzrosty cen robot/materiatow.

Dzi$ cena techniczna budowy mieszkan dla typowych,
zwyktych osiedli, to okoto 7500-8500 zt za m2.
Zakladajac, ze wzrost cen materiatow 1 ustug bedzie
wynosit w perspektywie 3 lat — 20% (co koresponduje
z limitem 10% waloryzacji w kontraktach rzadowych,
naliczcanym na potowie wynagrodzenia, a zatem
realnie zaktadany w umowach rzadowych wzrost cen
jest na poziomie co najmniej 20%), to po wejsciu w
zycie przepisow, wykonawcy podniosg w ofercie cene
wykonania rob6t budowlanych do poziomu 9000-
10500 zt za m2. Realnie zatem typowe mieszkanie
dwupokojowe 45m?2 (bez garazu) zdrozeje o 78 000 zt.
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Szanowny Panie Ministrze, jak dobitnie wynika z
naszej analizy oraz argumentéw przedstawionych w
niniejszym stanowisku, w omawianym obszarze
projektowana przez Panstwa nowelizacja nie powinna
doj$¢ do skutku w proponowanej formie. Dlatego tez
wnosimy o to, by wprowadzi¢ zasady analogiczne do
Prawa zamoéwien publicznych, w mysl ktérych
wymagana jest waloryzacja kontraktow
wykonawczych uméw na roboty budowlane -
trwajacych powyzej 6 miesiecy. O ile oczywiscie
umowy mieszkaniowe nie stanowig uméw z zakresu
zamoOwien publicznych, to wchodzg w zakres
zainteresowania wladzy publicznej, a essentialia
negotii sg regulowane prawem publicznym. Materia
cywilnoprawna pozostaje istotna dla interesu
publicznego.

Zaniechanie = wprowadzenia  tego  rozwigzania
doprowadzi do sytuacji, w ktorej realne ryzyko
wzrostu cen spadnie wylgcznie na wykonawcow robot
budowlanych, a nie na dewelopera jako inwestora,
ktory realizuje inwestycj¢ na swoje ryzyko 1 posiada
instrumenty pozwalajace na zarzadzenie ryzykiem
kosztowym 1 przychodowym. Bylaby to sytuacja
daleka od optymalnej oraz pozadanej, co staloby w
sprzeczno$ci z generalng zasada racjonalnego
ustawodawcy.

20.

Krajowa Izba
Gospodarcza,
Komitet ds.
Nieruchomosci

art. 1 pkt 12

Zakaz waloryzacji ceny na niekorzy$¢ nabywcy

Projekt przewiduje wprowadzenie art. 36a, zgodnie z
ktérym cena nie bedzie mogla podlega¢ waloryzacji na

Wyjasnienie w odpowiedzi na uwage nr 17.
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niekorzy$§¢ nabywcy, a postanowienia umowne
przyznajace deweloperowi takie uprawnienie beda
niewazne. Co do zasady ochrona nabywcy przed
jednostronnym  przerzucaniem wzrostu  kosztow
inwestycji jest uzasadniona. Przepis wymaga jednak
doprecyzowania, poniewaz pojecie ,,waloryzacji” jest
szerokie 1 moze by¢ roznie interpretowane. Nalezy
wyraznie odrézni¢  waloryzacje ceny zwigzang
z inflacja, wzrostem kosztow materiatow lub
robocizny od rozliczenia ceny wynikajacego z
rzeczywistej powierzchni lokalu albo domu po
obmiarze powykonawczym. Jezeli cena zostala
okreslona jako iloczyn powierzchni uzytkowej i stawki
za 1 m? to zmiana ceny wynikajaca z roznicy
powierzchni nie powinna by¢ automatycznie
traktowana jako niedopuszczalna waloryzacja.

Przepis powinien takze rozstrzygaé, czy zakaz
obejmuje przypadki zmian wynikajacych
z indywidualnych zamoéwien nabywcy, zmian
podatkowych, zmian prawa lub zmian technicznych
zaakceptowanych przez nabywce. Nalezy wiec
odroznic:
1. waloryzacj¢ sensu stricto, czyli zmiang ceny
z powodu inflacji, wzrostu  kosztow
materiatdéw, robocizny albo  wskaznikow
ekonomicznych;

2. rozliczenie rzeczywiste] powierzchni lokalu,
jezeli cena od poczatku zostata okreslona jako
iloczyn metréw kwadratowych powierzchni
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uzytkowej i stawki za 1 m?;

3. zmian¢g ceny  wynikajaca ze  zmian
lokatorskich;

4. zmian¢ ceny wynikajaca ze zmiany stawek
podatkowych;

5. zmian¢ ceny wynikajacg z indywidualnych
uzgodnien z nabywca.

Brak rozréznienia tych sytuacji bedzie prowadzil do
sporéow. Nabywcy moga twierdzi¢, ze kazda zmiana
ceny na ich niekorzy$¢ jest zakazana. Deweloperzy
beda wskazywac, ze np. korekta wynikajaca z metrazu
nie jest waloryzacja. Projekt nie rozstrzyga tego
problemu.

Proponujemy dodanie przepisu, zgodnie z ktérym
zakaz waloryzacji nie obejmuje rozliczenia ceny
wynikajacego z roznicy migdzy powierzchnia
projektowang a powierzchnig ustalong po obmiarze
powykonawczym,  jezeli  mechanizm  takiego
rozliczenia zostat jednoznacznie okreslony w umowie,
a takze w zakresie zmian dotyczacych podatkow.

Propozycja brzmienia art. 36a:

1. Cena, o ktorej mowa w art. 35 ust. 1 pkt 2 i ust.
4 pkt 2 oraz w art. 36 ust. 1 pkt 2, nie podlega
waloryzacji na niekorzy$¢ nabywcy.

2. Postanowienia umowy mi¢dzy deweloperem a
nabywcg przyznajace deweloperowi
uprawnienie do waloryzacji ceny na niekorzys¢
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nabywcy sg niewazne.

Przez waloryzacj¢, o ktérej mowa w ust. 1,
rozumie si¢ zmian¢ ceny wynikajaca w
szczegdlnosci  ze  zmiany  wskaznikéw
ekonomicznych, wskaznikow cen towaréw i
ushug, wzrostu kosztow materialéw, robocizny,
uslug budowlanych lub innych kosztow
realizacji  przedsiewzigcia deweloperskiego
albo zadania inwestycyjnego.

Waloryzacji w rozumieniu ust. 1 nie stanowi
zmiana ceny wynikajgca z:

1. roznicy migdzy powierzchnig uzytkowa
lokalu  mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego okreslong w umowie a
powierzchniag uzytkowa ustalong na
podstawie pomiaru powykonawczego,
jezeli umowa jednoznacznie okresla
sposoOb ustalenia powierzchni, ceng za 1
m? oraz zasady rozliczenia tej roznicy;

2. zmiany stawki podatku od towardow i
ustug lub innej daniny
publicznoprawnej, jezeli zmiana ta ma
bezposredni wplyw na wysoko$¢ ceny
brutto;

3. zmian lokatorskich, prac dodatkowych,
podwyzszenia standardu wykonczenia
albo innych zmian zakresu $wiadczenia
dewelopera dokonanych na wniosek
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nabywcy albo za jego uprzednia zgoda;

4. indywidualnych  uzgodnien  stron
dokonanych po zawarciu umowy, jezeli
ich przedmiot, wplyw na cen¢ oraz
wysoko$§¢  zmiany ceny  zostaly
jednoznacznie zaakceptowane przez
nabywce na trwatym nosniku.

5. Zmiana ceny, o ktérej mowa w ust. 4 pkt 1,
moze nastagpi¢  wylgcznie w  zakresie
odpowiadajacym roéznicy powierzchni
uzytkowej oraz przy zastosowaniu ceny za 1
m? powierzchni uzytkowej okreslonej w
umowie, zgodnie z art. Sa.

Zmiana ceny, o ktorej mowa w ust. 4, wymaga
przedstawienia nabywcy na trwalym no$niku
podstawy zmiany ceny oraz sposobu jej obliczenia.

21.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 1 pkt 14
(Art. 41 ustawy
zmienianej)

Zbedna zmiana, bo oczywiste jest, ze okreslenie
»deweloper” obejmuje réwniez jego przedstawiciela.

Uwaga nieuwzgledniona

Zauwazy¢ nalezy, ze zmiana polega na dodaniu
dewelopera 1 jego przedstawiciela, gdyz do tej
pory przepis ten wymienial wylacznie
nabywce. Projektodawca stoi na stanowisko, ze
podkreslenia wymaga, ze deweloper lub jego
przedstawiciel powinien by¢ obecny podczas
catosci odbioru, cho¢by odbior ten byl
wydluzony w zwigzku z korzystaniem z ushug
profesjonalnej firmy dokonujacej odbiorow.
Praktyka w tym wypadku obejmuje niestety
przypadki, gdzie deweloper otwiera i zamyka
nieruchomos$¢, nie bedac do dyspozycji
nabywcy podczas odbioru.
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22.

PZFD

Art. 1 pkt 14
(Art. 41 ustawy
zmieniane;j)

Projektowane przepisy dotycza procedury odbioru
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
przez nabywce. PZFD wyraza poparcie dla zmiany
polegajacej na jednoznacznym wskazaniu, ze odbior
powinien odbywac si¢ w obecnosci dewelopera albo
przedstawiciela dewelopera. Jednoczesnie PZFD
postuluje doprecyzowanie projektowanego ust. 3a,
poprzez wyrazne wskazanie, ze przepis ten dotyczy
wylacznie sytuacji odmowy dokonania odbioru przez
nabywce w przypadku stwierdzenia wady istotne;j.
Nalezy zwro6ci¢ uwage, ze odmowa dokonania
odbioru, a odmowa podpisania protokolu to dwie
rézne kwestie. Projektodawca w przepisach proponuje
sytuacje odmowy podpisania protokotu, podczas gdy
Ustawa deweloperska nie daje takiego uprawnienia
nabywcy. Nabywca nie powinien odmawiaé
podpisania protokotu, tylko dlatego, ze lokal ma wady.
W tej sytuacji moze odmoéwi¢ dokonania odbioru
lokalu.

Propozycja przepisu:

,»3a. W przypadku odnotowania w protokole, o ktorym
mowa w ust. 3, odmowy dokonania odbioru przez
nabywce, w zwigzku ze stwierdzeniem wady istotne;j,
nabywca przekazuje deweloperowi listg¢ wad w
terminie 14 dni od dnia odnotowania tej odmowy.
Lista wad moze zosta¢ przekazana réwniez w formie
elektronicznej na adres e-mail dewelopera wskazany w
prospekcie informacyjnym.”

