Zestawienie uwag zgtoszonych w ramach opiniowania 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

Projektodawcy ma przyczyni¢ si¢ do zwigkszenia
przejrzystosci zasad ksztattowania cen nieruchomosci
oferowanych nabywcom 1 z tego wzgledu zastuguje na
aprobate. Projekt nie rozstrzyga jednak szeregu kwestii,
ktére beda naturalng konsekwencja przyjecia takiego
modelu ksztattowania cen. W szczego6lnosci brak jest
regulacji dotyczacych: sposobu rozliczania réznic
powierzchni ujawnionych w toku inwentaryzacji
powykonawczej, relacji migdzy ceng catkowita a ceng
jednostkowa w przypadku rozbieznos$ci powierzchni,
skutkow prawnych btedow zawartych w dokumentacji
projektowej lub pomiarowej, zakresu
odpowiedzialnos$ci poszczegdlnych uczestnikéw obrotu
za prawidlowos¢ danych dotyczacych powierzchni
lokalu. Wskaza¢ nalezy zatem, Ze czynnosci notarialne
dotyczace przeniesienia wtasnosci lokali dokonywane
sa na podstawie dokumentacji przedktadanej przez

1. Krajowa Rada | Art. 1 pkt 112 Projekt wprowadza legalng - definicj¢ - powierzchni Uwaga nieuwzgledniona
Notarialna uzytkowej oraz obowigzek okres$lania ceny lokalu
(art. 515a mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, jako Uwaga wykracza poza zakres przedmiotowy
ustawy iloczynu powierzchni uzytkowej i ceny za 1 m2 nowelizacji. Tzw. ustawa deweloperska nie
zmienianej) powierzchni uzytkowej. Rozwiazanie to w zatozeniu reguluje kwestii obowigzkéw notariusza. W

zwigzku z tym niezasadne wydaje si¢
wprowadzanie zaproponowanego przepisu.




strony, gdzie notariusz nie posiada ani kompetencji, ani
faktycznych mozliwosci technicznej weryfikacji
metrazu. Zasadne byloby zatem wyrazne wskazanie w
projektowanych przepisach, ze weryfikacja ta nie

nalezy do obowigzkéw notariusza.

Prezes UOKiK

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

Proponowane zmiany w art. 17 sg sprzeczne z regulacja
zawartg w art. 16 ust. 1 i ust. 3 oraz powigzanym z nim
art. 8 UOPNDFG. Ustawodawca celem wzmocnienia
ochrony wptacanych przez nabywce s$rodkéw na
mieszkaniowy rachunek powierniczy (dalej: MRP)
ustanowil wzajemnie powigzane mechanizmy wplat na
MRP i wyptat z MRP, w powigzaniu z postgpami prac
na budowie oraz kontrolg banku przed dokonaniem
wyplaty. W art. 8 ustawy przesadzil, ze nabywca
wptaca $§rodki na MRP za zrealizowany etap, w
wysokosci okreslonej w harmonogramie i tylko po
uprzednim poinformowaniu przez dewelopera o
zakonczeniu danego etapu. Jednoczesnie w art. 16
ustawy przesadzil sposdb 1 wysokos¢ wyplaty z
otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego
(dalej: OMRP). Zgodnie z art. 16 ust. 1 1 ust. 3
UOPNDFG bank moze wyptaci¢ deweloperowi $rodki
z OMRP tylko za dany etap i tylko w wysokoSci
odpowiadajacej realizacji tego etapu zgodnie z
harmonogramem. Warunkiem koniecznym wyptaty jest
danego etapu. Dodatkowo przed
dokonaniem takiej wyptaty bank zgodnie z art. 17 ust.
1 UOPNDFG dokonuje sprawdzenia czy dany etap

ukonczenie

zostat zakonczony.

Uwaga uwzgledniona w niezbg¢dnym zakresie

Wyptaty z  mieszkaniowego  rachunku
powierniczego (zgodnie z obecnie stosowang
praktyka na rynku) nie nastepuja wytacznie po
zakonczeniu etapéw inwestycji, ale moga by¢
zwigzane z biezagcym wpltywem S$rodkoéw od

kolejnych nabywcéw (np. w przypadku

zawarcia nowej umowy
deweloperskiej/zobowigzaniowej).
Projektodawca dokonat zmiany W

proponowanym przepisie, sankcjonujacej taki
stan rzeczy, zwigzanej z innymi zgloszonymi
uwagami dotyczacymi kazdorazowej kontroli
czy deweloper nie zalega ze zobowigzaniami
finansowymi, przed wyplata jakichkolwiek
srodkow do dewelopera, a nie jedynie na etapie
kontroli zakonczonych etapow. Uwzgledniono

uwage w zakresie zmiany odwolan w ust. 51 7.




Wszystkie te  elementy stanowia  wzajemnie
uzupehiajgce si¢ mechanizmy skladajace si¢ na system
ochrony wptat nabywcéw. Ustawodawca przesadzit
zatem, ze deweloper nie moze otrzymywaé z OMRP
zadnych $srodkow, jezeli nie zakonczyt etapu. Bank ma
obowiazek dokonac kontroli zakonczenia danego etapu.
Uprawnienia i obowigzki banku w trakcie tej kontroli
oraz jej zakres okreslony jest w art. 17 ust. 2-9
UOPNDFG. Ustawodawca celowo wprowadzit takie
zasady aby wyeliminowaé praktyki polegajace na
wyplacie deweloperowi $rodkow z MRP mimo
niezakoficzonego etapu. Srodki na MRP naleza do
nabywcdow 1 sg przez nich wplacane na poczet realizacji
umowy zawartej z deweloperem, umowy, ktora nie
przenosi na nabywce¢ wlasno$ci nieruchomosci.
Wiascicielem lokalu/domu ciagle pozostaje deweloper.
Przedmiotowe rozwigzania zmniejszaja ryzyko utraty
srodkbw  przez  nabywcow  w  przypadku
niezrealizowania inwestycji. Oderwanie kontroli od
przebiegu  procesu budowlanego 1  realizacji
przedsigwzigcia moze powodowac, ze przedsigwzigcie
bedzie finansowane ze $rodkow nabywcoéw formalnie
zgodnie z ustawg, pomimo, ze deweloper nie wykonuje
nalezycie swoich zobowigzan.

Dodatkowo przepisy art. 16 ust. 3 14 oraz art. 17 ust. 6
UOPNDFG przewiduja stosowne modyfikacje
dotyczace umow niedeweloperskich
zobowigzaniowych, aby  uwzgledni¢  poziom
zaawansowania prac (w rzeczywistosci budowa w tym
przypadku jest juz zakonczona, wigc deweloper




otrzymuje z OMRP wszystkie $rodki za wyjatkiem
srodkébw  odpowiadajacych  ostatniemu  etapowi
okreslonemu w harmonogramie).

Projektodawca robi wytom w obowigzujacym systemie
ochrony, dopuszczajac inne wyptaty z OMRP na rzecz
dewelopera, ktore to nie sg zwigzane zakonczeniem
danego etapu. Pogarsza to poziom ochrony $rodkow
nabywcow zgromadzonych na OMRP. W efekcie
proponowanych rozwigzan deweloper otrzyma $rodki z
OMRP, nawet jesli nie zakonczyl etapu. Ostabia to
obowigzujacy system ochrony nabywcy i1 obniza jej
poziom. Generuje tym samym wzrost ryzyka wyptaty z
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (dale;j:
DFG).

W uzasadnieniu wskazano, ze to rozwigzanie
sankcjonuje pewna praktyke. Nalezy podkresli¢, ze
jezeli banki w kontekS$cie realizacji umowy
deweloperskiej dokonuja obecnie takich wyptat
(niezwigzanych z zakonczeniem danego etapu), robig to
z naruszeniem obowigzujacych przepisow. Przepisy art.
16 oraz art. 17 UOPNDFG s3g precyzyjne w tym
zakresie.

Podsumowujac, przedmiotowa propozycja  jest
sprzeczna z dyspozycja art. 16 ust. 1 i ust. 3 UOPNDFG
oraz ratio legis ustawy.

Ponadto, w zwiazku z dodaniem lit. k do art. 17 ust. 4
pkt 1 UOPNDFQG, uzupelnienia wymaga przywolanie
tej jednostki redakcyjne; w art. 17 w ust. 5 i
konsekwentnie w ust. 7.




Prezes UOKIK

Art. 1 pkt 5 1it. a
projektu (art.
19a ust. 1
ustawy
zmienianej)

Projektowany przepis zaklada zamieszczenie rzutu
lokalu/domu z uwzglednieniem powierzchni uzytkowe;j
kazdego z pomieszczen oraz rzutu pomieszczen
przynaleznych. Oznacza to, ze przepis ma regulowac,
jakie dane musi zawiera¢ ten dokument. W ocenie
Prezesa UOKIK zakres wymaganych danych jest
bardzo waski, biorgc pod uwage cho¢by dotychczasowa
praktyke deweloperéw (uwzgledniania nie tylko
pomieszczen z ich powierzchniami, ale podawania
takze powierzchni lokalu, taraséw, balkonow itp.,
oznaczenia $cianek dziatlowych w lokalu, wskazania
normy, elementéw podlegajacych wliczeniu do
powierzchni lokalu itp.). Moze to prowadzi¢ do zmiany
praktyki deweloperéw 1 ograniczenia podawanych
informacji, co mogloby takze ogranicza¢ zakres
informacji  uzyskiwanych do tej pory przez
konsumentéw. Taka regulacja moglaby poza tym
negatywnie wplynag¢ na ocen¢ dotychczasowych
dziatan Prezesa UOKIiK dotyczacych informowania o
sciankach dziatowych.

Pozostawienie projektowanej regulacji wymaga w
ocenie Prezesa UOKiK rozszerzenia zakresu
wymaganych informacji oraz ich precyzyjnego
okreslenia. Jednoczes$nie proponowana zmiana w art.
19a ust. 1 wymagataby konsekwentnego dodania jako
kolejnego zalacznika do prospektu - ,rzut lokalu
mieszkalnego lub domu  jednorodzinnego =z
uwzglednieniem powierzchni uzytkowej kazdego z
pomieszczen tego lokalu lub domu oraz rzut

Uwaga nieuwzgledniona

Podkresli¢ nalezy, ze art. 19a zawiera jedynie
minimum danych, ktére deweloper powinien
udostepni¢ na swojej stronie internetowe;.
Celem regulacji jest zapewnienie potencjalnemu
nabywcy informacji o powierzchni nie tylko
nieruchomosci, ale poszczegbdlnych
pomieszczen na etapie szukania ofert.




pomieszczen przynaleznych”. Zapewni to spojnosé
regulacji, zarowno z art. 19a ust. 1 jak i przepisami
dotyczacymi obliczania powierzchni uzytkowej oraz
art. 35 ust. 1 pkt 6 czy art. 36 ust. 1 pkt 10 UOPNDFG.

Prezes UOKiK

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

1) Zaproponowane umiejscowienie projektowanych
przepisOw art. 28a—art. 28c nie jest wlasciwe w
kontekscie systematyki UOPNDFG. Nalezy zwrécié
uwagge, ze rozdziat 4, w ktorym proponuje si¢ dodanie
przedmiotowych przepisow, dotyczy obowigzkow
przedumownych dewelopera. Natomiast projektowane
regulacje odnoszg si¢ juz do etapu po zawarciu umowy
z nabywca, a w rzeczywistosci po zrealizowaniu
umowy (kwestie dotyczace odpowiedzialnos$ci z tytulu
rekojmi moga by¢ realizowane po przeniesieniu
wlasnosci). Z uwagi na to przedmiotowe przepisy
nalezaloby zamie$ci¢ w przepisach ogdlnych albo w
rozdziale 6, ktory odnosi si¢ m.in. do kwestii
odpowiedzialnosci dewelopera za wady z tytulu
rekojmi. Ewentualnie mozna rozwazy¢ dodanie nowego
rozdziatu.

2) projektowany art. 28a ust. 5 nie zawiera regulacji
dotyczacej obowigzku informacyjnego dewelopera w
przypadku, gdy nie prowadzi juz strony internetowej
(np. zakonczyl dane przedsiewzigcie i1 nie realizuje
innych, nie oferuje lokali). Taka sytuacja moze
dotyczy¢ spotek celowych, ktore po zakonczeniu
danego przedsigwzigcia zamykajg stron¢ internetowa.
Jezeli z przepisu ma wynika¢ obowigzek utrzymywania

1. Uwaga uwzgledniona
2. Uwaga uwzgledniona
3. Uwaga uwzgledniona
4. Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

Jak shusznie zauwazyl opiniujacy, przepis
postuguje si¢ sformutowaniem ,tego lokalu”.
Intencja projektodawcy jest objecie takg samg
ochrong kazdego z nabywcow w danej
inwestycji. Termin 5-letni dotyczy zatem
kazdego lokalu mieszkalnego w danym
przedsiewzieciu, a wiec liczony winien by¢ od
sprzedazy ostatniego lokalu. Wychodzac jednak
naprzeciw ewentualnym niejasnoscia,
projektodawca wyjasnil wskazang kwestie w

uzasadnieniu.
5. Uwaga uwzgledniona

6. Uwaga uwzgledniona




strony internetowej przez dewelopera az do rozwigzania
spoiki, to powinien by¢ okreslony wyraznie.

3) W art. 28b i art. 28c projektodawca uzywa
sformutowania ,,lub czegsci utamkowej wiasnosci lokalu
mieszkalnego” — przepisy UOPNDFG nie przewidujg
takiej mozliwosci w  odniesieniu  do lokali
mieszkalnych. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy mozliwe
jest natomiast zawarcie umowy dotyczacej lokalu
uzytkowego, na podstawie ktorej deweloper
zobowigzuje si¢ do ,,przeniesienia utamkowej czesci
wlasnosci lokalu uzytkowego”. Konsekwentnie ustawa
odnosi si¢ do tej kwestii w art. 35 ust. 4 pkt 10 oraz art.
38 ust. 2 pkt 8 1 9 UOPNDFG.

4) W art. 28b 1 art. 28c proponuje si¢ ze rozwigzanie
spotki ,,moze nastapi¢ nie wezesniej niz po uptywie 5
lat od dnia przeniesienia na nabywce wtasnosci tego
lokalu albo domu jednorodzinnego™.

Przy tak sformulowanym przepisie w przypadku
przedsiewzigcia  deweloperskiego  lub  zadania
inwestycyjnego, sktadajacego si¢ z wielu domow
jednorodzinnych (kilka — kilkadziesigt) lub lokali
mieszkalnych oraz uzytkowych (zazwyczaj
kilkadziesiat a nie rzadko réwniez wiecej) powstaje
watpliwos$¢, w jaki sposdb okresli¢ poczatek tego 5-
letniego terminu. Czy bedzie to dzieh przeniesienia
wlasno$ci  pierwszego czy  ostatniego  lokalu
(mieszkalnego/ uzytkowego) lub domu w ramach
danego przedsiewzigcia lub zadania? Przy czym




wlasno$¢ ostatniego lokalu (mieszkalnego/
uzytkowego) lub domu moze zosta¢ przeniesiona po
kilku latach po zakonczeniu danego przedsigwziecia lub
zadania (dopiero wtedy znajdzie si¢ nabywca, ktory
kupi dany lokal lub dom). Czy moze dla kazdego lokalu
(mieszkalnego/uzytkowego) lub domu okres 5-letni
bedzie liczony odrgbnie? Taka interpretacja tez jest
mozliwa z uwagi na sformutowanie ,,tego lokalu albo
domu”. Przy czym ta wersja bylaby najbardziej
korzystna z punktéw widzenia poszczegdlnych
nabywcéw, gdyz kazdy =z osobna mialby
zagwarantowane, ze przez 5 lat od nabycia lokalu
(domu) spotka nie ulegnie rozwigzaniu, a wigc bedzie
istniat podmiot do ktérego mozna kierowa¢ roszczenia
z tytuhu rekojmi.

Kolejng istotng kwestig jest rOwniez kwestia dowodowa
— w jaki sposob deweloper miatby wykaza¢ przed
sadem rejestrowym, zakonczenie tego S-letniego
terminu, co uprawnialoby go do dokonania
wykreslenia.

Przepisy powinny precyzyjnie regulowac te kwestie,
tak aby zagwarantowa¢ nabywcom realng ochrong
przed ,zniknigciem” tzw. spotki celowej bedacej
podmiotem odpowiedzialnym z tytutu r¢kojmi.

5) w projektowanym art. 28b btednie wskazano art. 300
§ 1 pkt 1 lub 2 KSH - rozwigzanie prostej spotki
akcyjnej uregulowane jest w art. 300'2° § 1 KSH.




6) projektowany art. 28b odnosi si¢ nie do terminu
wydania lokalu, od ktérego liczy si¢ termin rekojmi, ale
do terminu przeniesienia wlasnosci na nabywce. W tym
kontek$cie dodatkowo nalezy podnies¢ — kwesti¢
zwigzang z poczatkiem odpowiedzialnosci sprzedawcy
z tytutu rgkojmi wobec kupujacego (zgodnie z KC jest
to moment wydania rzeczy kupujagcemu). Zgodnie z art.
568 § 1 KC—,,Sprzedawca odpowiada z tytutu r¢kojmi,
jezeli wada fizyczna zostanie stwierdzona przed
a gdy chodzi o wady
nieruchomos$ci - przed uplywem pigciu lat od dnia

uplywem dwoéch lat,
wydania rzeczy kupujacemu.”. W zwigzku z tym
projektodawca powinien przeanalizowa¢ spdjnosc
projektowanych przepiséw zarowno z KC jak 1 z art.

41a UOPNDFG.

Prokuratoria
Generalna RP

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

Rekomendujemy ponowne przeanalizowanie
zasadnosci 1 przydatnoSci rozwigzan zawartych w
projektowanych art. 28a-28c ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub
jednorodzinnego Deweloperskim  Funduszu
Gwarancyjnym jako §rodka ochrony nabywcéw lokali.
Wprowadzenie w art. 28a solidarnej odpowiedzialno$ci
wszystkich  wspdlnikéw  spotki z  0.0., nawet
mniejszo$ciowych, za pewne kategorie jej zobowigzan,
moze zosta¢ uznane za nieproporcjonalne, poniewaz
zakres rozszerzonej odpowiedzialnosci wspdlnika nie
pozostaje w jakiejkolwiek relacji do liczby posiadanych
niezaleznie od tego, ze wspoOlnicy

domu
oraz

udzialow,
mniejszosciowi z reguly nie maja juz wplywu na

Uwaga uwzgledniona w niezbednym zakresie

Doprecyzowana zostala kwestia zwigzana z
ustaleniem momentu czasowego ustalenia kregu
ponoszacych solidarng
odpowiedzialno$¢. Poprawiono réwniez btedne
odwotanie. Usunigty zostal takze zapis
wymagajacy udostepnienia listy wspolnikéw na
stronie  internetowej  dewelopera,  gdyz
wiazatoby si¢ to z obowigzkiem utrzymania

wspolnikéw

strony internetowej po wyprzedazy wszystkich
lokali z danej inwestycji.

W ocenie projektodawcy obowiazek utrzymania

minimalnego kapitalu, tworzenia rezerw




zarzadzanie spotka. W zwiazku z tym w ich przypadku
przetamanie = zasady  braku  odpowiedzialno$ci
wspolnika za zobowigzania spétki kapitalowej wydaje
si¢ razaco surowa sankcja. Ponadto proponowane
przepisy moga okaza¢ si¢ nieprzydatne do zaktadanego
przez projektodawce celu w sytuacji, w ktorej
ponoszacy odpowiedzialno§¢ wspolnik jest takze
spotka kapitatowg. W konsekwencji, jezeli spotka-
wspolnik sama bedzie niewyplacalna lub zostanie
nabywcy lokali beda
faktycznej mozliwosci zaspokojenia swoich roszczen z
rekojmi.

rozwigzana, pozbawieni

Przepis nie precyzuje ponadto, wedlug jakiego
momentu czasowego ustala si¢ krag wspdlnikow
ponoszacych  solidarng  odpowiedzialno§¢. W
szczegolnos$ci nie jest jasne, czy chodzi o wspolnikow
wedtug
nieruchomosci na nabywce, na dzien podjecia uchwaty
o rozwigzaniu spoiki, na dzieh wszczecia postepowania
likwidacyjnego, czy tez na dzien jej wykreslenia z
rejestru. Kazde z tych rozwigzan rodzi odmienne

stanu na dzieh przeniesienia wlasnosci

konsekwencje m.in. dla 0sob, ktore zbyty udziaty przed
likwidacja spoiki 1 nie miaty wiedzy ani wptywu na jej
decyzje dotyczace realizacji inwestycji deweloperskich.
Brak tej regulacji moze prowadzi¢ do spordéw i
niepewnos$ci prawnej po stronie nabywcow lokali, jak i
wspolnikow.

Analogiczne zastrzezenia co do przydatnosci

proponowanego rozwigzania mogg dotyczy¢ art. 28b i

celowych czy zakazu wyplat na
akcjonariuszy byltby $rodkiem zbyt daleko

idacym. Podkresli¢ nalezy, ze wprowadzane

1Z€CZ

zmiany  shuzg  zabezpieczeniu  interesu
nabywcow w zwigzku z roszczeniem, ktore
dopiero moze, ale nie musi si¢ pojawic. Nie jest
rowniez konieczne regulowanie ustawowe]
sankcji, gdyz rozwigzanie spotki staje si¢ po
prostu niewazne z mocy obowigzujacego prawa.
Niezasadnym wydaje si¢

odpowiedzialnosci

zwolnienie z

wspOlnikow
mniejszosciowych, ktorzy rowniez uczestnicza
w podziale zysku wypracowanego przez spotke,
a wiec powinni takze odpowiadac za ewentualne
zobowigzania spotki.

Podkreslenia wymaga fakt, ze projektowane
regulacje stanowig ochrong¢ interesu nabywcy,
bedacego Nabywca ten
nierzadko, chcac zapewni¢ sobie jedno z

osobg fizyczna.

podstawowych dobr, przeznacza na zakup

nieruchomosci wszystkie zgromadzone
oszczedno$ci oraz zaciagga zobowigzanie
finansowe 25-30 lat. Stanowi to
wystarczajaca podstawe do wyodrebnienia
nabywcy  lokalu  mieszkalnego  sposrod
konsumentéw dokonujacych zakupoéw w innych
branzach. Jakkolwiek projektodawca rozumie

potrzebe ochrony polskiej przedsigbiorczosci i

na

stawiania na jej rozwdj, zauwazy¢ nalezy, ze ich
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art. 28c przewidujacych =zakaz rozwigzania —
odpowiednio — prostej spotki akcyjnej oraz spotki
akcyjnej. Zakaz rozwigzania spotki nie gwarantuje, ze
spotka mimo pozostawiania formalnie w obrocie bedzie
dysponowa¢ majatkiem niezbednym do zaspokojenia
roszczen nabywcoéw wynikajacych z rekojmi. Przepis
nie przewiduje zadnego

zabezpieczajgcego utrzymanie wyptacalnosci spotki w

bowiem mechanizmu
tym okresie (np. obowigzku utrzymania minimalnego
kapitatu, tworzenia rezerw celowych czy zakazu wyptat
na rzecz akcjonariuszy). Co wigcej, projektowane
przepisy nie wskazuja sankcji za podjgcie uchwaly o
rozwigzaniu spotki z naruszeniem ustanowionego
zakazu. Nie jest jasne w szczegoOlnos$ci, czy taka
uchwata bylaby niewazna z mocy prawa, ani czy sad
rejestrowy bylby zobowigzany do odmowy wykreslenia
spotki.