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

Przepis zostal zmieniony, poniewaz omytkowo
wskazywal na przekazanie listy wad po
odmowie podpisania protokotlu, podczas gdy
odmowa dotyczy wyltacznie wad istotnych, a
lista wad — wad jako takich.
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Nalezy zwroci¢ uwage, ze art. 41 ust. 3 Ustawy
deweloperskiej przewiduje sporzadzenie protokolu z
odbioru, do ktoérego nabywca moze zglosi¢ wady
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.
Przepis ten stanowi wigc podstawowa regulacje
dotyczaca dokumentowania przebiegu odbioru oraz
zglaszania wad przez nabywce. Jednoczes$nie dalsze
jednostki redakcyjne art. 41 Ustawy deweloperskiej
réznicujg skutki zgloszenia wad w zaleznosci od ich
charakteru, w szczego6lnosci od tego, czy mamy do
czynienia z wadg istotng.

Z tego wzgledu projektowany ust. 3a powinien by¢
systemowo powigzany z art. 41 wust. 3 Ustawy
deweloperskiej oraz z przewidzianym rozrdznieniem
wad istotnych i nieistotnych. W przeciwnym razie
projektowana regulacja moze budzi¢ powazne
watpliwosci interpretacyjne. W szczegdlnoSci moze
powsta¢ pytanie, czy procedura przewidziana w
projektowanym ust. 3a znajduje zastosowanie do
kazdej odmowy podpisania protokotu przez nabywce,
niezaleznie od przyczyny, czy wylacznie do odmowy
zwigzanej ze stwierdzeniem wady istotne;j.

Brak takiego doprecyzowania moglby prowadzi¢ do
niepozadanego rozszerzenia procedury wlasciwej dla
wad istotnych réwniez na wady nieistotne. Taki skutek
bytby nieuzasadniony. Wady nieistotne powinny by¢
ujawniane w protokole odbioru i usuwane przez
dewelopera zgodnie z ustawowa procedura, natomiast
co do zasady nie powinny blokowa¢ samego odbioru
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lokalu ani prowadzi¢ do przedluzania procedury
odbiorowej.  Odmienna interpretacja  mogtaby
prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej nawet drobne usterki,
niemajace wplywu na mozliwo$¢ korzystania z lokalu
zgodnie z jego przeznaczeniem, stawalyby sie¢
podstawg do odmowy podpisania protokotu i
odsuwania w czasie zakonczenia odbioru. Taka
praktyka mogtaby powodowaé istotne konsekwencje
dla obu stron umowy. Zasadne jest wigc utrzymanie
rozréznienia mi¢dzy wadami istotnymi a nieistotnymi.
Wada
mozliwo$¢ korzystania z lokalu albo domu zgodnie z

istotna, jako wada mogaca wpltywaé na

jego przeznaczeniem, moze uzasadnia¢ odmowe
odbioru i, zastosowanie szczego6lnej procedury z ust.
3a. Natomiast wada nieistotna powinna zostaé
odnotowana w protokole 1 usunigta w trybie
przewidzianym Ustawa deweloperska, bez blokowania
odbioru jako takiego.

23.

Krajowa Izba
Gospodarcza,
Komitet ds.
Nieruchomosci

Art. 1 pkt 14
(Art. 41 ustawy
zmienianej)

Nowa procedura odbioru

Projektowane dodanie art. 41 ust. 3a 1 3b budzi istotne
watpliwosci zarowno co do celu regulacji, jak 1 jej
praktycznej wykonalnosci.

Nie jest jasnym,
przekazania przez nabywce listy wad w terminie 14
dni od dnia odnotowania odmowy podpisania
protokolu  odbioru. Jezeli nabywca odmawia
dokonania odbioru z uwagi na wystgpienie wad, to

czemu ma stuzy¢ obowigzek

wady te powinny zosta¢ wskazane juz w trakcie

Uwaga uwzgledniona w niezb¢dnym zakresie

Przepis zostal zmieniony, poniewaz omytkowo
wskazywal na przekazanie listy wad po
odmowie podpisania protokotlu, podczas gdy
odmowa dotyczy wylacznie wad istotnych, a
lista wad — wad jako takich. Mozliwosé
przestania listy wad w ciagu 14 dni dotyczy
zatem wad innych niz istotne, ktére nie
skutkuja odmowa podpisania protokotu, ale
ktorych poprawienia moze domagaé si¢
nabywca. Nowelizacja w tym zakresie jest
odpowiedzig na praktyke obejmujaca coraz
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odbioru, tj. w momencie, w ktérym nabywca znajduje
si¢ w lokalu albo domu i ma realng mozliwo$¢ ich
stwierdzenia. Obecnie ustawa przewiduje, ze z odbioru
sporzadza si¢ protokdl, do ktorego nabywca moze
zgtosi¢ wady, a odmowa dokonania odbioru jest
odnotowywana w przypadku stwierdzenia wady
istotnej.  Deweloper nastepnie  obowigzek
ustosunkowac si¢ zgloszonych
W ustawowym terminie.

ma

do wad

Odmowa odbioru nie dotyczy kazdej wady, lecz
sytuacji, w ktorej podczas odbioru stwierdzona
zostanie wada istotna lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego. Tego rodzaju wada powinna by¢
mozliwa do zidentyfikowania w trakcie odbioru. Nie
wymaga to szczegotowego, eksperckiego opisu na
pozniejszym etapie — wystarczajace powinno byc¢
wskazanie wady w sposob pozwalajacy deweloperowi
na zaj¢cie stanowiska, np. istotne uszkodzenie $ciany
konstrukcyjnej, zawilgocenie, brak dziatania instalacji
czy inna okoliczno$¢ uniemozliwiajagca prawidlowe
korzystanie z lokalu albo domu.

Projektowany mechanizm wydaje si¢ trudny do
zastosowania w praktyce. Lokal albo dom w tym
okresie pozostaje co do =zasady we wladaniu
dewelopera, a nabywca ma faktyczng mozliwos¢
weryfikacji wad przede wszystkim podczas odbioru,
kiedy znajduje si¢ w lokalu albo domu. Dosytanie listy
wad po zakonczeniu odbioru moze wigc okazac si¢
skoro nie bedzie miat

niemozliwe, nabywca

czegstsze  korzystanie  z  ushug firm
specjalizujagcych si¢  w  odbiorach, ktore
oczywiscie wskazuja klientowi wady na
biezgco, natomiast pdzniej, najczescie] po
24/48h, przesytaja petlny raport, ktéry moze by¢
pomocny w kontakcie z deweloperem.
Projektodawca stoi na stanowisku, ze nabywca
powinien mie¢ utatwiony dostep do tego typu
ustug, poniewaz jako podmiot nieprofesjonalny
1 nie posiadajagcy odpowiedniego sprzetu,
samodzielnie moze nie dostrzec wszystkich
wad  prezentowanej  nieruchomo$ci  np.
nieszczelnos$ci okien lub zakrzywien $cian.
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swobodnego dostgpu do lokalu albo domu, aby
ponownie zweryfikowaé wystepowanie wad, ich
zakres czy charakter.

Projektowane rozwigzanie nie jest zgodne z praktyka
rynkowg. Nabywcy bardzo czg¢sto uczestnicza
w odbiorze razem z bieglym lub innym specjalista po
to, aby wady zostaty zidentyfikowane na miejscu 1 od
razu  wpisane do  protokotu.  Wprowadzenie
dodatkowego 14-dniowego terminu na przekazanie
listy wad moze prowadzi¢ do wydluzenia procedury
odbioru oraz sporéw co do tego, czy dana wada
istniata w dniu odbioru, czy zostata ujawniona pdznie;j.

Aktualnie ustawa zawiera szczegdlng procedure
dotyczaca odmowy odbioru z uwagi na wadg istotng.
W przypadku odmowy dokonania odbioru strony
ustalaja  nowy termin odbioru, umozliwiajacy
deweloperowi usunigcie wady przed dokonaniem
powtornego odbioru, a w razie dalszego sporu
nabywca moze przedstawi¢ opini¢ rzeczoznawcy
budowlanego dotyczaca istnienia wady istotnej.
Projektowany art. 41 ust. 3a 1 3b moze zatem powielac
lub skomplikowac istniejaca procedurg odbioru.

Interes nabywcy jest juz zabezpieczony w odniesieniu
do wad ujawnionych po odbiorze. Obecnie ustawa
przewiduje, ze jezeli wada zostanie stwierdzona przez
nabywce w okresie od podpisania protokotu odbioru
do zawarcia umowy przenoszacej wlasnos$¢, nabywca
moze zglosi¢ taka wade deweloperowi, a do tego
zgloszenia stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace
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ustosunkowania si¢ do wad oraz ich usunigcia.
Oznacza to, ze nabywca nie musi zglosi¢ wszystkich
wad wyltacznie w dniu odbioru. Jezeli po odbiorze, np.
po dodatkowych ogledzinach lokalu albo domu z
udziatem bieglego lub innego specjalisty, dostrzeze
kolejne wady, moze je zglosi¢ deweloperowi w
odregbnym trybie.

W tym zakresie wprowadzenie 14-dniowego terminu
na dostanie listy wad nie wydaje si¢ niezbedne dla
ochrony nabywcy. Moze natomiast prowadzi¢ do
niejasnosci proceduralnych i sporéw co do tego, czy
lista wad przekazana po odbiorze obejmuje wytacznie
wady, ktére byly podstawa odmowy odbioru, czy
réwniez inne wady zidentyfikowane pozniej. Moze to
generowac watpliwosci dotyczace momentu powstania
wady, zakresu odpowiedzialno$ci dewelopera oraz
poczatku biegu terminéw na ustosunkowanie si¢ do
zgloszenia.

Jezeli intencja projektodawcy jest przeciwdziatanie
sytuacjom, w  ktérych deweloper lub jego
przedstawiciel odmawia przyjecia listy wad albo
utrudnia wpisanie ich do protokolu, cel ten mozna
osiggna¢ w inny sposob. Wystarczajace byloby
jednoznaczne wskazanie, Zze nabywca ma prawo
zglosi¢ wady do protokotu, a odmowa ich wpisania
przez dewelopera lub jego przedstawiciela nie
pozbawia  zgloszenia skuteczno$ci. Ewentualne
przekazanie listy wad po odbiorze powinno by¢
ograniczone wytacznie do sytuacji, w ktérej deweloper
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uniemozliwit albo utrudnit wpisanie wad do protokotu.
W konsekwencji zasadne jest odstgpienie od dodania
projektowanego art. 41 ust. 3a i 3b albo jego istotna
zmiana.

24.

Polskie
Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow
i Bieglych
Sadowych

Art. 1 pkt 14
(Art. 41 ustawy
zmienianej)

Ustawowe zdefiniowanie ,,wady istotnej” jako wady
uniemozliwiajgcej korzystanie z lokalu zgodnie z jego
przeznaczeniem lub drastycznie ograniczajgcej jego
standard techniczny/uzytkowy, oraz wprowadzenie
obligatoryjnych wytycznych dla rzeczoznawcow co do
zakresu opinii.

Brak ustawowej definicji wady istotnej prowadzi do
skrajnej dowolno$ci interpretacyjnej, co skutkuje
eskalacja spordw 1 obnizeniem jako$ci prywatnych
opinii  budowlanych.  Obiektywizacja  kryteridw
(poprzez odniesienie do technicznych 1
uzytecznosci  lokalu) okreslenie
merytorycznego ekspertyzy pozwoli wyeliminowac
»opiniowanie pod tez¢” 1 ukrdci praktyke naduzywania

norm

oraz standardu

prawa do odmowy odbioru przez nabywcoOw oraz

nieuzasadnionego  ignorowania  usterek  przez

deweloperow.

Uwaga nieuwzgledniona

Kryteria uznania wady za istotng zostaty juz w
wypracowane przez wieloletnie orzecznictwo
sadoéw powszechnych oraz Sadu Najwyzszego.
Zgodnie z ugruntowang linig orzecznicza, przy
ocenie istotnosci wady bierze si¢ pod uwage
nie tylko kryteria techniczne (obiektywne), ale
przede wszystkim kryteria subiektywne, czyli
to, czy wada wylacza normalne korzystanie z
rzeczy zgodnie z celem umowy, czy zmniejsza
jej wartos¢ uzytkowa lub estetyczng, badz
sprzeciwia si¢ wyraznej umowie  stron.
Wprowadzenie proponowanej w uwadze
definicji (zawgzajacej wade istotng do sytuacji
,Luniemozliwiajacej korzystanie z lokalu”)
drastycznie pogorszytoby pozycje prawng
konsumenta.

25.

Stowarzyszenie
Notariuszy RP

Art. 1 pkt 15
(art. 43 ustawy
zmienianej)

Proponowana zmiana jest zbedna, gdyz obecnie
deweloper nie ma prawa odstgpienia od umowy w
innych przypadkach niz okreslaja to art. 43 ust. 7-8 z
norm ustawy
wynikajacej z jej art. 42

powodu
deweloperskiej

semiimperatywnosci

(Postanowienia umowy deweloperskiej oraz umowy, o
ktoérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2
oraz art. 3 albo art. 4, mniej korzystne dla nabywcow
niz przepisy ustawy sa niewazne, a w ich miejsce

Uwaga nieuwzgledniona

Nowelizacja jest wynikiem koniecznos$ci
doprecyzowania braku prawa odstgpienia od
umowy spowodowang sygnatami o praktykach
deweloperow sprzecznych z dotychczasowym
brzmieniem przepisu.
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stosuje si¢ odpowiednie przepisy ustawy.).

26.

PZFD

Art. 1 pkt 15
(art. 43 ustawy
zmieniane;j)

Proponowane zmiany zmierzaja do zamknigcia
katalogu przestanek odstgpienia przez dewelopera od
umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 ustawy deweloperskiej.
Jednoczesnie, jako  deweloperska  organizacja
branzowa, PZFD wskazuje, ze projektowane przepisy
powinny uwzglednia¢ réwniez sytuacje wyjatkowe, w
ktérych dalsze trwanie umowy nie prowadzi do
realizacji jej celu, tj. do zawarcia umowy przenoszacej
wilasnos¢  lokalu  mieszkalnego albo  domu
jednorodzinnego na nabywce¢. Rozumiemy intencje
ustawodawcy. Pragniemy jednak zauwazy¢, ze w
praktyce moga wystepowacé przypadki, w ktorych po
stronie dewelopera istnieje gotowo$¢ do wykonania
umowy, natomiast finalizacja stosunku prawnego jest
niemozliwa z przyczyn niezaleznych od dewelopera.
Dotyczy to w szczegdlnosci sytuacji takich jak
dlugotrwate postgpowania spadkowe po Smierci
nabywcy 1 trudnos¢
w ustaleniu jego nastgpcoOw prawnych albo brak
uzyskania przez nabywce¢ wymaganej decyzji, zgody,
zezwolenia lub pozwolenia, od ktorego zalezy
mozliwo$¢ skutecznego przeniesienia na niego
wlasnosci. Przyktadem moze by¢ brak uzyskania przez
cudzoziemca wymaganego zezwolenia na nabycie
nieruchomosci.

W przypadku przyjecia projektowanych przepisow w
obecnym brzmieniu moze powsta¢ stan trwalego

Uwaga nieuwzgledniona

Podkreslenia wymaga fakt, ze dotychczasowy
przepis rowniez stanowit katalog zamknigty i
jest to sytuacja pozadana z punktu widzenia
projektodawcy w zwigzku z ochrong nabywcy.
Nowelizacja jest jedynie wynikiem sygnalow
dochodzacych do organéw o przekraczaniu
przez deweloperéw przepisu z art. 43.
Projektodawca uznat za konieczne
doprecyzowanie = przepisu, aby  katalog
zamknigty byt bardziej czytelny dla dewelopera
oraz konsumenta.
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zawieszenia stosunku prawnego. Deweloper nie bedzie
miat mozliwosci skutecznego zakonczenia umowy,
mimo ze zawarcie umowy przenoszacej wlasnos¢ nie
bedzie mozliwe z przyczyn lezacych po stronie
nabywcy albo jego nastepcow prawnych.

Zamkniety katalog przestanek odstgpienia powinien
zatem obejmowacé nie tylko przypadki zawinionego
niewykonania obowigzkéw przez nabywce, takie jak
brak zaptaty albo niestawiennictwo do odbioru lub
aktu notarialnego, lecz takze przypadki obiektywnej i
dlugotrwatej niemozliwosci wykonania umowy. Nie
chodzi przy tym
0 rozszerzenie uprawnien dewelopera w sposob
naruszajacy ochrong nabywcy, ale
o wprowadzenie = mechanizmu  pozwalajacego
zakonczy¢ stosunek prawny w sytuacjach, w ktorych
nie istnieje realna perspektywa jego sfinalizowania.

Brak takiego rozwigzania moze prowadzi¢ do skutkow
nieproporcjonalnych. Lokal albo dom jednorodzinny
moze pozostawaé przez dlugi czas wylaczony z
obrotu, mimo ze deweloper wykonat swoje
zobowigzania 1 pozostaje gotowy do przeniesienia
wlasnosci.  Jednocze$nie  roszczenie  nabywcy
ujawnione w ksiedze wieczystej moze uniemozliwiaé
albo istotnie utrudnia¢ dysponowanie nieruchomoscia.

Z tego wzgledu PZFD proponuje uzupetnienie
zamknigtego katalogu przestanek odstapienia przez
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dewelopera o dodatkowe przypadki:

7. Deweloper moze odstgpic od umowy
deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, wylgcznie w przypadku:

1) niespelnienia przez nabywce  Swiadczenia
pienigznego w terminie lub wysokosci okreslonych w
umowie, mimo wezwania nabywcy w formie pisemnej
do uiszczenia zaleglych kwot w terminie 30 dni od dnia
doregczenia wezwania, chyba Ze niespelnienie przez
nabywce swiadczenia pienigznego jest spowodowane
dziataniem sity wyzszej lub

2) niestawienia sie nabywcy do odbioru lokalu
mieszkalnego albo domu  jednorodzinnego Ilub
podpisania aktu notarialnego przenoszgcego na
nabywce prawa wynikajgce z umowy deweloperskiej
albo umowy, o ktorejf mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
5, mimo dwukrotnego doreczenia wezwania w formie
pisemnej w odstepie co najmniej 60 dni, chyba zZe
niestawienie  si¢  nabywcy jest spowodowane
dziataniem sity wyzszej lub,

3) smierci nabywcy, jezeli brak ustalenia nastepcow
prawnych nabywcy albo brak mozliwosci uzyskania od
nich oswiadczen niezbednych do wykonania umowy
uniemozliwia zawarcie umowy przenoszqcej wtasnosc,
4) gdy przeszkodg do zawarcia umowy przenoszgcej
witasnos¢  lokalu  mieszkalnego  albo  domu
jednorodzinnego jest brak uzyskania przez nabywce
wymaganej decyzji, zgody, zezwolenia lub pozwolenia,
warunkujgcych mozliwos¢ skutecznego przeniesienia
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na niego wilasnosci, a nabywca nie przedstawit jej
mimo dwukrotnego doreczenia wezwania w formie
pisemnej w odstepie co najmniej 60 dni.”

Dodatkowo, przy okazji projektowanych zmian, PZFD
postuluje wprowadzenie regulacji, zgodnie z ktorg
skuteczne odstgpienie przez dewelopera od umowy na
podstawie przestanek okreslonych w  Ustawie
deweloperskiej stanowitoby podstawe do wykreslenia
z ksiggi wieczyste] roszczenia nabywcy, bez
koniecznos$ci uzyskiwania odrebnej zgody nabywcy
albo jego nastepcoOw prawnych.

Obecna koniecznos$¢ uzyskiwania zgody nabywcy na
wykreslenie roszczenia moze
w praktyce prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej mimo
skutecznego odstapienia od umowy deweloper nadal
nie moze swobodnie dysponowa¢ nieruchomoscia.

Proponowany kierunek regulacji mozna uja¢ w
nastepujacy sposob:

. W przypadku  skutecznego  odstgpienia  przez
dewelopera od umowy deweloperskiej albo umowy, o
ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, na podstawie
przestanek okreslonych
w ustawie, oswiadczenie dewelopera o odstgpieniu od
umowy stanowi podstawe do wykreslenia roszczenia
nabywcy ujawnionego w ksiedze wieczystej, bez
koniecznosci uzyskiwania odrebnej zgody nabywcy.”
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PZED Art. 1 pkt 22 Obie ponizsze uwagi dotycza zakresu informacji o
(Art. 56g ustawy realizowanych przedsigwzigciach deweloperskich i

zmienianej) zadaniach inwestycyjnych, a takze o podmiotach je
realizujacych, ktore majg by¢ zamieszczane w Portalu

a) Uwaga nieuwzgledniona

W ocenie projektodawcy nie ma potrzeby
doprecyzowania przepisu. Przepis ten stanowi
o publikowaniu informacji o dokonanych, a
DOM. wiec skutecznych odstgpieniach.

Informacje te beda mialy istotne znaczenie dla

sposobu postrzegania dewelopera przez potencjalnych
nabywcow. Nieprecyzyjne lub niepelne prezentowanie
danych moze prowadzi¢ do btednego ksztaltowania

b) Uwaga uwzgledniona

opinii klientow o danym podmiocie, w szczegdlnosci
gdy dane te dotycza odstgpien od umow albo op6znien
w realizacji inwestycji. Z tego wzgledu konieczne jest
doprecyzowanie projektowanych przepisow, tak aby
prezentowane informacje byly rzetelne, kompletne 1
nieprowadzace do nieuzasadnionych negatywnych
ocen deweloperow. Doprecyzowanie tych kwestii
bedzie korzystne rowniez dla samych deweloperow,
poniewaz zapewni im jasne zasady prezentowania
danych w Portalu DOM oraz ograniczy ryzyko
rozbieznej interpretacji przepisow.

a) Informacje o odstgpieniach nabywcow od
umow oraz wyptatach z Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego.