Projektowane przepisy budza ponadto watpliwosci
interpretacyjne co do sposobu liczenia 5-letniego
terminu w przypadku inwestycji deweloperskich
obejmujacych lokali lub domoéw
jednorodzinnych, w ktoérych przenoszenie wtasno$ci
jest roztozone w czasie. W praktyce oznaczaloby to, ze
zakaz rozwigzania spotki trwatby do uptywu 5 lat od
przeniesienia wlasnosci ostatniego lokalu w ramach
inwestycji. W  przypadku duzych  projektow
deweloperskich, w ktorych przenoszenie wtasnosci

wiele

rozcigga si¢ na wiele lat, Iaczny okres obowigzywania
zakazu moglby wynosi¢ kilkanascie lub wiecej lat od

gléwnym celem jest pozytywne oddziatywanie
gospodarki na spoteczenstwo, nie za$ dbanie o
interes waskiej grupy interesantow. Deweloper,
jako podmiot profesjonalny i czerpiacy
znaczgce dziatalnos$ci
finansowej, winien by¢ przygotowany na
poniesienie  konsekwencji  zwigzanych
sprzedaniem produktu o niskiej jakoSci.

zyski ze swojej

VA

Projektodawca zywi nadzieje,
wprowadzone do tzw. ustawy deweloperskiej
przyczynia si¢ do wzrostu jakosci $wiadczonych
przez deweloperow ustug i zacheci ich do
zachowan prewencyjnych — zwigkszonej
dbatosci o brak wystepowania
sprzedawanych lokalach mieszkalnych, a takze

Ze zmiany

wad w

zabezpieczenia
wystapienia

finansowego wypadek
ewentualnych roszczen (np.
poprzez zakup odpowiedniego ubezpieczenia
lub kapitalu  na
nieprzewidziane sytuacje).

na

utrzymania  czeSci
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zakonczenia budowy. Projektodawca  powinien
rozwazy¢, czy zamierzonym skutkiem regulacji jest tak
daleko idgce ograniczenie swobody rozwigzania spotki.

Projektowany art. 28b zawiera btad legislacyjny w
zakresie odestania do przepisow Kodeksu spotek
handlowych. Wskazano w nim art. 300 § 1 pkt 1 lub 2
k.s.h., dotyczacy rozwigzania spoiki z ograniczong
odpowiedzialnosciag, = podczas gdy  przepisem
regulujagcym przyczyny rozwigzania prostej spotki
akcyjnej jest art. 300" § 1 pkt 1 lub 2 k.s.h. Odestanie
wymaga korekty.

Pracodawcy RP

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

Projektowane art. 28a—28c w obecnym brzmieniu
budza istotne watpliwosci co do zgodnosci z
Konstytucja, w szczegolno$¢ z konstytucyjng zasada
proporcjonalno$ci 1 zasadg réwnos$ci wobec prawa.
Ponadto projektowane rozwigzania s3 niespojne z
obowigzujacym systemem prawa spotek.

Projekt ustawy wprowadza dwa rozne rozwigzania,
uzaleznione od formy prawnej prowadzenia
dziatalnosci. W odniesieniu do spélek z ograniczong
odpowiedzialnoscia, zgodnie z art. 28a, przewidziano
solidarng odpowiedzialno$¢ wspdlnikow za roszczenia
z tytutu rekojmi za wady nieruchomosci po rozwigzaniu
spotki. W przypadku spotek akcyjnych oraz prostych
spotek akcyjnych, na podstawie art. 28b—28c, projekt
zaktada zakaz rozwigzania spotki przez 5 lat od dnia
przeniesienia na  nabywce  wlasnosci  lokalu

Uwaga uwzgledniona w niezb¢dnym zakresie

Wyjasnienia udzielono w wierszu nr 5.
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mieszkalnego, lokalu uzytkowego albo domu
jednorodzinnego.

Projektowane rozwigzania naruszajg kodeksowa zasade
ograniczonej odpowiedzialnosci w sp. z 0.0.

Obecnie wspoOlnicy sp. z o0.0. nie odpowiadajg za
zobowigzania spoiki. Proponowany art. 28a tworzy
sektorowy wyjatek: wspolnik deweloperskiej sp. z o.0.
mogiby odpowiada¢ solidarnie za r¢kojmie po
rozwigzaniu spotki. Zauwazy¢ nalezy, ze tak daleko
idaca ochrong przewidziano tylko dla nabywcow lokali
na rynku pierwotnym. Ochrona taka nie jest
przewidziana w zadnym innym przypadku §wiadczenia
ustug na rzecz konsumentéw, cho¢ takze w innych
branzach  wystepuja  naduzycia  zwigzane w
rozwigzaniem spotek 1 brakiem mozliwosci
dochodzenia przez konsumentow roszczen.
Projektowane rozwigzania nie rd6znicuja takze
odpowiedzialno$ci wspolnikow.

Odpowiedzialnos¢  solidarna  bedzie  dotyczy¢
wszystkich wspolnikéw, bez wzgledu na wysokos¢
posiadanych udziatow, czas uczestnictwa w spoice oraz
faktyczny wplyw na prowadzenie inwestycji. W
rezultacie wspolnik mniejszosciowy, ktoéry nie ma
realnej mozliwosci oddziatywania na sposob realizacji
projektu, bedzie ponosit odpowiedzialno$¢ na rowni ze
wspoOlnikiem wiekszosciowym zarzadzajacym
inwestycja.

Projektowane przepisy mowig o ,,wspolnikach tej
spotki”. Wydaje si¢ koniczne doprecyzowanie, czy
chodzi o wspdlnikow z dnia przeniesienia wlasnos$ci
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lokalu, z dnia ujawnienia wady, z dnia rozwigzania
spoiki. Projekt nie reguluje rowniez kwestii jaka bedzie
potencjalna odpowiedzialno$¢ wspdlnikow spotek z
ograniczong odpowiedzialno$cia begdacych osobami
prawnymi.

Projekt wprowadza nierowne traktowanie sp. z o0.0.,
PSAiSA

Dla sp. z o0.0. projekt przewiduje przejscie
odpowiedzialnosci na wspdlnikow. Dla PSA i SA -
zakaz rozwigzania przez 5 lat. Tworzy to asymetri¢
obowigzkow. Deweloperzy moga zacza¢ wybiera¢ PSA
albo SA, zeby unikng¢ osobistej odpowiedzialnosci
wspolnikow.

Ponadto pigcioletni zakaz dobrowolnego rozwigzania
spotki ogranicza prawo akcjonariuszy do decydowania
o zakonczeniu dziatalno$ci podmiotu.

Sama idea zabezpieczenia mozliwosci realizacji
roszczen z tytulu rekojmi za wady lokalu przez jego
nabywece jest jak najbardziej stuszna. Niemniej jednak
projektowane rozwigzania mogg stanowi¢ tylko
iluzoryczng ochrong z uwagi na watpliwosci co do ich
konstytucyjnos$ci. Ponadto stanowig one swoiste novum
1 wprowadzaja kolejne nieznane dotychczas
rozwigzania w juz skomplikowanym systemie
prawnym.

Krajowa Rada
Notarialna

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

Projektowane art. 28a-28c ustawy zmienianej w art. 1
projektu wprowadzaja szczegblny rezim
odpowiedzialnosci wspolnikow spotek z ograniczong
odpowiedzialno$cig oraz ograniczen likwidacyjnych
dla spotek akcyjnych i prostych spotek akcyjnych,

Uwaga uwzgledniona w niezbgdnym zakresie

Wyjasnienia udzielono w wierszu nr 5.
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realizujacych umowy objete ustawa deweloperska.
Rozwigzania te budzg powazne zastrzezenia, zar6wno z
perspektywy prawa spotek, jak 1 spojnosci catego
systemu prawa prywatnego.

Pierwsza 1 najpowazniejsza watpliwos¢ dotyczy
przetamania zasady ograniczonej odpowiedzialnos$ci
wspolnikéw. Projektowany art. 28a przewiduje
przejscie odpowiedzialnosci z tytulu rekojmi z
rozwigzanej spoiki z 0.0. na jej wspolnikow, co stanowi
odstepstwo od jednej z fundamentalnych zasad prawa
spotek kapitatowych, a wigc =zasady odrebnosci
podmiotowej spotki 1 braku odpowiedzialnosci
wspolnikow za jej zobowigzania. Projektodawca zdaje
si¢ przy tym zaktadaé, ze wspolnikami sg zawsze osoby
fizyczne, tymczasem w obrocie gospodarczym
wspolnikami spéitki z 0.0. sg rownie czesto inne spotki
handlowe lub jednostki organizacyjne. Projekt nie
rozstrzyga  kwestii  w  jaki  sposob  nowa
odpowiedzialno$¢ miataby funkcjonowac w strukturach
holdingowych czy wielopoziomowych  grupach
kapitatowych, a to wtasnie tam ryzyko praktycznych
komplikacji jest najwigksze. Osobng kwestia, trudna do
przeoczenia, jest catkowity brak okreslenia charakteru
prawnego nowej odpowiedzialnosci. Z tresci projektu
nie wynika bowiem, z jakim rezimem mamy do
czynienia - czy jest to sukcesja dlugu,
odpowiedzialno$¢ gwarancyjna, subsydiarna, czy moze
nowe, autonomiczne  zobowigzanie  ustawowe
wspolnikow. To nie jest pytanie akademickie. Od
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odpowiedzi zalezy bieg terminu przedawnienia, zakres
dopuszczalnych zarzutdw, mozliwo$¢ regresu migdzy
wspolnikami oraz faktyczny zasi¢g tej
odpowiedzialnosci. Brak precyzji w tym zakresie to
powazna wada legislacyjna, ktora w praktyce przetozy
si¢ na lata sporow sadowych. RoOwnie istotny jest
problem automatyzmu 1 braku proporcjonalnosci
projektowane;j regulacji. Odpowiedzialnos¢
wspolnikow powstaje z mocy prawa, solidarnie, bez
jakiegokolwiek badania winy, wptywu na decyzje o
rozwigzaniu  spotki  ani  wysokosci  korzysci
rzeczywiscie uzyskanych. Projekt nie przewiduje
zadnych okoliczno$ci egzoneracyjnych. Mamy wiec do
czynienia z odpowiedzialno$cia o charakterze
absolutnym — rozwigzaniem wyjatkowym nawet na
gruncie prawa cywilnego, gdzie zasada
proporcjonalnosci i zwiazek przyczynowy migdzy
zachowaniem a szkodg stanowig fundament systemu.
Trudno znalez¢ uzasadnienie dla tak radykalnego
odejscia od tych zasad wlasnie w tym przypadku.

Projekt rodzi tez powazne watpliwos$ci interpretacyjne
zwigzane z pojeciem ,rozwigzania spotki". Artykuty
28b 1 28c postuguja si¢ nim jako punktem odniesienia
dla piecioletniego okresu ograniczen, nie precyzujac
jednak, od ktérego momentu termin ten nalezy liczy¢.
Tymczasem w prawie spotek rozwigzanie to proces
wieloetapowy: podjecie uchwaly o rozwigzaniu,
otwarcie likwidacji, jej zakonczenie, wreszcie
wykreslenie z KRS. Sg to znacznie roznigce si¢ od
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siebie zdarzenia prawne, wywotujace odmienne skutki.
Ta niejednoznaczno$¢ bedzie generowaé spory
interpretacyjne, ktorych mozna z tatwos$cig uniknac.

Zastrzezenia budzi rowniez nadmiernie szeroki zakres
podmiotowy  projektowanych  przepisow.  Nie
ograniczajg si¢ one do deweloperow w Scistym
rozumieniu, lecz obejmujg takze ,przedsi¢biorcow
innych niz deweloper" realizujacych umowy objete
ustawg. W praktyce oznacza to, ze pod nowy rezim
moga podpadaé spotki inwestycyjne, holdingowe, a
nawet podmioty sprzedajace lokale incydentalnie —
obcigzone  odpowiedzialnoscia ~ wlasciwg  dla
dzialalnosci deweloperskiej, cho¢ jej faktycznie nie
prowadza.

Osobno nalezy oceni¢ przewidziany mechanizm
informacyjny  jako rozwigzanie co  najmniej
iluzoryczne. Projekt zaklada, ze informacja o
wspolnikach ponoszacych odpowiedzialnos¢ bedzie
zamieszczana na stronie internetowej spoiki, a zatem
zrodle nietrwatym, tatwym do zmiany lub usunigcia,
szczegblnie w obliczu zblizajacego si¢ rozwigzania. Co
wigcej, obowigzek prowadzenia strony internetowe;j
dotyczy deweloperéw, nie za$ wszystkich podmiotéw
objetych r0zszerzong odpowiedzialnoscia.
Projektodawca zdaje si¢ tego nie dostrzegac, co czyni
mechanizm informacyjny jeszcze bardziej pozornym w
odniesieniu do pozostatych zobowigzanych.
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Wreszcie projekt nie zawiera zadnego uzasadnienia dla
tezy, ze dotychczasowe instrumenty ochrony
wierzycieli s3 niewystarczajgce. System prawny
dysponuje  juz  calym  szeregiem = narzedzi:
odpowiedzialno$cig cztonkow zarzadu przewidziang w
art. 299 k.s.h., skargg paulianska, przepisami prawa
upadiosciowego, r¢kojmig, Deweloperskim Funduszem
Gwarancyjnym oraz o0gélng odpowiedzialnoscia
odszkodowawcza. Bez wykazania luki, ktorg projekt
ma wypelié, nowe regulacje wygladaja nie jak
odpowiedz na zidentyfikowany problem, lecz jak
legislacja na wyrost.

Projektowane art. 28a-28c stanowig gleboka ingerencje
w fundamenty prawa spolek kapitalowych. Przetamuja
zasade odrebnosci majatkowej 1  ograniczonej
odpowiedzialnosci wspolnikow, wprowadzaja
odpowiedzialno$¢ absolutng nieznang polskiemu prawu
prywatnemu, a przy tym operuja pojeciami
niedookres§lonymi 1 mechanizmami o watpliwej
skutecznosci. W obecnym ksztalcie projekt wymaga
istotnej korekty - zaréwno pod wzgledem precyzji
legislacyjnej, jak 1 zgodnosci z systemowymi zasadami
prawa cywilnego 1 handlowego.

Prezes UOKiK

art. 1 pkt 8 lita
projektu (art. 29
ust. 1 ustawy
zmienianej)

Projektodawca, dodajac w art. 29 ust. 1 UOPNDFG
umowy z art. 2 ust. 2, przesadza niejako, ze umowa taka
moze zosta¢ zawarta jako odrebna umowa od umowy
dotyczacej lokalu mieszkalnego. Nalezy jednak
pamigtac, ze przepisy UOPNDFG nadal stosuje si¢

Uwaga uwzgledniona w niezbgdnym zakresie

Art. 2 ust. 2 wprost wskazuje, ze mozliwos¢
objecia zakresem zastosowania ustawy umow
dotyczacych jednoczesnego nabycia lokalu
mieszkalnego oraz lokalu uzytkowego. Lokal
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tylko do umow dotyczacych lokalu uzytkowego, ktére
spetniajg przestanki okreslone w art. 2 ust. 2 ustawy.
Niezaleznie od powyzszego nalezy podnies¢, ze
projektujac przedmiotowa zmiang, nalezy dokonad
analizy 1 przesadzi¢ w ktorych jeszcze przepisach
konieczne jest wprowadzenie konsekwentnych zmian —
przyktadowo w art. 30 ust. 2 (przedmiot umowy
rezerwacyjnej), art. 32 ust. 2 (wysoko$¢ optaty
rezerwacyjnej — 1% od ceny) oraz ust. 4 (obowigzek
przekazania optlaty rezerwacyjnej na MRP), art. 33 ust.
2 (obowigzek informowania o zmianach prospektu
informacyjnego w kontek$cie wpisu roszczen z
poszczegbdlnych umow).

uzytkowy nie stanowi w takim przypadku

samodzielnego przedmiotu ochrony, lecz
pozostaje  elementem  jednego  stosunku
prawnego stuzacego nabyciu lokalu

mieszkalnego wraz z prawami 1 sktadnikami
funkcjonalnie z nim zwigzanymi. Z tego
wzgledu niezasadna wydaje si¢ uwaga, ze
rozszerzenie przepisoOw dotyczacych umowy
rezerwacyjnej na umowy, o ktérych mowa w art.
2 ust. 2 ustawy, mogloby prowadzi¢ do objecia
regulacjag uméw dotyczacych wytacznie lokali
uzytkowych. Taki wniosek nie znajduje oparcia
w brzmieniu art. 2 ust. 2. Przyjecie odmiennej
interpretacji prowadzitoby do wniosku, ze
projektodawca rozszerzyl ochrone ustawy na
obrét samodzielnymi lokalami uzytkowymi, co
pozostawatoby w oczywistej sprzecznosci z
przedmiotowym  zakresem ustawy
deweloperskiej oraz jej celem.

tzw.

MRiT podtrzymuje stanowisko dotyczace

rozszerzenia mozliwosci zawarcia uUmowy
rezerwacyjnej rowniez w przypadku umow, o
ktoérych mowa w art. 2 ust. 2 z uwagi na obecna
niespojnos¢ systemowa 1 brak racjonalnego
uzasadnienia roznicowania poziomu ochrony
nabywcow.

Uwzgledniono uwage w zakresie koniecznosci
wprowadzenia konsekwentnych
dalszych przepisach.

zmian w
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Prezes UOKIK

art. 1 pkt 8 litb
projektu (art. 29
ust. 2 ustawy
zmienianej)

Nalezy zwréci¢ uwage, ze przez dodanie w art. 29 ust.
2 UOPNDFG wyrazow ,,oraz lokalu uzytkowego”, bez
doprecyzowania, ze dotyczy to lokalu z umowy, o
ktérej mowa art. 2 ust. 2 UOPNDFG, mozna
wnioskowac, ze przepis ten bedzie dotyczyt kazdego
lokalu uzytkowego, a nie tylko tego z art. 2 ust. 2 tej
ustawy. Przepisy ustawy definiujg lokal mieszkalny 1
dom jednorodzinny. Nie ma natomiast definicji lokalu
uzytkowego. Byl to celowy zabieg ustawodawcy z
uwagi na fakt, ze z lokalem mieszkalnym lub domem
jednorodzinnym nabywca moze kupi¢ réznego rodzaju
lokale (komoérki  lokatorskie, boksy
rowerowe, miejsce postojowe, garaz itp.). Jednoczesnie
ustawodawca  zawezit  stosowanie  przepisoOw
UOPNDFG tylko do tych umoéw dotyczacych lokali
uzytkowych, ktore spetniajg przestanki wskazane w art.
2 ust. 2 ustawy.

uzytkowe

Z uwagi na powyzsze przedmiotowa propozycja
zmiany art. 29 ust. 2 moze rodzi¢ ryzyko rozbieznosci
interpretacyjnych co od zakresu zastosowania tego
przepisu.

Uwaga uwzgledniona

10.

Prezes UOKIK

Art. 1 pkt 11
projektu (art. 35
ust. 1 pkt 15
ustawy
zmienianej)

W projekcie proponuje si¢ uchylenie pkt 15 w ust. 1 w
art. 35, zgodnie z ktérym w umowie deweloperskiej
deweloper ma obowiazek wskaza¢ sposdb pomiaru
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego.

Uzasadnieniem dla wykreslenia przedmiotowego
punktu jest dodanie w art. 5 pkt 13 definicji powierzchni
uzytkowe;j lokalu
jednorodzinnego.

mieszkalnego/domu

Uwaga nieuwzgledniona

Deweloper ma obowigzek wskazania w jaki
sposob  obliczyt  powierzchni¢  lokalu
mieszkalnego/domu  jednorodzinnego w
prospekcie
zalacznik do umowy. Dokument ten stanowi
podstawe do powziecia stosownej informacji

informacyjnym,  stanowigcym
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W opinii Prezesa UOKIK przepisu tego nie nalezy
uchyla¢. W umowie zawieranej z nabywca deweloper
powinien mie¢ obowigzek wskazania, w jaki sposob
obliczyl powierzchni¢ lokalu mieszkalnego/domu. W
praktyce zrobi, to stosujac przepisy ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. — Prawo budowlane wraz z aktami
wykonawczymi, w tym poprzez uzycie okreslonej

normy. Przesadza o tym dodawana definicja

powierzchni uzytkowej.

Wskazanie w umowie deweloperskiej sposobu pomiaru
powierzchni uzytkowej to istotny element tej umowy,
dzieki ktéremu konsument uzyskuje informacje co do
tego, jak deweloper obliczy powierzchni¢ wybranego
przez niego lokalu. Co wiecej, po doswiadczeniach z
problematyka $cianek dziatowych, Prezes UOKiK
dostrzega potrzebe doprecyzowania tego przepisu,
poprzez wskazanie np. stosowanego przez dewelopera
rozporzadzenia 1 normy, zgodnie z ktorymi deweloper
oblicza powierzchni¢. Dzigki temu konsument
otrzymalby konkretng informacje w tym zakresie. Z
samej definicji powierzchni uzytkowej, ktdora ma
charakter odsytajacy ogdlnie do innych przepisoOw oraz
art. 5a (ustalenia ceny za powierzchni¢ uzytkows),
konsument nie dowie si¢, wg jakich przepisoéw 1 zasad
pomiaru deweloper oblicza t¢ powierzchnie.

Ponadto mozna zauwazy¢ w tym przypadku pewng
niekonsekwencje, poniewaz w projekcie prospektu
pozostawiono w pkt 2. Informacje dotyczace budynku

przez nabywc¢ i ewentualnego dochodzenia
p6zniejszych roszczen.

W kwestii doprecyzowania przepisu, poprzez
wskazanie np. stosowanego przez dewelopera
rozporzadzenia i normy, zgodnie z ktorymi
deweloper powierzchnie, nalezy
zauwazy¢, ze brzmienie art. 5a odwotuje si¢ do
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane

oblicza

(dot. tez przepisow aktow wykonawczych).
Jednoczesnie doprecyzowanie przepisu poprzez
wyrazne wskazanie obowigzku stosowania
Polskich Norm przy obliczaniu powierzchni
uzytkowej lokalu nie znajduje uzasadnienia,
poniewaz obowigzek ten wynika juz z
obowigzujacych przepiséw prawa regulujacych
proces inwestycyjno-budowlany. Projektowana
zmiana miataby zatem charakter wylacznie
deklaratoryjny i1 powielataby obowigzujacy juz
stan prawny.
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rubryke j. Sposéb pomiaru powierzchni uzytkowej
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego

11.