Projektowany art. 56g ust. 6 dotyczy przypadkow i
podstawy  odstagpien  nabywcéow od = uméw
deweloperskich lub umoéow, o ktérych mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3, 5 lub ust. 2, dokonanych na podstawie
art. 43, oraz zwigzanych z nimi realizacjami wyplat
srodkow z Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego
w przypadkach, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1.
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Watpliwosci  budzi sposoéb prezentowania takich
danych w sytuacji, gdy zasadno$¢ odstapienia od
umowy jest kwestionowana przez dewelopera. Sam
fakt zlozenia przez nabywce o$wiadczenia o
odstgpieniu od umowy nie przesadza jeszcze, ze
odstgpienie byto skuteczne, zasadne albo ze deweloper
ponosi odpowiedzialnos¢ za okolicznosci bedace jego
podstawa.

Prezentowanie takich informacji bez wskazania, ze
dana okoliczno$¢ jest sporna, moze wprowadzad
potencjalnych nabywcow w blad i prowadzi¢ do
nieuzasadnionego pogorszenia oceny dewelopera.
Informacja taka moze by¢ odbierana przez
uzytkownikéw Portalu DOM jako potwierdzona
nieprawidlowos¢ po stronie dewelopera, mimo ze
sprawa moze pozostawa¢ przedmiotem sporu,
reklamacji, postgpowania sgdowego lub innego trybu
weryfikacji.

Z tego wzgledu zasadne jest doprecyzowanie przepisu
poprzez wskazanie, ze

w przypadku odstgpien kwestionowanych przez
dewelopera informacja publikowana w Portalu DOM
powinna zawiera¢ odpowiednie oznaczenie statusu
sprawy, np. ,odstapienie kwestionowane przez
dewelopera” albo ,orak prawomocnego
rozstrzygnigcia”. Alternatywnie nalezy rozwazy¢
publikowanie takich danych dopiero po ostatecznym
potwierdzeniu  zasadno$ci  odstgpienia wraz =z
dokonang wyptata sSrodkow =z Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego.
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b) Informacje o opdznieniach w realizacji
przedsiewzigc deweloperskich lub zadan
inwestycyjnych
Projektowany art. 56g ust. 8 dotyczy opo6znien w
realizacji przedsiewzig¢ deweloperskich lub zadan
inwestycyjnych.

Rozroznienie to ma istotne znaczenie praktyczne. W
toku realizacji inwestycji moga wystepowac czasowe
przesunigcia poszczegoélnych etapow harmonogramu,
ktére nastepnie zostajg nadrobione i nie wptywaja na
koncowy termin zakonczenia inwestycji ani na termin
przeniesienia wlasnosci na nabywcow. Publikowanie
takich przejSciowych opdznien bez dodatkowego
kontekstu moze prowadzi¢ do btgdnego wrazenia, Ze
cate przedsiewzigcie jest realizowane nierzetelnie lub
ze istnieje ryzyko niedotrzymania koncowych
terminéw wobec nabywcow.

Z tego wzgledu przepis powinien jednoznacznie
okresla¢, czy obowigzek informacyjny dotyczy
opoznien w realizacji poszczegolnych etapow
harmonogramu czy opo6znien w zakonczeniu calego
przedsigwzigcia  deweloperskiego  lub  zadania
inwestycyjnego.

Dodatkowo zasadne jest uzupelnienie tej kategorii
danych o obowigzek wskazania przyczyn opoznienia.
Rozwigzanie takie byloby spdjne

z projektowanym zakresem informacji dotyczacym
odstgpien od umoéw, gdzie przewiduje ©si¢
wskazywanie nie tylko samego faktu odstgpienia, ale
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réwniez jego podstawy.

Informacja o samym opdznieniu, bez podania jego
przyczyn, moze by¢ niepelna i potencjalnie mylaca.
Opdznienie moze wynika¢ zardwno z okoliczno$ci
zaleznych od dewelopera, jak 1 z przyczyn od niego
niezaleznych, takich jak opdznienia administracyjne,
warunki  pogodowe, problemy z dostgpnoscia
materiatow, dzialania gestorow sieci, sita wyzsza albo
inne obiektywne okoliczno$ci wystepujace w toku
procesu inwestycyjnego.

»8) opoznieniach ~w  zakonczeniu  realizacji

przedsiewziec deweloperskich lub zadan
inwestycyjnych ze wskazaniem przyczyny
opoOznienia;”

Dane dotyczace opoznienia przekazywane beda przez
dewelopera do  Ubezpieczeniowego  Funduszu
Gwarancyjnego na podstawie art. 51 ust. 2 pkt 3
Ustawy deweloperskiej, a wigc przyjmujac powyzsza
zmiang, nalezy rowniez dokona¢ poprawki w
projektowanym art. 50 w ust. 2 pkt 4 lit ea:

w art. 50 w ust. 2 w pkt 4 po lit. e dodaje si¢ lit. ea i eb
w brzmieniu:

»ea) stwierdzone w wyniku kontroli opdznienia, ich
przyczyny i czas opoznien

w realizacji przedsiewziecia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego wzgledem harmonogramu
tego przedsiewzigcia lub zadania albo o braku takich
op6znien,”

28.

Polskie
Stowarzyszenie

Art. 1 pkt 22 lit
d (Art. 56g

Zapewnienie bieglym sadowym oraz rzeczoznawcom
majatkowym pelnego, nieograniczonego dostepu do

Uwaga nieuwzgledniona
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Rzeczoznawcow
1 Bieglych
Sadowych

ustawy
zmienianej)

surowych danych transakcyjnych (z wylaczeniem
danych osobowych) dla celow opiniowania sagdowego i

wycen.

Portal DOM w obecnym zatozeniu petni roleg
informacyjng, jednak dla  potrzeb  wymiaru
sprawiedliwosci  kluczowy jest dostep do danych
zrodtowych (transakcyjnych). Statystyczne

opracowania mogg znieksztatca¢ realny obraz rynku,
prowadzac do blednych wycen. Dostep do petnych
danych pozwoli bieglym na precyzyjne stosowanie
metody poréwnawczej, co znaczaco podniesie
rzetelno$¢ opinii sadowych i ograniczy liczbg sporow

o wyceng nieruchomosci.

Brzmienie przepisOw o dostgpie na wniosek
jest odpowiedzig na uwagi zgtaszane w ramach
poprzedniego procesu legislacyjnego, w tym
uwag w przedmiocie ochrony danych
osobowych. W wyniku tych uwag ze wzgledu
na potrzebe zapewnienia ochrony prywatnosci
zrezygnowano z dostgpu do  danych
jednostkowych ~ na  wniosek.  Jedynym
podmiotem majacym dostep do surowych
danych 1 informacji przekazywanych na
potrzeby Portalu DOM bedzie UFG jako
podmiot prowadzacy Portal DOM. Takiego
dostepu nie bedzie mial nawet minister
odpowiedzialny za sprawy mieszkaniowe, czyli
Minister Rozwoju i Technologii.

Art. 56d zmienianej ustawy wprowadzi
szczegblny tryb dostegpu do  szerszych
zakresowo statystyk w celu realizacji przez
uprawnione podmioty zadan ustawowych
wspierajacych realizacj¢ polityki
mieszkaniowej. Prawo dostgpu otrzymaja
konkretne organy, a takze wybrane podmioty o
krajowym zasiegu oddzialywania,
zaangazowane w zadanie monitorowania rynku
nieruchomos$ci mieszkaniowych w Polsce (np.
w  celach  kontrolnych, statystycznych,
finansowych etc.).

Przyznanie pelnego dostepu do danych (nawet
z pomini¢gciem danych osobowych) tak
szerokiemu katalogowi uzytkownikow jak
wybrane grupy zawodowe stwarzatoby ryzyka
w zakresie bezpieczenstwa danych oraz
kontroli ich wykorzystywania, co spotkatoby
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si¢ ze sprzeciwem organu odpowiedzialnego za
przestrzeganie zasad w tym zakresie. Przy
niewspotmiernych do korzysci wynikajacych z
przyznania dostepu ryzykach prowadziloby to
réwniez do znacznego wzrostu kosztow obstugi
Portalu, w tym zwigzanych z konieczno$cia
rozpatrywania przez Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjnych wniosku o dostep na potrzeby
kazdorazowego opracowywania opinii (nie
wspominajac juz o konieczno$ci wprowadzenia
mechanizmoéw  ograniczajacych ~ wybranej
grupie dostep do danych osobowych).

29.

Krajowa Izba
Gospodarcza,
Komitet ds.
Nieruchomosci

art. 318

Uwaga do przepisow przejsciowych i terminu wejscia
W Zycie

Projektowany 30-dniowy termin wejScia w zycie
ustawy nalezy oceni¢ jako zdecydowanie zbyt krotki,
w  szczegOlnosci z  perspektywy  koniecznosci
dostosowania dokumentacji przedkontraktowej, w tym
prospektéw informacyjnych.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze cho¢ projektowany art. 3
ustawy przewiduje stosowanie przepisow
dotychczasowych do umoéw zawartych przed dniem
wejscia w zycie ustawy, to regulacja ta nie rozwigzuje
problemow praktycznych zwigzanych z dokumentami

przekazywanymi nabywcom przed zawarciem umowy.

Dotyczy  to  przede  wszystkim  prospektu
informacyjnego, ktory jest dorgczany nabywcy na
etapie poprzedzajacym zawarcie umowy

deweloperskiej albo innej umowy objetej ustawa.

Uwaga uwzgledniona
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Powstaje zatem istotna watpliwos$¢, jaki prospekt
informacyjny powinien zosta¢ przekazany nabywcy
w okresie poprzedzajacym wejScie w zycie ustawy,
jezeli sama umowa ma zosta¢ zawarta juz po wejsciu
w  zycie nowelizacji.  Literalne  stosowanie
projektowanych przepisow moze prowadzi¢ do
wniosku, ze skoro umowa zostanie zawarta po wejsciu
w zycie ustawy, deweloper powinien postugiwac si¢
juz nowym prospektem informacyjnym. Jednocze$nie
taki  prospekt informacyjny musialby  zostaé
przygotowany

i dorgczony nabywcy jeszcze przed zawarciem
umowy, a wiec w praktyce czesto przed dniem wejscia
w zycie nowych przepisow.