Sad Najwyzszy

Art. 1 pkt 12
(Art. 36a ustawy
zmienianej)

rodzi natomiast

ktore

Zastrzezenie projektowane

rozwigzanie, wyraza  generalny  zakaz
,waloryzacji” ceny lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego na niekorzys$¢ nabywcy po podpisaniu
umowy deweloperskiej lub umowy zobowigzujacej (art.
1 pkt 12 projektu, s. 4-5, 11 wuzasadnienia).
Projektodawca  zmierza do  zagwarantowania
niezmiennos$ci ceny dla nabywcy i przerzucenia ryzyka
zwigzanego ze zmiang Kkosztow inwestycji na
dewelopera, jako podmiot profesjonalny. Jak si¢ wydaje
— cho¢ nie zostalo to wyraznie wyjasnione Ww
uzasadnieniu — zamierzeniem projektodawcy jest
ograniczenie stron umowy (de facto dewelopera) w
wolnosci kontraktowania. W szczeg6lno$ci wytaczenie
mozliwosci narzucania przez niego mozliwosci
waloryzacji umownej, polegajacej na wprowadzeniu
przy zawarciu umowy deweloperskiej klauzuli, ze
okreslone przyszte zdarzenia (np. okreslony w niej,
niestandardowy z obecnej perspektywy, wzrost cen
okreslonych materiatow lub ustug) moga rodzi¢
uprawnienie do podniesienia ceny. Moze to przybra¢
form¢ wprowadzenia do pierwotnej umowy
obiektywnego wskaznika waloryzacji oraz okresu
uwzglednianego przy jego wyliczeniu 1 sposobu
wyliczenia nowej ceny. Projektowany przepis ma
jednak literalnie szersze ujecie (,,Art. 36a. Cena, o
ktérej mowa w art. 35 ust. 1 pkt 2 1 w ust. 4 pkt 2 oraz

w art. 36 ust. 1 pkt 2, nie podlega waloryzacji na

Uwaga nieuwzgledniona

W pierwszej kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze
przepis znowelizowanego art.

przeredagowany tak, by nie
watpliwosci co do intencji projektodawcy.
Intencje te stanowi natomiast zakaz zwigkszania

36a zostal
wzbudzat

ceny nieruchomosci po podpisaniu umowy z
nabywca. Nabywca lokalu mieszkalnego jest
specyficznym rodzajem konsumenta. Nierzadko
przeznacza on na zakup wszystkie posiadane
oszczedno$ci oraz zwigzuje si¢ znacznym
zobowigzaniem finansowym na okres 25-30 lat
w celu zapewnienia jednego z podstawowych
dobr. Ustawodawca winien zapewni¢ mu zatem
nalezytg  ochrong.  Deweloper,  bedacy
podmiotem profesjonalnym, doswiadczonym
ma mozliwo$¢ oceny ryzyka zwigzanego z
prowadzong siebie  dzialalnos$cig
zarobkowa. Przedsigbiorca ma inne mozliwosci
zniwelowania  ryzyka  poniesienia  strat
zwigzanych z naglym wzrostem Kkosztow
materiatbw  budowlanych np. oferowanie
sprzedazy nieruchomosci na jej bardziej
zaawansowanym etapie. Podkresli¢ nalezy, ze
przez niemal dekade
budowlanych rosty powoli i przewidywalnie. W
ostatnich latach znaczacy wzrost kosztéw

przez

ceny materialow
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niekorzy$¢ nabywcy. Zawarte w umowie mig¢dzy
deweloperem a nabywca uprawienia do waloryzacji sa
niewazne.”). Na jego tle, w szczeg6lnosci przy
uwzglednieniu szerokiej formuly zdania pierwszego,
rodzi¢ si¢ moze — niewyjasniona w uzasadnieniu —
kwestia stosunku projektowanego zakazu do ogolnej
regulacji zmiany okolicznosci oraz waloryzacji w
rozumieniu kodeksu cywilnego.

Po pierwsze, doktadniejszego zbadania i wyjasnienie
wymaga adekwatno$¢ rozwigzania prawnego pod
katem realizacji celu zaktadanego przez projektodawce.
trzeba tagodniejszego
rozwigzania prawnego bezwzgledny
waloryzacji, ktory — na bazie generalnego brzmienia
projektowanego art. 36a ustawy o ochronie nabywcy
lokalu mieszkalnego — moze by¢ rozumiany réwniez
jako wylaczenie kompetencji orzeczniczych sadu
cywilnego. Warto doktadniej zbadaé (i
skonsultowa¢ z podmiotami zajmujgcymi si¢ ochrong
konsumenta), czy,
umownej, wystarczajaca bytaby mozliwo$¢ uznania

Rozwazy¢ zastosowanie

niz zakaz

tez

zamiast niewazno$ci klauzuli
postanowienia umownego przewidujacego zbytnig
~waloryzacj¢” za niedozwolone postanowienie
umowne, chyba Ze jej realizacja bylaby zgodna z
zasadami wspotzycia spotecznego (np. obiektywnie
niespodziewanym  kilkukrotnym cen
materiatu budowlanego). Trzeba przy tym wzig¢ pod
uwage, czy w takiej skrajnej sytuacji tagodniejsze (co
do sankcji) wujecie nie istocie
rozwigzania korzystniejszego dla nabywcy lokalu. W

wzrostem

stanowitoby w

materialu dotkngt rynek raz, w przypadku
bardzo wyjatkowej sytuacji
pandemia i wybuchem wojny na Ukrainie.
Tymczasem na wzrost cen nieruchomosci

zwigzane] z

wptywat najczesciej zwickszony popyt na lokale
mieszkalne (zwigzany ze spadkiem stop
procentowych oraz programami wpierajgcymi
dojscie do wlasnosci pierwszej nieruchomosci).
Branza deweloperska ma zatem histori¢
podnoszenia cen nieruchomo$ci 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 sygnaly od

nabywcdéw o waloryzacji cen nieruchomoscei 1

liczne

zrywaniu umow rezerwacyjnych w zwiazku ze
zwigkszonym popytem na lokali
mieszkalnych, nie za$s wzrostem cen materiatow
budowlanych.

zakup
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tym chronilo go w praktyce przed upadiosciag
dewelopera, a tym samym — brakiem realizacji
zamierzonego przez nabywce celu umowy zawartej z
deweloperem.

Po drugie, uzasadnienie projektowanego w tej czgsci
rozwigzania wymaga uzupeltnienia o odniesienie si¢ do
ogolnych zasad prawa zobowigzan umownych (z
ktorego moze potem wynikac¢ potrzeba uzupetienia lub
modyfikacji projektowanego przepisu). Zgodnie z
0go6lng regula prawa cywilnego, wyrazong w art. 357[1]
§ 1 k.., ,jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany
stosunkow spetnienie $wiadczenia byloby polaczone z
nadmiernymi trudno$ciami albo groziloby jednej ze
stron razaca stratg, czego strony nie przewidywaly przy
zawarciu umowy, sagd moze po rozwazeniu interesow
stron, zgodnie z zasadami wspotzycia spotecznego,
oznaczy¢ sposob wykonania zobowiazania, wysokos¢
swiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy’.
Rozwigzujac umowe sad moze w miare potrzeby orzec
o rozliczeniach stron, kierujgc si¢ takimi zasadami
(klauzula rebus sic stantibus). Ponadto, juz w obecnym
stanie normatywnym, jest wylaczone Zadanie
waloryzacyjne przedsigbiorcy w razie zmiany sity
nabywczej pienigdza. Art. 358[1] k.c. stanowi: ,,§ 1.
Jezeli przedmiotem zobowigzania od chwili jego
powstania jest suma pieni¢zna, spetnienie §wiadczenia
nastepuje przez zaptate sumy nominalnej, chyba ze
przepisy szczeg6Olne stanowig inaczej. (...) § 3. W razie
istotnej zmiany sily nabywczej pieniadza po powstaniu
zobowigzania, sagd moze po rozwazeniu interesOw stron,
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zgodnie z zasadami wspotzycia spotecznego, zmienic¢
wysokos¢ lub  sposob  spelnienia  $wiadczenia
pieni¢znego, chociazby byly ustalone w orzeczeniu lub
umowie. § 4. Z zadaniem zmiany wysokosci lub
sposobu spetnienia §wiadczenia pienigznego nie moze
wystgpi¢ strona prowadzaca przedsiebiorstwo, jezeli
swiadczenie pozostaje w zwigzku z prowadzeniem tego
przedsigbiorstwa.”.  Lektura  uzasadnienia oraz
projektowanego przepisu nie daje jednoznacznej
odpowiedzi na pytanie o jego relacje do kodeksowe;j
waloryzacji. ,,Waloryzacja” w rozumieniu projektu
prawdopodobnie odnosi si¢ do zmiany ceny na skutek
klauzuli umownej, ktéra obejmowacé moze tez sytuacje
nadzwyczajnej zmiany stosunkow, w tym cen
materialdéw budowlanych, a nie tylko (a nawet — wcale)
do istotnej zmiany sity nabywczej pienigdza.
Niepozadany bylby wniosek, Zze projektowany przepis
zupelnie wylacza kodeksowe rozwigzania czesci
ogollnej prawa zobowigzan, ktore dotycza wptywu
nadzwyczajnej zmiany stosunkdéw na prawa i obowigzki
stron umowy oraz wyznaczaja kompetencje
orzeczniczg sadu. Zachowanie takiego marginesu
orzeczniczego jest potrzebne na potrzeby skrajnych
sytuacji zmiany stosunkoéw, za ktére deweloper nie
powinien odpowiadaé, poniewaz taka — niejako
absolutna — odpowiedzialno$¢ stanowitaby zbyt daleko
idace obcigzenie przedsigbiorcy, ktore dodatkowo
mogloby w praktyce (np. niemozno$ci swiadczenia w
postaci przeniesienia wlasnosci wybudowanego lokalu)
oznacza¢ rezultat niekorzystny dla nabywcy.
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Projektowany art. 36a przewiduje zakaz waloryzacji

12. Krajowa Rada | Art. 1 pkt 12 - - b _ 77" | Uwaga nieuwzgledniona
: ceny na niekorzy$¢ nabywcy oraz niewazno$¢
Notarialna iﬁ:lte jif; eljlstawy postanowien umownych  przewidujacych  taka | W o'cenie proje.ktodawcy .zmiany W' de.lninach
waloryzacje. Cel regulacji - ochrona nabywcéw przed | Publicznych  nie  stanowia = zagrozenia dla
jednostronng  zmiang warunkéw  ekonomicznych poniesienia strat dla branzy deweloperskie;j.
umowy Krajowa Rada Notarialna uznaje za | ZMiany te wymagaja odpowiedniego vacatio
uzasadniony. PowyZszy przepis w proponowanym legis, ktore pozwoli przygotowac si¢ branzy na
brzmieniu moze jednak  rodzi¢  watpliwosci | €Wentualne  wzrosty.  Natomiast — zmiany
interpretacyjne w odniesieniu do sytuacji, ktore nie | dokonywane na Zyczenie nabywcy powinny by¢
stanowia przejawu nieuczciwych praktyk przedmiotem odrgbnej umowy migdzy nabywca
deweloperéw, lecz wynikaja =z obiektywnych |2 deweloperem.
okoliczno$ci, w  szczegélnosci: zmian wysokosci | W pozostatym zakresie intencje projektodawcy
podatkow lub innych danin publicznych, rozliczen | okreslono w odpowiedzi na uwage nr. 11.
wynikajacych z inwentaryzacji powykonawczej, zmian
dokonywanych na zyczenie nabywcy lub modyfikacji
zakresu wzajemnych §wiadczen stron. Krajowa Rada
Notarialna postuluje w zwigzku z tym doprecyzowanie
przepisu tak, aby wyeliminowa¢ te watpliwosci przed
skierowaniem projektu do dalszych etapow procesu
legislacyjnego. Brak precyzji na tym etapie przetozy si¢
nieuchronnie na trudno$ci przy sporzadzaniu aktow
notarialnych oraz ryzyko sporéw migdzy stronami
umowy.
13. Prezes UOKiK | Art. 1 pkt 13 Zap r(?popowana zmiana odeslania by¢ n'iesp(')jrlla z Uwaga uwzgledniona
projektu (art. brzmieniem art. 2 ust. 3 UOPNDFG, .zgodnle z ktorym
37a ustawy ,,3. Przepisy ustawy stosuje si¢ rowniez do umowy, na
zmienianej) podstawie ktorej deweloper zobowigzuje si¢ do

zawarcia jednej z umow, o ktorych mowa w ust. 112.”.
Przepis zawarty w art. 2 ust. 3 UOPNDFG skutkuje
tym, iz wszystkie przepisy ustawy znajda zastosowanie
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roéwniez do umowy zobowigzujacej do zawarcia umowy
wskazanej w art. 2 ust. 1 1 2 ustawy.