Taka konstrukcja powoduje istotng niepewno$¢
prawng 1 organizacyjna. Przygotowanie nowego
prospektu informacyjnego nie ma charakteru
wylacznie technicznego. Wymaga analizy nowych
wymogow ustawowych, aktualizacji danych, zmiany
wzoréw dokumentow, dostosowania zalgcznikow,
weryfikacji informacji dotyczacych przedsigwzigcia
deweloperskiego, a czesto rowniez uzgodnien
wewnetrznych  oraz  konsultacji  z  podmiotami
zewnetrznymi. Jest to proces czasochtonny, ktérego
nie da si¢ przeprowadzi¢ prawidlowo w terminie 30
dni, zwlaszcza w odniesieniu do wielu rownolegle
prowadzonych inwestycji.

Brak odpowiednio dhugiego okresu przejsciowego
moze  skutkowa¢  konieczno$cia =~ wstrzymania
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zawierania umow po wejsciu w zycie ustawy do czasu
przygotowania nowych prospektéw informacyjnych
albo ryzykiem postugiwania si¢ dokumentami, co do
ktérych nie bedzie jasne, czy spetniaja nowe wymogi.
W praktyce moze to prowadzi¢ do zaburzenia procesu
sprzedazy, zwickszenia kosztow organizacyjnych
po stronie deweloperow oraz powstania watpliwosci
po stronie nabywcow 1 notariuszy.

Zasadne jest zatem wydluzenie vacatio legis co
najmniej do 3 miesiecy, a optymalnie do 6 miesiecy,
tak aby deweloperzy mieli realng mozliwosé
dostosowania dokumentacji, procedur sprzedazowych
1 systemow organizacyjnych do nowych wymogow.

Niezaleznie od powyzszego przepis przejsciowy
powinien zosta¢ doprecyzowany w  zakresie
prospektow informacyjnych przekazanych nabywcom
przed dniem wejScia w zycie ustawy. W szczegolnosci
nalezy jednoznacznie przesadzi¢, czy w przypadku,
gdy prospekt informacyjny zostat doreczony przed
dniem wejScia W Zycie ustawy, a umowa zostanie
zawarta po tej dacie, dopuszczalne jest postugiwanie
si¢ prospektem informacyjnym sporzadzonym wedtug
przepiséw dotychczasowych, ewentualnie przez jaki
okres 1 pod jakimi warunkami.

Bez takiego doprecyzowania projektowane przepisy
przejsciowe nie zapewnig wystarczajacej stabilnosci
1 pewnosci obrotu prawnego. Ochrona praw nabytych
stron umoOw juz zawartych jest potrzebna,
ale niewystarczajagca. Konieczne jest réwniez
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uregulowanie sytuacji, w ktorych proces sprzedazy
i dorgczenie dokumentéw  przedkontraktowych
rozpoczely si¢ przed wejsciem w zycie ustawy,
natomiast zawarcie umowy nastapi juz po tej dacie.

30.

PZFD

Art. 5

W  przypadku wejscia w zycie projektowanych
przepisOw dotyczacych odbiorow lokali i domow,
zwracamy uwage na rozbieznos¢, ktora pojawi sie
pomigdzy opisem procedury odbiorowej w umowie
deweloperskiej i procedurze odbiorowej opisanej w
Ustawie deweloperskiej. Taka sytuacja wystapi w
momencie, w ktorym umowa deweloperska zawarta
zostanie przed dniem wejScia w zycie niniejszej
ustawy, termin odbioru nie zostanie wyznaczony do
dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy, a zatem odbior
odbedzie si¢ na nowych zasadach. Wéwczas nie do
konca bedzie jasne, ktore postanowienia znajda
zastosowanie w przypadku takiej rozbieznosci.
Uprzejmie prosimy o doprecyzowanie projektowanych
przepisow, z uwzglednieniem powyzszego.

Uwaga uwzgledniona

31.

PZFD

Art. 8

1. Postulujemy o wydluzenie terminu wejécia w zycie
projektowanych przepisow do 3 miesigcy. Jak
Projektodawca  stusznie zauwazyt w przypadku
zmiany polegajacej na rozszerzeniu katalogu
informacji publikowanych na stronie internetowe;
dewelopera (art. 1 pkt 5), wydluzenie vacatio legis dla
tego przepisu ma na celu zapewnienie odpowiedniego
czasu dla deweloperow na dostosowanie stron
internetowych ~ prowadzonych  dla  wszystkich
przedsiewziec deweloperskich
1 zadan inwestycyjnych. Taki termin powinien

Uwaga cze$ciowo uwzgledniona

Vacatio legis dla przepisow  objetych
postulatem zostato wydtuzone z 30 dni do 3
miesiecy. Podkresli¢ nalezy, ze wprowadzenie
wskazanych zmian nie stanowi procesu na
rowni czasochtonnego, co wynikajace z
nowelizacji art. 19a nowe informacje konieczne
do publikowania na stronie internetowej i
przekazywania wlasciwemu ministrowi. Nowy
wzor prospektu informacyjnego, o ktorym
mowa w uwadze, jest gotowym do pobrania
zalacznikiem. Jego  wypelnienie  bedzie
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dotyczy¢ nie tylko zmiany dotyczacej art. 19a ustawy
deweloperskiej, a takze pozostalych projektowanych
przepisow.

Projekt Ustawy wprowadza nowy wzér prospektu
informacyjnego, ktory znaczaco zmienia si¢ wzgledem
poprzedniego  wzoru.  Przygotowanie = nowego
prospektu informacyjnego jest czasochtonne i moze
by¢ trudne do wykonania
w terminie 30 dni, w szczegdlnosci w przypadku

szerokiego opisu standardu wykonczenia lokalu czy
domu.

2. W art. 8 pkt 1 oraz 3, Projektodawca pisze o art. 1
pkt 23 Projektu Ustawy. Punktu 23 nie ma w art. 1
Projektu Ustawy. Uprzejmie prosimy o wskazanie czy
jest to omytka pisarska 1 o wskazanie wlasciwego
punktu.

Proponowane brzmienie przepisu:

,Art. 8. Ustawa wchodzi w Zycie po uplywie 3
miesiecy od dnia ogloszenia,
z wyjgtkiem:

1)art. 1 pkt1i2, 23lita, bicorazpkt 23 lit.
d w zakresie art. 56g oraz art. 2, ktore
wchodzq w Zycie z dniem nastgpujgcym po
dniu ogloszenia;

2) art. 1 pkt 23 lit. d w zakresie art. 56h—56i,
ktory wchodzq w zycie z dniem 23 marca
2027 r.”

natomiast obowigzkowe w stosunku do umow
podpisanych po dniu wejscia w zycie ustawy.
Biorac pod wuwage proces legislacyjny
proponowane zmiany wejdg W zycie
prawdopodobnie z poczatkiem nowego roku
kalendarzowego.

Omytke pisarska skorygowano.

32.

PZFD

Dodanie

Dodatkowy postulat dotyczy rozszerzenia zakresu

Uwaga nieuwzgledniona
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przepisu

informacji publikowanych w Portalu DOM o dane
dotyczace realizacji programdow mieszkaniowych i
dostepnych cenowo form zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych.

Postulujemy  rozszerzenie  zakresu  informacji
udostepnianych w Portalu DOM
o dane dotyczace realizacji publicznych programéow
mieszkaniowych oraz funkcjonowania (efektywnosci)
instrumentdw  wspierajacych  dostepnos¢ cenowa
mieszkan. Portal powinien umozliwiaé obywatelom
uzyskanie w jednym miejscu informacji nie tylko o
sytuacji  cenowej na  komercyjnym  rynku
mieszkaniowym, lecz takze o dostgpnych i
planowanych formach wsparcia mieszkaniowego,
zasadach ubiegania si¢ o lokal, terminach nabordow,
lokalizacji inwestycji, statusie ich realizacji, liczbie
lokali objetych wsparciem oraz podstawowych
efektach rzeczowych 1 finansowych programow
mieszkaniowych. Jeden odbiorca informacji na
roznych etapach Zycia moze by¢ adresatem
zroznicowanej oferty mieszkaniowej, od mieszkan
dostepnych, po ofert¢ komercyjna.

Procedowana nowelizacja wymaga istotnej zmiany
zakresu Specyfikacji Istotnych Warunkow
ZamoOwienia stanowigcej podstawe udzielenia w dniu
14 stycznia br. zamoOwienia publicznego na
opracowanie Portalu DOM przez zwyciezce przetargu
organizowanego przez UFG.

W szczegbélnosci zasadne jest, aby Portal DOM
obejmowat informacje

Wskazana uwaga wykracza poza

zakres

przedmiotowy projektowanych  przepisow.
Nowelizacja tzw. ustawy deweloperskiej ma na
celu zwigkszenie ochrony nabywcéw w relacji
z podmiotem profesjonalnym jakim jest
deweloper lub inny przedsigbiorca dokonujacy

sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych.
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0 mieszkaniach komunalnych, spotecznych
czynszowych, inwestycjach realizowanych przez
spotki  SIM/TBS, spotki  gminne, spoldzielnie
mieszkaniowe, przedsigwzigciach finansowanych lub
wspotfinansowanych ze $srodkow publicznych, a takze
innych  instrumentach  stuzagcych  zwigkszeniu
dostgpnosci cenowej mieszkan. Dane te powinny by¢
mozliwe do filtrowania co najmniej wedhug
lokalizacji, rodzaju programu, statusu inwestycji,
terminu  naboru oraz podstawowych warunkow
kwalifikacji lokatora do programu.

Integracja tych informacji w jednym, publicznie
dostepnym portalu przyniostaby istotne korzysci
spoteczne 1 systemowe. Po pierwsze, ulatwilaby
obywatelom realne korzystanie z instrumentow
wsparcia, ktére obecnie sg rozproszone pomig¢dzy
réznymi instytucjami, programami 1 stronami
internetowymi. Po drugie, zwigkszylaby przejrzystos¢
polityki mieszkaniowej panstwa i jednostek samorzadu
terytorialnego, pozwalajac obywatelom, samorzadom,
organizacjom spotecznym oraz uczestnikom rynku
monitorowaé, gdzie 1 w jakim zakresie powstaja
mieszkania  dostgpne  cenowo. Po trzecie,
umozliwilaby ocen¢ skutecznosci poszczegdlnych
instrumentdw mieszkaniowych, w tym poréwnanie
zapowiadanych celow z faktycznymi efektami.
Szczegblne znaczenie ma roOwniez zapewnienie
publicznego dostegpu do informacji o sposobie
wydatkowania rekordowych §rodkéw budzetu panstwa
przeznaczanych na dziatania mieszkaniowe. Skala
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planowanego zaangazowania finansowego panstwa w
obszar  mieszkalnictwa  uzasadnia  stworzenie
przejrzystego,  jednolitego 1 aktualizowanego
mechanizmu prezentowania danych o zrdédiach
finansowania, wysokos$ci wsparcia, liczbie lokali
objetych  programami, stanie = zaawansowania
inwestycji oraz efektach osiggnietych dzieki srodkom.
Transparentno§¢ w tym zakresie jest warunkiem
spotecznej kontroli nad efektywno$cia polityki
mieszkaniowej oraz racjonalno$cia wydatkowania
srodkoéw publicznych. Dotyczy to réwniez informacji
0o opdznieniach 1 innych nieprawidlowosciach w
realizacji tych inwestycji.