Tym samym zaproponowana zmiana moze rodzié
watpliwosci interpretacyjne co od zakresu zastosowania
pozostatych przepiséw ustawy do tego rodzaju umow.

14.

Prezes UOKiK

Art. 1 pkt 14 lit
b projektu (art.
41 ust. 3a
ustawy
zmienianej)

W art. 41 ust. 3a UOPNDFG przewiduje si¢ mozliwo$¢
zgloszenia listy wad w terminie 14 dni od odmowy
podpisania protokotu przez nabywece.

Proponowana regulacja wymaga uspOjnienia z
przepisem zawartym w art. 41 ust. 3 ustawy, zgodnie z
ktorym: ,,3. Z odbioru, o ktéorym mowa w ust. 1,
sporzadza si¢ protokol, do ktéorego nabywca moze
zglosi¢ wady lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego. W protokole odnotowuje si¢ rowniez
odmowe dokonania odbioru przez nabywce w
przypadku stwierdzenia wady istotnej, uznanie wady
istotnej przez dewelopera albo odmowe uznania wady
istotnej przez dewelopera.”.

W przepisie tym ustawodawca przyjal, ze nabywca
moze odmoéwi¢ dokonania odbioru w przypadku
stwierdzenia wady istotnej.

Projektodawca w art. 41 ust. 3a odnosi si¢ do ,,odmowy
podpisania protokotu” a nie do ,,odmowy dokonania
odbioru”. Przy czym z uzasadnienia wynika, Zze celem
tego przepisu jest uregulowanie odmowy dokonania
odbioru —,(...) Tozsamy cel przy$wieca dodaniu ust.
3a, przesadzajacemu, ze w przypadku odnotowania w
protokole odmowy dokonania odbioru przez nabywce z
uwagi na wystapienie wad, nabywca bedzie miat
mozliwo$¢ przekazania deweloperowi listy wad w

Uwaga uwzgledniona
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terminie 14 dni od dnia odnotowania odmowy
podpisania protokotu, rowniez w formie elektronicznej
na adres e-mail dewelopera wskazany w prospekcie
informacyjnym.”

Po drugie, dodawany ust. 3a wyposaza nabywce w
dodatkowe uprawnienie, ktore nie wynika ani z ust. 3a
ani z ust. 3. W ust. 3a jest tylko sformutowanie
okreslajace okolicznos¢ ,,W przypadku odnotowania w
protokole, o ktorym mowa w ust. 3, odmowy jego
podpisania przez nabywcg, nabywca przekazuje (...)”,
brakuje natomiast przepisu wskazujacego na mozliwos¢
dokonania takiej czynnosci, tak jak ma to miejsce w art.
41 ust. 3 zd. drugie UOPNDFG. Wydaje sig¢, ze
nalezaloby w stosowny sposob zmieni¢ brzmienie
obecnego ust. 3, poprzez uwzglednienie mozliwosci
dokonania takiej czynnosSci, tak aby nie bylo
watpliwosci, ze taka czynnos¢ jest dopuszczalna. Przy
czym uzasadnione wydaje si¢ precyzyjne rozréznienie
mozliwosci dokonania odmowy odbioru w przypadku
wady istotnej oraz dokonania odbioru w przypadku
wady. Procedura w tym zakresie powinna by¢ jasna tak,
aby w praktyce nabywca nie mial watpliwos$¢ kiedy 1 z
jakiego uprawnienia moze skorzystac.

15.

Prezes UOKIK

Art. 1 pkt 14 lit
b projektu (art.
41 ust. 3b
ustawy
zmienianej)

Art. 41 ust. 3b UOPNDFG nie wskazuje maksymalnego
terminu, w ktorym deweloper powinien wyznaczy¢
kolejny termin odbioru, w razie nieprzekazania listy
wad (np. najpdzniej w ciggu 7 dni od bezskutecznego
uplywu terminu na przekazanie listy wad). Powoduje
to, ze procedura odbioru moze wydtuzy¢ sig, co nie lezy
w interesie konsumenta.

Uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa z uwagi na
wprowadzenie zmian w propozycji przepisu.
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Zmienione brzmienie art. 41 ust. 4 UOPNDFG odnosi

16. Prezes UOKiK | Art. 1 pkt 14 lit ' S Uwaga stata si¢ bezprzedmiotowa z uwagi na
. si¢ do podpisania protokotu, o ktorym mowa ust. 3, . . . :
c projektu (art. o ] ’ | wprowadzenie zmian w propozycji przepisu.
41 ust. 4 ustawy oraz przekazania listy wad, o ktérej mowa w ust. 3a. Nie
zmienianc;) uwzglednia on natomiast wad, ktéore nabywca moze
zgtosi¢ do protokotu w trakcie ponownego odbioru
zgodnie z projektowanym ust. 3b. Wszystkie zgltoszone
przez nabywce wady w trakcie odbioru powinny by¢
objete regulacjg art. 41 ust. 4 UOPNDFG.
17. Prezes UOKIiK | Art. 1 pkt 16 Dodanie ust. la w art. 45 UOPNDFG moze btednie Uwaga uwzgledniona

projektu (art. 45
ust. la ustawy
zmienianej)

sugerowaé, ze o$wiadczenie o odstgpieniu nabywca
dorgcza tylko bankowi. Adresatem tego o$§wiadczenia
jest przede wszystkim deweloper jako druga strona
umowy. Bank powinien otrzymywac to o$wiadczenie
obok dewelopera.

Dodatkowo nalezy zwrdci¢ uwage, iz w uzasadnieniu
znajduje si¢ zdanie wskazujace na weryfikacje
skuteczno$ci odstgpienia przez bank — ,,Zgodnie z
nowymi ustgpami oswiadczenie to bedzie musiato
zosta¢ doreczone przez nabywce¢ réwniez bankowi
prowadzacemu rachunek powierniczy, a na banku tym
spoczywac bedzie obowigzek sprawdzenia, czy jest ono
skuteczne.” (str. 13). Projektowany przepis nie
przewiduje takiej mozliwosci.

Na marginesie nalezy doda¢, ze z uwagi na charakter
ustawowego prawa nabywcy odstgpienia od umowy, o
ktéorym mowa w art. 43 UOPNDFG, bank nie moze
odpowiada¢ za weryfikacje skutecznosci tego
oswiadczenia. Przedmiotowe prawo do odstgpienia
przystuguje konsumentowi w $cisle okreslonych
przypadkach wskazanych w ustawie. Sa to przypadki
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niewywigzania si¢ przez dewelopera obowigzkow
ustawowych wobec nabywcy. Jest to cecha
charakterystyczna dla obrotu B2C (nabywca to
konsument) i ma na celu zapewnienie réwnowagi
kontraktowej stron umowy. Skutkiem tego odstgpienia
jest niezawarcie umowy 1 konieczno$¢ wzajemnego
zwrotu $wiadczen.

Ustawa okre§la przestanki skutecznosci tego
o$wiadczenia w art. 45 ust. 1, zgodnie z ktérym: ,,1.
Oswiadczenie woli nabywcy o odstgpieniu od umowy
deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust.
1 pkt 2, 3 lub 5, jest skuteczne, jezeli zawiera zgode na
wykreslenie z ksiggi wieczyste] odpowiednich
roszczen, o ktérych mowa w art. 38 ust. 2, 1 jest ztozone
w formie pisemnej z podpisami notarialnie
poswiadczonymi.” Weryfikacji formalnej dokonuje
notariusz dokonujac poswiadczenia podpisu.

Przyjecie rozwigzania ktore dawatloby bankowi lub
innemu podmiotowi mozliwos¢ dokonywania oceny
skuteczno$ci  odstgpienia niweczyloby ochronny
charakter ustawowego prawa odstapienia oraz robitoby
wylom w catym, komplementarnym systemie ochrony
nabywcow. Bank przyjalby role arbitra. Nabywca w
przypadku sporu (zakwestionowania skutecznos$ci
odstapienia) musiatby wystapi¢ na droge sadowa, co
stanowitoby cofnigcie obecnych rozwigzan do stanu
prawnego nie tylko sprzed wejScia w zycie przepisow
UOPNDFG, ale takze wuchylonej ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z
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2021 r. poz. 1441), ktéra réwniez przewidywata ten
ochronny rodzaj odstgpienia nabywcy od umowy (por.
art. 29-31). Drastycznie obnizyloby to poziom ochrony
nabywcow.

Nalezy zauwazy¢, ze w przypadku =zastrzezen
deweloper moze wystgpi¢ na droge sadowa i
udowodni¢, ze nabywca nie miat podstaw do
odstgpienia od umowy, gdyz deweloper wykonat
wszystkie obowigzki ustawowe zgodnie z przepisami.

18.

KNF

Art. 1 pkt 16 lit
a (Art. 45 ust. la
ustawy
Zmienianej)

Dodawany ust. 1a posiada nastgpujace brzmienie:

»la. Os$wiadczenie woli, o ktorym mowa w ust. 1,
nabywca dorecza bankowi prowadzacemu
mieszkaniowy rachunek powierniczy, w ktéorym
nabywca dokonywal wptat w zwiazku z realizacja
umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 2, 3,5.”.

Z uzasadnienia projektu ustawy wynika, ze intencja
projektodawcoéw jest natozenia nowego obowigzku na
banki: ,,W pkt 16 wprowadzono zmiang do art. 45, ktory
odnosi si¢ do oswiadczenia woli nabywcy o odstapieniu
od umowy. Zgodnie z nowymi ustegpami o§wiadczenie
to bedzie musiatlo zosta¢ dorgczone przez nabywce
réwniez bankowi prowadzacemu rachunek
powierniczy, a na banku tym spoczywal bedzie
obowigzek sprawdzenia czy jest ono skuteczne” (s. 13
uzasadnienia) oraz ,,[...] nowe brzmienie przepisow
naklada na bank obowigzek zweryfikowania
otrzymanego o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy
przed dokonaniem wyptaty $rodkéw z rachunku

powierniczego oraz przed przekazaniem informacji o

Uwaga czeSciowo uwzgledniona

Intencja projektodawcy byta nie kontrola
skutecznosci  odstgpienia, za$ ,kontrola
techniczna” wskazujaca, ze kopia o$wiadczenia
zostata do banku zlozona. Fragmenty mogace
budzi¢ watpliwos¢ co do intencji przepiséw
zostaly wykreslone z tre$ci uzasadnienia do
projektu.
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odstgpieniu przez nabywce do Ewidencji DFG.
Wprowadzenie kontroli na tym etapie pozwoli na
uniknigcie poOzniejszych negatywnych konsekwencji
dla nabywcéw, gdyby deweloper probowat skutecznie
podwazy¢ ztozone oswiadczenie” (s. 15 uzasadnienia).
Jak wprost wskazuje si¢ w uzasadnieniu w
dotychczasowym stanie prawnym bank prowadzacy
mieszkaniowy rachunek powierniczy bada formalnie
oswiadczenia nabywcoOw o odstgpieniu od umowy.
Zmiana, naktadajac na bank obowigzek badania
skuteczno$ci tego odstapienia, powoduje powstanie
dodatkowego ryzyka prawnego. W oceni UKNF
niezasadne jest naktadanie na bank, ktory wszak nie jest
strong umowy deweloperskiej lub innej umowy
zawieranej miedzy nabywca a deweloperem,
obowigzku sprawdzenie (oceny), czy odstgpienie przez
nabywce od umowy jest skuteczne. O skutecznos$ci
takiego odstgpienia powinien decydowaé sad, w
szczegolnosci  jesli  wystagpi  spor  pomiedzy
deweloperem a nabywca, czego nie mozna wykluczy¢,
a na co wskazujg projektodawcy (s. 14 uzasadnienia).

W  ocenie UKNF nalezy zatem ponownie
przeanalizowaé zasadno$¢ nakladania na banki tych
nowych obowigzkow.

19.

Prezes UOKiK

art. 1 pkt 19
projektu (art. 51
ust. 1 pkt 3
ustawy
zmienianej)

»wart. 51 wust. 1 wpkt3 wyrazy ,,w art. 50 ust. 2 pkt
1 lit. a—d, f, h, 1 oraz I, pkt 2 lit. a oraz b, pkt 3 lit. a—d,
pkt 4 lit. a, b oraz f, pkt 5 lit. a, ¢, d oraz g, pkt 6 1 7”
zastepuje si¢ wyrazami ,,w art. 50 ust. 2 pkt 1 lit. a—d, f,
h, ioraz 1, pkt 2 lit. a oraz b, pkt 3 lit. a—d, pkt 4 lit. a, b,
ea, eb oraz f, pkt 5 lit. a, c, doraz g, pkt 61 77"

Uwaga uwzgledniona

W odniesieniu do kwestii przekazywania
danych do Ewidencji nalezy zauwazy¢, ze art.
51 ust. 1 pkt 3 wskazuje na przekazywanie
danych i informacji, o ktérych m.in. mowa w art.
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Przytoczone powyzej brzmienie przepisu zmienianego
wskazuje, ze zmieniany jest art. 51 ust. 1 pkt 1
UOPNDFG a nie przepis z art. 51 ust. 1 pkt 3
UOPNDFG. W uzasadnieniu réwniez jest wskazanie,
ze przedmiotowa zmiana dotyczy art. 51 ust. 1 pkt 3
UOPNDFG.

Niezaleznie od powyzszego powstaje watpliwosé, czy
zasadnym jest, ze informacje wskazane w 50 ust. 2 pkt
4 lit. eb beda przekazywane do Ewidencji przez bank.
Wydaje si¢, ze informacje o dacie rozpoczgcia
sprzedazy posiada deweloper i to on powinien by¢
zobowigzany do przekazania takich informacji (,, eb)
data rozpoczecia sprzedazy lokali mieszkalnych lub
doméw  jednorodzinnych ~w  ramach  danego
przedsiewzigcia  deweloperskiego  lub  zadania
inwestycyjnego”).

50 ust. 2 pkt 4 lit. eb, przez dewelopera (nie
przez bank, okreslony w pkt 1 niniejszego
przepisu).

20.

Prezes UOKiK

Art. 1 pkt 22 lit.
d projektu (art.
56g pkt 6
ustawy
zmienianej)

Przepis art. 43 UOPNDFG nie przewiduje ustawowego
prawa odstgpienia od umowy wskazanej w art. 2 ust. 2
UOPNDFG. Wynika to z faktu, iz ustawodawca
przesadzil, ze ,,umowa o lokal uzytkowy”, o ktorej
mowa w art. 2 ust. 2 UOPNDFG bedzie miata
akcesoryjny charakter wzgledem ,umowy o lokal
mieszkalny albo dom jednorodzinny”. Przepisy ustawy
stosuje si¢ do tej umowy tylko wowczas, gdy jest
zawierana wraz z ,,umowa o lokal mieszkalny albo dom
jednorodzinny” 1 tylko, gdy ten lokal uzytkowy
zlokalizowany jest w ramach tego samego
przedsiewzigcia  deweloperskiego  lub  zdania

Uwaga uwzgledniona

33




inwestycyjnego co kupowany przez nabywce lokal
mieszkalny albo dom jednorodzinny. Skutkiem tego
jest, ze ,,umowa o lokal uzytkowy” dzieli los ,,umowy o
lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny”, np. w
przypadku odstgpienia przez nabywce od ,,umowy o
lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny”.
Odstapienie takie jest skuteczne takze wobec ,,umowy
o lokal uzytkowy”.

W zwigzku z tym w projektowanym przepisie nie moze
zosta¢ wymieniony art. 2 ust. 2.

Powinno by¢: w art. 56g pkt 9 i 10 (jest tylko 9) +

21. Prezes UOKiK | Art. 1 pkt 22 lit. o ) - | Uwaga uwzgledniona
d projektu (art odpowiednia korekta art. 56h pkt 4 1 5 (brakuje obecnie
56h pkt 3 art. 56g pkt 11)
ustawy
Zmienianej)
22. | Prezes UOKIK | Art. 1 pkt22 lit. | Przepis art. 43 UOPNDFG nie przewiduje ustawowego | .04 ywzgledniona
d projektu (art prawa odstgpienia od umowy wskazanej w art. 2 ust. 2
56i pkt 2 lit. a UOPNDFG. Por. uzasadnienie do uwagi nr 14.
tiret trzecie
ustawy
zmienianej)
23. Prezes UOKiK | Art. 1 pkt 22 lit. Redakeyjnie zasadne jest, zeby dane dotyczace dziatan Uwaga uwzgledniona

d projektu (art.
56ipkt2lit. e i

g ustawy
zmienianej)

Prezesa UOKiK byly zawarte w kolejnych
nastepujacych po sobie literach (tak jak w art. 59g pkt 9
110)
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24.

Krajowa Rada
Notarialna

Art. 1 pkt 22 lit
d (Art. 56g-i
ustawy
zmienianej)

Projekt rozszerza zakres danych gromadzonych i
przetwarzanych w Portalu DOM, obejmujac nim m.in.

informacje o cenach transakcyjnych, przebiegu
przedsiewzigc deweloperskich, opdznieniach
inwestycyjnych, odstgpieniach od umoéw oraz

dziatalnosci poszczegdlnych deweloperéw. Budowanie
centralnego systemu informacji o rynku deweloperskim
nalezy oceni¢ pozytywnie. Projekt nie odpowiada
jednak na szereg pytan istotnych z punktu widzenia
ochrony  danych  uczestnikbw  obrotu  oraz
bezpieczenstwa prawnego czynno$ci notarialnych. W
ocenie Krajowej Rady Notarialnej konieczne jest
jednoznaczne uregulowanie przede wszystkim:

zakresu danych podlegajacych przetwarzaniu w

systemie,
zasad ich anonimizacji i agregowania,
sposobu eliminowania  ryzyka  poSredniej

identyfikacji stron czynnos$ci prawnych,
odpowiedzialnosci za dalsze przetwarzanie danych
po ich przekazaniu do systemow teleinformatycznych.

Krajowa Rada Notarialna zwraca uwage, ze cze$¢
danych funkcjonujacych w obrocie nieruchomos$ciami
pochodzi posrednio z czynno$ci notarialnych.
Projektowane przepisy powinny w sposob szczegdlnie
staranny uwzglednia¢ instytucje tajemnicy notarialne;j,
ktorej zakres 1 charakter prawny sa odrebne od
ogdlnych zasad ochrony danych osobowych
wynikajacych z przepisow Rozporzadzenia Parlamentu
Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia

Uwaga nieuwzgledniona

Podkresli¢ nalezy, ze tres¢ uwagi wskazuje na
prawdopodobnie btgedne oznaczenie jednostki
redakcyjnej, do ktorej odnosi si¢ uwaga.
Wskazane art. 56g-i nie odnoszg si¢ bowiem do
stron umowy, a jedynie do danych podmiotow
profesjonalnych  jakimi sg deweloperzy.
Przedmiotem uwagi zdaje si¢ by¢ zatem art.
56b.

W  kontekscie podstawowej funkcjonalnosci
Portalu DOM, jaka jest prezentacja informacji
statystycznych dotyczacych cen transakcyjnych
nieruchomosci mieszkaniowych, nalezy
zauwazyC, ze katalog danych i informacji
gromadzonych i przetwarzanych na potrzeby tej
funkcjonalno$ci ulega rozszerzeniu jedynie o
dane i informacje dotyczace strony zbywajacej
(art. 56b). Co wiecej, katalog danych
1 informacji dotyczacy zbywcow jest identyczny
jak katalog danych 1informacji dotyczacych
nabywcow, ktore beda gromadzone
1 przetwarzane w ramach prowadzenia Portalu
DOM juz na gruncie ogloszonych przepisow.
Do tych danych i informacji beda tez stosowane
te same zasady 1 mechanizmy ochrony, jakie juz
na gruncie ogloszonych przepisow majg by¢
stosowane do danych 1 informacji dotyczacych
nabywcow (wyjatkiem projektowany art. 56f
ust. 4). Zasady te 1 mechanizmy ochrony byty
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2016 r. (RODO). Spetnienie wymogdéw wynikajacych z
tego rozporzadzenia nie moze by¢ w tym zakresie
uznane za wystarczajace.

Krajowa Rada Notarialna zwraca rdwniez uwage, ze
projektowana danych
wykorzystywanych w ramach Portalu DOM ma
charakter nie tylko ilosciowy, ale rowniez jako$ciowy.
Projekt odchodzi bowiem od dotychczasowego modelu
skoncentrowanego przede wszystkim na ochronie

zmiana modelu

nabywcy bedacego konsumentem, rozszerzajac zakres
danych  identyfikacyjnych 1  informacyjnych
dotyczacych ~ wszystkich W
szczegolnosci projektowane przepisy zastepuja w
czesdci regulacji pojecie ,,nabywcey" pojeciem ,.strony
umowy", a jednocze$nie przewiduja dalej idaca
standaryzacj¢ danych identyfikacyjnych uczestnikéw
obrotu, obejmujacg roéwniez przedsigbiorcow oraz
podmioty zagraniczne. W ocenie KRN rozwigzanie to

stron  umowy.

prowadzi do stworzenia systemu umozliwiajacego
znacznie szerszg agregacje oraz analize danych
dotyczacych uczestnikow rynku nieruchomos$ci niz
wynikalo to z pierwotnych zalozen ustawy
deweloperskiej. Projekt nie zawiera jednak dostatecznej
analizy skutkow takiej zmiany ani z punktu widzenia
zakresu przetwarzania danych, ani z punktu widzenia
wptywu nowych standardow identyfikacji stron umowy
na praktyke sporzadzania czynnos$ci notarialnych oraz
funkcjonowania  systemoéw teleinformatycznych

wykorzystywanych przez kancelarie notarialne.

juz przedmiotem uzgodnienia z Krajowa Rada
Notarialng na etapie prac nad ustawag
wprowadzajaca Portal DOM. Byly rowniez
przedmiotem PUODO.
wynik

uzgodnienia  z
Ogloszone przepisy
wspomnianych uzgodnien.

stanowig

Rozszerzenie katalogu danych i1 informacji w
ramach podstawowej funkcjonalnosci Portalu
DOM wpisuje si¢ w dotychczasowe cele
dziatania Portalu DOM, w tym w cel ochrony
nabywcow nieruchomosci mieszkaniowych (np.
osoby
zainteresowane nabyciem mieszkania lub domu
w $rednich

mozliwo$¢ rozeznania si¢ przez

cenach transakcyjnych przez
pryzmat ogolnej charakterystyki zbywcy,
mozliwos¢ poréwnania przez nich srednich cen
transakcyjnych uzyskanych przez nabywcow w
réznych inwestycjach etc.) oraz wzmocnienia
narzedzi panstwa dla prowadzenia skutecznej
polityki  mieszkaniowej  (np. rozbudowane
analizy statystyczne stuzace monitorowaniu
sytuacji mieszkaniowej, w tym niekorzystnych
zjawisk rynkowych wystepujacych po stronie
zbywcy, 1 projektowaniu nowych instrumentow
wsparcia mieszkalnictwa dopasowanych do

diagnozowanej sytuacji).

rozszerzenie
na strong
zbywajaca nie wplynie na czynnos$ci notariuszy.