Dane udostgpniane powinny by¢ z uwzglednieniem
wymagan interoperacyjnosci, stanowigc podstawe
prowadzenia przez podmioty badawcze analiz polityki
mieszkaniowej. Rozbudowa Portalu DOM w tym
zakresie moze zosta¢ sfinansowana z rekordowych
srodkow budzetowych przeznaczonych na
mieszkalnictwo dostgpne — koszt zwigkszenia
funkcjonalnosci portalu stanowi¢ bedzie pomijalny
odsetek  alokacji  budzetowej tych  $rodkow,
zwigkszajac efekty tego programu poprzez dostep do
informacji

1 spoteczny nadzor.

Proponowana zmiana polegalaby na dodaniu w
rozdziale 8a oddziatu 4 zatytutlowanego ,,Spoteczne
budownictwo mieszkaniowe” oraz zawierajacego
regulacje w zakresie:

1) Danych przekazywanych i1 publikowanych w
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Portalu (z zastrzezeniem braku przetwarzania danych
osobowych), w szczego6lnosci:

a. Dane o inwestycji mieszkaniowej — adres,
liczba 1 metraz lokali, harmonogram realizacji
inwestycji, kryteria kwalifikacji najemcy, informacje
o opoznieniach 1 postgpowaniach dotyczacych
inwestycji, zrédto 1 wysokos¢ finansowania ze
srodkow publicznych.

b. Dane o programie mieszkaniowym (np. SBC) —
wysoko$¢ finansowania, wyniki naboréw, mapa
udzielonego dofinansowania, $rednie koszty realizacji,
sredni czynsz w inwestycjach.

2) Podmiotéw zobowigzanych do przekazywania
danych do Portalu DOM.

3) Termindéw przekazywania danych.

4) Sankcji za naruszenie obowigzkow.

5) Funkcjonalnosci wyszukiwarki z perspektywy
uzytkownika — np. poszukiwanie mieszkania

dostgpnego we wskazanym zakresie cenowym
czynszu.

Do tak zarysowanego zakresu doda¢ mozna dane o
funkcjonowaniu Spotecznych Agencji Najmu (oferta
najmu, $rednie czynsze) oraz programach takich jak
Lokal za Grunt (przetargi oraz ich wyniki rzeczowe w
zakresie mieszkalnictwa).

Wg informacji UFG szacowana liczba rekordow
przekazywana do Portalu DOM
w skali roku wynosi 400.000, dodanie postulowanego
zakresu danych dotyczacych catych inwestycji nie
spowoduje zadnego istotnego obcigzenia
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funkcjonalno$ci tego Portalu i jego efektywnosci
dzialania.

33.

mgr inz. Andrzej
Koronowicz

Dodanie
przepisu

Aspektem, ktory jest catkowicie pomijany w trakcie
zapoznawania si¢ z inwestycja oraz jej odbiorem jest
dostgpnos¢ oraz kompletnos¢ dokumentacji budowy.
W zwigzku z powyzszym proponuje aby w art. 26
obecnej ustawy dodac¢ zapisy, precyzujace zakres
dokumentacji, ktéra powinna by¢ udostepniona do
wgladu nabywcy.

W szczegolnosci dotyczy to zastosowanych wyrobow
budowlanych oraz dokumentacji budowy, badz
powykonawczej obejmujacej zaréwno kompletny
projekt budowlany jak i dokumenty potwierdzajace
wlasciwosci  uzytkowe zastosowanych wyrobow
budowlanych. Dodanie do ustawy w art. 26 zapisow
dotyczacych  zakresu dokumentacji budowy i

zastosowanych wyrobow budowlanych.

Art. 26 ustawy o Ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego:

pkt. 10) dokumentami potwierdzajacymi projektowane
1 deklarowane wtasciwosci uzytkowe zastosowanych
do wznoszenia obiektu budowlanego wyrobow
budowlanych w tym w  szczegdlnosci z
indywidualnymi dokumentacjami technicznymi oraz
oswiadczeniami producenta, o ktorych mowa w art. 10
ustawy o wyrobach budowlanych- w przypadku
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2 lub 3

pkt. 11) dokumentacja  powykonawcza oraz

Uwaga cz¢$ciowo uwzgledniona

W ocenie projektodawcy rozszerzenie art. 26 w
proponowany w uwadze sposob byloby
zabiegiem zbyt daleko idgcym. Nalezy mie¢ na
uwadze, ze art. 26 naklada obowigzek
udostepnienia dokumentéw przed zawarciem
umowy, a umowa ta bywa nickiedy
podpisywana przed rozpoczeciem budowy.
Deweloper moze nie by¢ jeszcze w posiadaniu
np. dokumentacji powykonawczej.
Projektodawca zaproponowal jednak dodanie
nowej regulacji, zgodnie z ktérag deweloper —
na zadanie nabywcy — mialby obowigzek
ponownej prezentacji dokumentéw przed
odbiorem nieruchomo$ci 1 w zakresie tej
(ponownej) prezentacji rozszerzyl katalog
dokumentow. W ocenie projektodawcy na tym
etapie istnieje mozliwos¢ przedstawienia
dokumentoéw wskazanych w uwadze. Ponadto
przedstawienie ich na etapie okotoodbiorowym
pozwala na  analiz¢ dokumentacji z
profesjonalnym inzynierem, ktory bedzie
nastepnie wspomagat nabywce w odbiorze
nieruchomosci.
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dokumentami wymienionymi w pkt. 10), o ktorej
mowa w ustawie Prawo budowlane - w przypadku
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2 lub 3

34.

mgr inz. Andrzej
Koronowicz

Dodanie
przepisu
(zmiana ustawy
Prawo
budowalne)

1. Zmiana art. 60 ustawy Prawo budowlane w zakresie
doprecyzowania obowigzku przekazania dokumentacji
budowy 1 dokumentacji powykonawcze] wraz z
dokumentami potwierdzajacymi wlasciwosci
zastosowanych wyrobow budowlanych.

Art. 60

1. Inwestor, oddajac do uzytkowania obiekt
budowlany, w terminie 30 dni od dnia przystgpienia do
uzytkowania, przekazuje wiascicielowi albo zarzadcy
obiektu dokumentacj¢ budowy 1 dokumentacje
powykonawczg.

2. Przekazaniu podlegaja rowniez:

-inne dokumenty 1 decyzje dotyczace obiektu
-dokumenty potwierdzajace projektowane 1
deklarowane wiasciwosci uzytkowe zastosowanych do
wznoszenia  obiektu  budowlanego wyrobow
budowlanych w tym w szczego6lnosci indywidualne
dokumentacje  techniczne  oraz  o$wiadczenia
producenta, o ktérych mowa w art. 10 ustawy o
wyrobach budowlanych

-inne dokumenty 1 decyzje dotyczace obiektu, a takze,
w razie potrzeby, instrukcje obstugi i1 eksploatacji:
obiektu, instalacji 1 urzadzen zwigzanych z tym
obiektem.

2. Dodanie sankcji za nie spelnienie obowigzku
okreslonego w art. 60.

Uwaga nieuwzgledniona

Uwaga wykracza poza zakres niniejszej
ustawy. Projektodawca nie jest podmiotem
wlasciwym do wprowadzenia zmian w prawie
budowlanym, jesli nie sg to zmiany konieczne,
wynikajace ze zmian wprowadzanych niniejsza
ustawg. Projektowane przepisy stuza jedynie
zwigkszeniu  ochrony  nabywcow  lokali
mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych w
relacji z deweloperem.
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Art. 93
Kto:
15) nie spetnia obowigzku, o ktérym mowa w art. 60,

Ustawa Prawo budowlane umozliwia sytuacje, w
ktorej inwestor, pomimo cigzgcego na nim obowigzku
wynikajacego z art. 60, nie przekazuje kompletnej
dokumentacji budowy i dokumentacji
powykonawczej.

Nalezy zwroci¢ uwage, iz brak dokumentacji budowy
lub brak kompletnej dokumentacji powykonawczej
jest duzym naruszeniem, ktére nie jest w zaden sposob
sankcjonowane w ustawie. Brak przekazania kompletu
dokumentéw wymienionych w art. 60, moze w
szczegolnosci utrudnié, badz uniemozliwi¢ realizacje
przez wlasciciela badz zarzadce obowigzkow
wynikajacych z art. 61 ustawy, czyli prawidtowego
utrzymania stanu technicznego obiektéw budowlanych
oraz co istotne realizacj¢ obowigzku wynikajacego z
art. 63 ust. 1 ustawy, ktory bezposrednio odnosi si¢
wlasnie do art. 60. Warto zauwazy¢, iz nie spelnienie
obowigzku wynikajacego z art. 63 ust. 1 ustawy przez
wlasciciela lub zarzadcg jest sankcjonowane grzywna
wg. art. 93 pkt. 9), za$ brak przekazania dokumentow,
o ktorych mowa w art. 60 juz nie.

Jest to ewidentna nierdwnos$¢ wobec prawa inwestora
oraz wihasciciela/zarzadcy 1 brak konsekwencji w
naktadaniu obowigzkow.

Oczywiscie, moze pojawi¢ si¢ wyjasnienie, iz to
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obowigzkiem kierownika budowy jest zgodnie z art.
22 pkt. 2) oraz 8 ) prowadzenie dokumentacji budowy
oraz przygotowanie dokumentacji powykonawczej
obiektu budowlanego ale to nie kierownik taka
dokumentacje¢ przekazuje dalej wg. art. 60. Obowigzek
ten cigzy na inwestorze a nie kierowniku budowy co
moze oczywiscie prowadzi¢ do sytuacji, w ktorej to
kierownik budowy taka dokumentacje przygotuje ale
inwestor jej dalej nie przekaze w catosci lub w czesci.
Przy czym zdekompletowana, niespojna, losowa
dokumentacja jest problemem jeszcze gorszym niz jej
brak.

Dokumentacja budowy zamiast by¢ gromadzona na
biezaco, czgsto jest kompletowana dopiero pod koniec
budowy co sprawia, zZe jej rolg czesto sprowadza si¢ do
kwestii iloSciowych a nie jako$ciowych aby w
pewnym sensie zamaskowac braki.

W zwigzku z powyzszym, z pewnos$cig zasadnym jest
aby zmiana w projekcie ustawy uwzgledniata
niewielkie ale istotne z punktu widzenia nabywcow
lokali oraz domoéw, zmiany w ustawie Prawo
budowlane obejmujace art. 60 oraz 93.

35.

Aleksandra
Sikorska-
Lewandowska,

Dr hab. prof.
UMK, Katedra
Prawa
Handlowego i
Morskiego

Dodanie
przepisu
(Koniecznos¢
lub
ewentualnos¢
zmiany ustawy o
KRS)

W przypadku przyjecia rozwigzania wprowadzajacego
odpowiedzialno$¢ z art. 28d — ewentualno$¢. W razie
braku art. 28d — konieczno$¢ zmiany ustawy o KRS.
Aby zachowa¢ wykonalno$¢ zaproponowanych
przepisow art. 28a, 28b oraz 28c nalezy wprowadzié¢
dodatkowy przepis do ustawy o Krajowym Rejestrze
Sadowym np. art. 19g o tresci: 1. Do wniosku o
wykredlenie z rejestru spotka kapitatowa zalacza

Uwaga uwzgledniona
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Wydziat Prawa i
Administracji
UMK w Toruniu,
radca prawny

oswiadczenie w przedmiocie posiadania statusu
dewelopera lub przedsigbiorcy innego niz deweloper w
rozumieniu ustawy z 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy  lokalu  mieszkalnego lub  domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim  Funduszu
Gwarancyjnym. 2. Spotka kapitalowa bedaca
deweloperem lub przedsi¢biorcg innym niz deweloper
w rozumieniu ustawy z 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim  Funduszu
Gwarancyjnym do wniosku o wykreslenie z rejestru
zalacza oswiadczenie o uplywie 5 lat od dnia
przeniesienia na nabywce wilasnosci lokalu albo domu
jednorodzinnego w wyniku realizacji uméw o ktérych
mowa w art. 2,3, 4 ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

Uzasadnienie

Brak uwag

Ocena Skutkow Regulacji

Brak uwag

Zatacznik — prospekt informacyjny

1.

PZFD

Dziat 11

W projektowanym wzorze prospektu informacyjnego
przewidziano  rozszerzenie  zakresu  informacji
dotyczacych historii oraz do$wiadczenia dewelopera.
Nowe dane mialyby obejmowa¢ m.in. organizacje
branzowe, do ktérych nalezy deweloper, liczbe i

Uwaga uwzgledniona w niezbgdnym zakresie

W ocenie projektodawcy,  wystgpienie
powodztw miedzy deweloperem a
wykonawcami réwniez moze stanowic istotng
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przedmiot toczacych si¢ postepowan sadowych
dotyczacych przedsiewzig¢ deweloperskich lub zadan
inwestycyjnych, a takze liczbe przedsigwzig¢ Iub
zadan inwestycyjnych niezakonczonych w terminie,
dla ktérych prowadzone sa mieszkaniowe rachunki
powiernicze.

PZFD pozytywnie ocenia propozycj¢ ujawniania
informacji o przynaleznosci dewelopera do organizacji
branzowych. Moze to stanowi¢ dla nabywcow
dodatkowa informacje o aktywnosci rynkowej
dewelopera oraz jego gotowosci do dziatania zgodnie
ze standardami branzowymi.

Watpliwosci budzi natomiast obowigzek wskazywania
liczby oraz przedmiotu postepowan sagdowych, ktorych
strong  jest deweloper. Sam  fakt udziatu
W postepowaniu nie oznacza, ze deweloper dopuscit
si¢ nieprawidtowos$ci. Postgpowanie moze by¢
prowadzone z powddztwa dewelopera, np. przeciwko
nierzetelnemu wykonawcy, podwykonawcy lub
innemu kontrahentowi. Moze takze dotyczy¢ kwestii
technicznych, rozliczeniowych lub wykonawczych,
ktore nie majg bezposredniego wpltywu na sytuacje
nabywcow.

Publikowanie takich informacji bez odpowiedniego
kontekstu moze prowadzi¢ do blednego i
nieuzasadnionego pogorszenia oceny dewelopera. Do
czasu prawomocnego zakonczenia sprawy nie mozna
przesadza¢ o  zasadno$ci  roszczen ani O
odpowiedzialnosci ktorejkolwiek ze stron.

Zastrzezenia budzi roOwniez obowigzek wskazywania
liczby niezakonczonych w terminie przedsigwzied
deweloperskich lub zadan inwestycyjnych. Projekt nie
precyzuje, o jaki termin chodzi: termin z

kwestie dla nabywcy np. na temat
wyptacalnosci dewelopera. Informacje o tym,
ze powodztwo zostalo wytoczone przez
dewelopera a nie przeciw niemu, deweloper
moze zawrze¢ w prospekcie. Wychodzac
naprzeciw uwadze, projektodawca dodatl do
prospektu informacj¢ o juz zakonczonych
postepowaniach 1 ich rezultacie. Zmiana ta
pozwoli nabywcy oceni¢ rzetelnos¢
dewelopera. Uscislono réwniez, ze termin
zakonczenia przedsigwzigcia odnosi si¢ do
harmonogramu. Podkresli¢ nalezy, ze legenda
do prospektu wskazuje jedynie niezbedne
minimum 1 deweloper ma dowolnos¢ w
uzupehieniu informacji o przyczynach nie
zakonczenia inwestycji w terminie.
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harmonogramu, termin zakonczenia robdt, uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie czy przeniesienia
wlasno$ci na nabywce. Brak takiego doprecyzowania
moze prowadzi¢ do rozbieznej praktyki i
prezentowania danych nieporownywalnych miedzy
deweloperami.

W ocenie PZFD projektowane obowigzki wymagaja
doprecyzowania. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w
innych branzach nie funkcjonuja tak szerokie
obowigzki informacyjne dotyczace historii sporow
sadowych czy opoznien w realizacji projektow, co
przemawia za ostroznym 1  proporcjonalnym
ksztattowaniem takich wWymogow wobec
deweloperow. Jezeli informacje o postepowaniach
sadowych maja by¢ ujawniane, powinny dotyczy¢ co
najwyzej spraw prawomocnie zakonczonych, w
ktérych stwierdzono odpowiedzialno$¢ dewelopera
wobec nabywcow. Przy informacji
o niezakonczonych realizacjach powinno znalez¢ si¢
wyjasnienie dlaczego dana inwestycja nie zostala
zakonczona.

Podobnie w przypadku przedsiewziec
niezakonczonych w terminie nalezy wskaza¢, jakiego
terminu dotyczy ta informacja, czy opoOZnienie
wplywalo na prawa nabywcéw oraz czy wynikalo z
okolicznosci zaleznych od dewelopera.

PZFD

Dzial V

Projekt ustawy przewiduje istotng zmiang¢ wzoru
prospektu informacyjnego poprzez dodanie Rozdzialu
V zatytutowanego ,,Standard wykonczenia”. Zgodnie z
zatozeniami projektu prospekt ma zosta¢ rozszerzony
o informacje dotyczace standardu wykonczenia lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

Uwaga uwzgledniona
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Co do =zasady postulat zapewnienia nabywcom
pehiejszej informacji o standardzie lokalu lub domu
zastuguje na zrozumienie. Watpliwosci budzi jednak
zakres szczegOlowosci danych, ktore majg byc
ujawniane w prospekcie, w szczegolnosci obowigzek
wskazywania  konkretnych marek 1 modeli
poszczegblnych elementéw wykonczenia, takich jak
drzwi wejsciowe, stolarka okienna, domofon lub
wideodomofon, ogrodzenie, brama wjazdowa, brama
garazowa czy furtka wejsciowa.

W ocenie PZFD tak daleko idacy obowiagzek moze by¢
niekorzystny zarowno dla deweloperow, jak 1 dla
nabywcéw. Prospekt informacyjny jest przekazywany
nabywcy na bardzo wczesnym etapie relacji
kontraktowej, czesto na kilka lat przed zakonczeniem
inwestycji, odbiorem lokalu 1 zawarciem umowy
przenoszacej wlasnos¢. W tym czasie sytuacja
rynkowa, dostepno$¢ materialéw, oferta producentow
oraz warunki cenowe moga ulec istotnym zmianom.
Zwiazanie dewelopera konkretng nazwag handlowa,
markg i modelem na tak wczesnym etapie inwestycji
nie odpowiada realiom procesu budowlanego
1 moze prowadzi¢ do licznych problemow
praktycznych.

Po pierwsze, projektowana regulacja ogranicza
elastycznos¢  zakupowa dewelopera. W  toku
wieloletniej realizacji inwestycji producent moze
wycofa¢ dany model z oferty, zmieni¢ jego parametry,
ograniczy¢ dostepno$¢, znaczaco wydluzy¢ terminy
dostaw albo istotnie podnie$¢ cene. W takiej sytuacji
deweloper, mimo zamiaru zapewnienia nabywcy
produktu o takich samych albo lepszych parametrach
technicznych, bedzie formalnie zwigzany konkretng
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nazwa wpisang do prospektu informacyjnego.

Podobny problem wystapi rowniez w przypadku
wygasnigcia atestu, czy certyfikacji danego produktu
albo zmiany regulacji prawnych, ktore wymuszg na
inwestorze stosowanie produktu o innych parametrach.

Po drugie, obowigzek wskazywania marek 1 modeli
moze prowadzi¢ do zaburzenia konkurencji oraz
ostabienia pozycji negocjacyjnej dewelopera wobec
dostawcow. Jezeli konkretny producent wie, ze jego
produkt zostal juz wpisany do  prospektu
przekazywanego nabywcom, uzyskuje znaczaca
przewage negocjacyjng. Deweloper ma wowczas
ograniczong mozliwo$¢ zmiany dostawcy, nawet jezeli
na rynku pojawi si¢ produkt réwnowazny, tanszy,
tatwiej dostepny albo korzystniejszy jakosciowo. W
efekcie regulacja moze posrednio prowadzi¢ do
wzrostu  kosztow  realizacji  inwestycji,  bez
rzeczywistej korzys$ci dla nabywcy.

Po trzecie, projektowane rozwigzanie zwigksza ryzyko
sporow z nabywcami nawet wtedy, gdy zastosowany
produkt bedzie rownowazny albo lepszy od pierwotnie
wskazanego. Nabywca moze kwestionowa¢ zmiang
wylacznie dlatego, Ze otrzymany element nie jest
tozsamy z markg lub modelem wskazanym w
prospekcie.

Po czwarte, projektowana zmiana moze pozostawaé w
praktycznym zwarciu z roéwnolegle proponowanym
zakazem waloryzacji ceny na niekorzys¢ nabywcy.
Projektodawca wskazuje, ze projekt obejmuje rowniez
gwarancj¢ niezmienno$ci ceny na niekorzys¢
nabywcy. Jezeli konkretny model wskazany w
prospekcie znaczaco zdrozeje albo jego dostepnosé
zostanie  ograniczona, deweloper moze zostaé
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zmuszony do poniesienia nieproporcjonalnie wyzszych
kosztow bez mozliwosci ich uwzglednienia w cenie.
Ryzyko to bedzie szczegblnie istotne przy
inwestycjach wieloetapowych albo realizowanych w
okresach podwyzszonej zmiennos$ci cen materiatlow i
urzadzen.

Po piate, rozwigzanie to generuje ryzyko masowych
roszczen. Problem z  dostepnoscig  jednego
komponentu, np. okre§lonego modelu drzwi, okien,
domofonu albo bramy, moze wigc skutkowac
zarzutami ze strony wielu nabywcow jednocze$nie z
tytulu niezgodno$ci z umowa (r¢kojmia). Skala
potencjalnych sporéw moze by¢ niewspdimierna do
rzeczywistego znaczenia danego elementu dla jakosci
lokalu lub domu.

Po szoste, projektowana regulacja moze skomplikowaé
procedur¢ odbiorowa oraz zwigkszy¢ liczbe zastrzezen
wpisywanych do protokotow odbioru. Nabywcy moga
zglasza¢ jako wadg lub niezgodno$¢ z prospektem sam
fakt zastosowania innego modelu niz wskazany
pierwotnie, nawet jezeli element bedzie prawidtowo
zamontowany, zgodny z projektem, normami
technicznymi oraz bedzie posiadal parametry nie
gorsze od produktu pierwotnie zakladanego. Moze to
prowadzi¢ do formalizacji sporow, ktore nie dotycza
rzeczywiste] jakosci wykonania inwestycji.

W ocenie PZFD cel projektowanej regulacji powinien
zosta¢ osiggniety w sposOb mniej rygorystyczny i
bardziej odpowiadajacy realiom procesu
inwestycyjnego. Z punktu widzenia nabywcy
kluczowe znaczenie ma bowiem nie nazwa producenta
ani model handlowy danego elementu, lecz jego
rzeczywiste parametry, funkcjonalno$¢, trwatos¢,
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jako$¢ i zgodnos¢ z deklarowanym standardem.

Zasadne byloby zatem zastgpienie obowigzku
wskazywania  konkretnych  marek 1 modeli
obowigzkiem okreslania parametrow technicznych lub
uzytkowych. Prospekt moglby wskazywac
przyktadowo: rodzaj materiatu, klas¢ odpornosci,
wspotczynnik przenikania ciepla, klas¢ akustyczna,
liczbg szyb, klas¢ antywtamaniowa, sposob otwierania,
rodzaj nap¢du, minimalne wymagania jakosciowe lub
inne mierzalne cechy danego elementu. Takie
rozwigzanie zapewni nabywcy realng i porownywalng
informacj¢ o standardzie, a jednoczes$nie pozwoli
deweloperowi zastosowa¢ produkt rownowazny lub
lepszy, jezeli bedzie to uzasadnione dostgpnoscia,
zmiang technologii albo sytuacja rynkowa.

mgr inz. Andrzej
Koronowicz

Dzial V

Okreslenie standardu wykonczenia w odniesieniu do
przegrdd stosowanych w projekcie budowlanym.

Podawanie w prospekcie informacji, ktore znajduja si¢
w projekcie moze prowadzi¢ do licznych niespojnosci.
W szczeg6lnosci w zakresie wymaganych cech
przegrod. Zastosowane przyktady "w szczegdlnosci”
odnosza si¢ do potocznych nazw a nie poje¢ i cech
stosowanych w projekcie budowlanym. Podkresli¢
nalezy, ze w przypadku okien, drzwi a takze $cian
(Jako przegrod) operujemy pojeciami  wyrobow
budowlanych a wiec deklarowanymi przez producenta
lub projektowanymi przez projektanta wlasciwosciami
uzytkowymi. Z tych wilasciwosci wynikaja klasy,
poziomy badz inne cechy dotyczace danego elementu.
Odniesienie si¢ w tym zakresie do projektu
budowlanego jest duzo bardziej czytelne 1 nie
pozostawiajace watpliwosci w zakresie interpretacji
tych cech. Dla jednej osoby pojecie "ciepty montaz"

Uwaga nieuwzgledniona

Podkresli¢ nalezy, ze wzor stanowi jedynie
niezb¢dne minimum. Deweloper ma mozliwos¢
opisu np. w przypadku cieptego montazu, jakie
cechy bedzie posiadal dany produkt.
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bedzie oznaczaé zupelnie co innego niz dla innej,
podczas gdy cecha ta dotyczy wlasciwe poje¢ w
zakresie  izolacyjnosci  termicznej,  szczelno$ci
powietrznej, parametrow cieplno-wilgotnosciowych,
trwalosci.

Krajowa Izba
Gospodarcza,
Komitet ds.
Nieruchomosci

Nowy prospekt informacyjny i standard wykonczenia

Projekt przewiduje zmian¢ wzoru prospektu
informacyjnego oraz rozszerzenie go m.in. O
informacje dotyczace  historii 1 dos$wiadczenia
dewelopera, a takze o nowa cze$¢ dotyczaca standardu
wykonczenia.

Z uzasadnienia projektu wynika, ze obowigzkowy
standard wykonczenia ma zwigksza¢ $wiadomosé
nabywcow co do standardu oferowanej nieruchomosci,
a jednocze$nie moze stanowi¢ podstawe roszczen
nabywcy w razie niewywigzania si¢ przez dewelopera
ze zobowigzan dotyczacych uzytych materialow.

Co do zasady ujednolicenie informacji o standardzie
wykonczenia jest rozwigzaniem zastugujagcym na
aprobat¢. Nabywca powinien wiedzie¢, jaki standard
lokalu, czegsci wspolnych, pomieszczen przynaleznych
oraz otoczenia budynku jest oferowany. Taka
informacja ma istotne znaczenie zarOwno na etapie
podejmowania decyzji o zakupie, jak i pOzniejszej
oceny  zgodno$ci  wykonanej  inwestycji =z
dokumentacjg przekazang nabywcy.

Zastrzezenia budzi jednak nadmierna szczegdélowosé

informacji wymaganych od dewelopera,
w szczegoOlnosci obowigzek wskazywania konkretnych

Uwaga uwzgledniona
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producentéw, marek 1  modeli  elementow
wykonczenia. Proces inwestycyjny trwa czgsto kilka
lat, a w tym czasie moga zmieni¢ si¢ dostawcy,
dostepnos¢ produktow, technologie, ceny, warunki
rynkowe, wymagania techniczne, uzgodnienia z
gestorami sieci, a nawet sytuacja prawna lub
gospodarcza samego producenta. Zbyt sztywne
powigzanie prospektu informacyjnego z konkretnym
produktem moze wigc prowadzi¢ do rozwigzan
trudnych do pogodzenia
z praktyka realizacji inwestycji.

W praktyce obowigzek wskazywania konkretnych
marek 1 modeli moze prowadzi¢ do sytuacji
nieracjonalnej gospodarczo. Skoro  prospekt
informacyjny jest sporzadzany na wczesnym etapie
sprzedazy inwestycji, a montaz okre§lonych urzadzen,
elementdw wyposazenia czy materialdw nastepuje
czgsto dopiero po kilku latach, deweloper — chcac
ograniczy¢ ryzyko zarzutu niezgodnos$ci inwestycji
z prospektem — musialby de facto zabezpieczy¢
konkretny towar z duzym wyprzedzeniem.

W skrajnych przypadkach oznaczatoby to koniecznos¢
zakupu okreslonych drzwi, bram, domofonow, furtek,
wind, osprzetu czy innych elementéw na dtugo przed
ich rzeczywistym montazem i przechowywania ich
przez kilka lat w magazynie. Takie rozwigzanie
generowatoby  dodatkowe  koszty  logistyczne,
magazynowe 1 organizacyjne, a jednoczesnie nie
uwzglednialoby ~ dynamiki  rynku  materialow
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budowlanych oraz urzadzen technicznych.

Co wigcej, w okresie kilkuletniej realizacji inwestycji
moze doj$¢ do rozwoju technologii, pojawienia si¢
rozwigzan nowszych, bezpieczniejszych albo bardziej
efektywnych, wycofania danego modelu z produkc;ji,
zmiany  dostawcy albo  zmiany < wymogow
technicznych. Dostawcy i producenci co do zasady nie
udzielajg roéwniez gwarancji w sposob, ktory
pozwalalby przyja¢, ze kilkuletnie magazynowanie
produktu przed montazem pozostaje neutralne dla
odpowiedzialnosci ~ gwarancyjnej. W efekcie
deweloper moglby zosta¢ zmuszony do zastosowania
rozwigzania technologicznie starszego wylacznie
dlatego, ze zostalo wskazane w prospekcie
informacyjnym kilka lat wczesnie;.

Takie uksztattowanie obowigzku informacyjnego
moze prowadzi¢ nie tylko do wzrostu kosztow
inwestycji.

Z perspektywy ochrony nabywcy kluczowe znaczenie
powinny mie¢ parametry techniczne, klasa, funkcja,
trwatos¢, bezpieczenstwo 1 minimalny poziom jakosci
danego elementu, a nie samo oznaczenie producenta.

Z tego wzgledu standard wykonczenia powinien by¢
opisywany przede wszystkim przez parametry
techniczne, klasg¢, funkcje i minimalny poziom jakosci,
z wyraznym dopuszczeniem zastosowania materiatow,
urzadzen i elementdw rownowaznych albo lepszych.
Taki model lepiej chroni interes nabywcy, poniewaz
gwarantuje mu okre$lony standard, a jednoczes$nie
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pozwala  deweloperowi  racjonalnie  zarzadzad
inwestycja 1 korzysta¢ z aktualnie dostgpnych,
technicznie uzasadnionych rozwigzan.

Proponujemy zatem doprecyzowanie projektowanych
przepisOw w kierunku umozliwiajagcym opis standardu
wykonczenia przez parametry, klas¢ 1 funkcje,
z ustawowo dopuszczong mozliwos$cig zastosowania
materialow, urzadzen albo rozwigzan rownowaznych
lub lepszych.

Proponowany kierunek brzmienia przepisu: ,,W
standardzie wykonczenia dopuszcza si¢ okreslenie
materiatéw, urzadzen i elementdw wyposazenia przez
wskazanie ich parametrow technicznych, klasy,
funkcji lub minimalnego standardu jakosci. Deweloper
moze zastosowa¢ material, urzadzenie lub element
rébwnowazny albo o parametrach nie gorszych niz
wskazane w prospekcie informacyjnym.”

Takie rozwigzanie zwigksza ochron¢ nabywcy,
poniewaz zapewnia mu przewidywalny
1 weryfikowalny standard inwestycji, ale jednoczesnie
nie prowadzi do nadmiernego usztywnienia procesu
budowlanego ani nie paralizuje zarzagdzania inwestycja
w kilkuletnim horyzoncie realizacyjnym.
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