Niezaleznie od powyzszego
katalogu danych 1 informacji

36




Krajowa Rada Notarialna zwraca rowniez uwage, ze
projektowane przepisy rozszerzaja zakres oraz stopien
strukturalizacji danych wykorzystywanych w ramach
Portalu DOM 1 systemow wspotpracujacych. W ocenie
KRN uzasadnienie projektu oraz Ocena Skutkow
Regulacji zawieraja  analizy
organizacyjnych 1 technicznych dla
teleinformatycznych

nie skutkow
systemow
wykorzystywanych przy
wykonywaniu czynnosci notarialnych, w szczegdlnosci
kosztow dostosowania oprogramowania
kancelaryjnego, ryzyk zwigzanych z walidacja danych
oraz odpowiedzialno$ciag za bledy transmisji lub
niezgodnos¢ danych pomiedzy systemami.
Projektowane rozwigzania moga bowiem wymagac
dostosowania  praktyki  sporzadzania  czynnosci
notarialnych do nowych standardéw wymiany danych,
mimo ze skutki te nie zostaty wskazane ani oszacowane

w dokumentach towarzyszacych projektowi.

Krajowa Rada Notarialna podkresla jednoczesnie, ze
okoliczno$¢, iz okreslone dane znajduja si¢ w tresci
aktu notarialnego, nie oznacza automatycznie, ze
funkcjonuja one obecnie jako dane strukturalnie
przekazywane, agregowane lub przetwarzane w
systemach teleinformatycznych organéw publicznych.
Rozszerzenie zakresu danych podlegajacych dalszemu
przetwarzaniu oraz ich standaryzacja moga generowac
nowe obowigzki organizacyjne 1 techniczne po stronie
uczestnikow obrotu, w tym kancelarii notarialnych.

Juz w aktualnym stanie prawnym Szef KAS
gromadzi bowiem dane iinformacje objete

pochodzace z aktow
Faktyczng zmiang pltynaca
z rozszerzenia katalogu danych i informacji o
zbywajacg  jest facto
umozliwienie udostgpniania tych danych
1informacji przez Szefa KAS na potrzeby
informacji statystycznych udostepnianych w
ramach prowadzenia Portalu DOM.

rozszerzeniem
notarialnych.

strone zatem de

W  Swietle powyzszego uwagi KRN w
kontekscie zmian 4 podstawowe;j
funkcjonalno$ci Portalu DOM nie maja

uzasadnienia.
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Dotyczy to w szczegodlnosci danych identyfikacyjnych
stron umowy przewidzianych w projektowanych
zmianach art. 56b ustawy.

KRN zwraca ponadto uwage, ze zakres faktycznych
obowigzkow uczestnikow systemu
teleinformatycznego moze zosta¢ w  praktyce
uksztattowany nie tylko przez tres¢ ustawy, ale rowniez
przez pdzniejsze  rozwigzania  techniczne, w
szczegbdlnosci schemy wymiany danych, mechanizmy
walidacyjne oraz wymagania integracyjne systemow
teleinformatycznych. Z tego wzglgdu projekt powinien
jednoznacznie okresla¢ granice obowigzkdéw notariuszy
1 wyklucza¢ mozliwos¢ ich rozszerzania w drodze
rozwigzan technicznych niewynikajacych wprost z
ustawy.

W ocenie KRN projekt nie zawiera rowniez pogtebionej
analizy proporcjonalnosci zakresu danych
podlegajacych agregacji i dalszemu przetwarzaniu w
ramach Portalu DOM w relacji do deklarowanego celu
regulacji. W szczegllno$ci brak jest analizy, czy
wszystkie projektowane kategorie danych pozostaja
niezbedne  dla  realizacji celu  zwigkszenia
transparentno$ci rynku nieruchomosci mieszkaniowych
oraz czy mozliwe jest osiggnigcie tego celu przy
zastosowaniu mniej ingerencyjnych mechanizméow
przetwarzania danych. Zagadnienie to wymaga
szczegolnej starannosci z uwagi na fakt, ze cze$¢
danych wykorzystywanych przez system pochodzi
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posrednio z czynnosci notarialnych objetych tajemnica
notarialng.

25.

KNF

Art. 1 pkt 22-24

Uwaga o charakterze legislacyjnym: W art. 1 projektu
ustawy, po pkt 22) wystepuje niekonsekwentna
numeracja, tj. bezposrednio po nim nastepuje pkt 24) z
pomini¢ciem pkt 23) (do ktorego referuje art. 8 pkt 1)
projektu ustawy). W projekcie brakuje zatem art. 1 pkt
23.

Uwaga uwzgledniona

26.

UFG

Art. 2

dodanie do art. 56b ust. 3 pkt 2) dodanie litery 1)

»l) informacj¢ czy transakcji dokonano na rynku
pierwotnym lub wtérnym.”

Zaproponowane w projekcie rozwigzanie polegajace na
katalogu  danych 1  informacji
gromadzonych w PDOM o dane identyfikujace strong
zbywajacag umowy, nie umozliwi jednoznacznego
okreslenia rynku na ktorym dokonano transakc;ji.

Deweloper moze by¢ strong transakcji zarOwno na

rozszerzeniu

rynku pierwotnym i wtdrnym, zatem samo oznaczenie
strony jako dewelopera nie pozwoli na jednoznaczng
oceng, ze sprzedaz nastgpita w ramach rynku
pierwotnego.

Uwaga nieuwzgledniona

UFG posiada mozliwo$¢ weryfikacji znacznej
cze$ci rynku pierwotnego dzigcki danym
iinformacjom gromadzonym w Ewidencji
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego.
Umowy  zglaszane do  Portalu DOM
bezposrednio przez deweloperow 1 inne
podmioty profesjonalne dotycza natomiast
jedynie uméw okreslonych w art. 3 pkt 1 1 art. 4
pkt 1 tzw. ustawy deweloperskiej, a zatem umow
o ustalonym w zakresie rodzaju rynku statusie.
Rozbudowanie obowiazkéw informacyjnych po
stronie notariuszy 1 KAS wydaje si¢ zatem
dziataniem nadmiernym, ktére mimo duzej skali
zaangazowania poszerzatoby zakres weryfikacji
jedynie o nieliczne przypadki.

27.

UFG

Art. 3

Art. 3. Do uméw deweloperskich oraz umow, o ktérych
mowa w art. 2 ustawy zmienianej w art. 1, zawartych
przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy, stosuje
si¢ przepisy dotychczasowe oraz art. 1 pkt 3) lit c) w
zakresie art. 50 ust. 2 pkt 5 lit. o ustawy zmieniane;.

Uwaga uwzgledniona w niezbgdnym zakresie

W celu watpliwosci
interpretacyjnych dokonano modyfikacji art. 3,

ograniczenia

w ramach ktérych wskazano wprost, ze stosuje
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Zaproponowane w ustawie rozwigzanie nie bedzie
dotyczylo wszystkich umow ktorych przedmiotem jest
przeniesienie = prawa  wilasnosci na  nabywce
zawieranych ~w  wyniku  wykonania  umoéw
deweloperskich i umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2,3 lub 5 lub ust. 2.

Informacja o ktérej mowa w art. 50 ust. 2 pkt 5 lit. o jest
przekazywana nast¢pczo przez banki i dotyczy umow,
ktorych przedmiotem jest przeniesienie prawa
wlasno$ci na nabywcg¢ zawieranych w  wyniku
wykonania uméw deweloperskich i umoéw, o ktérych
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,3 lub 5 lub ust. 2. Dzigki tej
informacji mozliwa bedzie identyfikacja umow, ktore
nie bedg brane pod uwage do generowania danych
statystycznych w Portalu DOM poprzez polaczenie ich
z umowami, ktérych przedmiotem jest przeniesienie
prawa wlasno$ci na nabywce zawieranych w wyniku
wykonania uméw deweloperskich 1 uméw, o ktorych
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,3 lub 5 lub ust. 2
otrzymywanych od Szefa KAS, zgodnie z art. 56f ust.3
ustawy zmieniane;.

si¢ go w konteks$cie zmian proponowanych
wart. 1.

28.

Prokuratoria
Generalna RP

Art. 4

Niezaleznie od zastrzezen dotyczacych adekwatnosci
zaproponowanego w art. 28a-28c rozwigzania, z uwagi
na to, ze stanowi ono istotng zmiane w zakresie zasad
odpowiedzialnosci cywilnej wspdlnikow spotki z o.0.,
a takze prowadzenia dziatalno$ci w formie prostej
spotki akcyjnej 1 spoiki akcyjnej, mechanizm taki
powinien dziata¢ prospektywnie 1 odnosi¢ si¢ do
przedsiewziec deweloperskich lub zadan
inwestycyjnych, ktore rozpoczely sie po wejsciu w

Uwaga uwzgledniona
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zycie ustawy. Poddajemy zarazem pod rozwage inne,
alternatywne, rozwigzania ochronne dla nabywcow (np.
obowigzek zapewnienia kapitatu lub gwarancji na
pokrycie roszczen), ktore mogltyby mie¢ zastosowanie
takze do przedsiewzig¢ lub zadan w toku.

Przepis art. 4 wymaga ponownej analizy w konteksScie
zaktadanego  przez  projektodawce celu. W
szczegblnosci z jego brzmienia wynika, Ze ma
znajdowaé on zastosowanie ,do postgpowan
likwidacyjnych wszczetych po dniu wejscia w zycie
ustawy”’, przy czym nie jest jasne, o jakiego rodzaju
zdarzenia prawne w tym wypadku chodzi i czy
wszczecie postgpowania likwidacyjnego w rozumieniu
tego przepisu jest tozsame z otwarciem likwidacji w
rozumieniu k.s.h., czy chodzi tu o inne zdarzenia np.
zainicjowania postepowania w sprawie wpisu do KRS.
Ponadto, nie jest jasne, czy w S$wietle przepisow
przejsciowych 1 koncowych sankcjag niewaznos$cig
przewidziang w projektowanym art. 28a ust. 3 objete sg
tylko postanowienia umow spotki zawartych lub
zmienionych po wejsciu w zycie ustawy, czy rowniez
postanowienia istniejacych umoéw spotki, ktore stang si¢
sprzeczne z nowym przepisem.

Uwaga o charakterze legislacyjnym: W art. 6 projektu

29. KNF Art. 6 i i . 2777 | Uwaga uwzgledniona
wystepuje biad literowy w zdaniu: ,,[...] stosuje si¢
przepisy w brzmieniu nadanym niniejsza stawg”.
30. Prokuratoria Art. 8 Rek?mgndujemy 'rozw'aZenle potr’zeby zap ew'men.la Uwaga czeSciowo uwzgledniona
Generalna RP wspolnikom (akcjonariuszom) spotek odpowiednio

dlugiego okresu (3 lub 6 miesieczny) w celu

Vacatio legis dla przepisow objetych postulatem
zostatlo wydluzone z 30 dni do 2 miesigcy.

Biorac pod uwage

proces

legislacyjny
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dostosowania postanowien umowy spotki z o0.0. do
wymagan okreslonych w projektowanej ustawie.

proponowane zmiany wejda w  zycie
prawdopodobnie z poczatkiem nowego roku
kalendarzowego, co zapewnia wystarczajacy
czas na dostosowanie si¢ do nowego brzmienia
przepisow.

31.

UFG

Art. 8

Odnoszac si¢ do zaproponowanych terminéw wejscia w
zycie planowanych zmian zwracamy si¢ z prosba o
wydluzenie wskazanego w projekcie terminu oraz
zastgpienie daty dziennej 23 marca 2027 r. terminem
wyrazonym w miesigcach od dnia wejscia w zycie
ustawy. Zmiana sposobu obliczania terminu pozwoli na
zapewnienie  odpowiedniego  vacatio legis —
adekwatnego do terminu, w ktorym ustawa wejdzie w
zycie. Nalezy zwroci¢ uwage, ze kluczowe znaczenie
ma czas jaki potrzebny jest uczestnikom rynku na
dostosowanie do planowanych zmian oraz zaktadany w
projekcie ustawy okres na stworzenie po stronie UFG
zupelnie nowych modulow zasilenia 1 prezentacji
rozszerzonego zakresu danych w Portalu DOM
(udostepnienia cen ofertowych oraz stworzenie nowego
rejestru). Aby zapewni¢ integracje 1 przygotowac
niezb¢dne moduty, w tym w szczegdlnosci modut
zasilania oraz interfejsy pozwalajace na przesylanie
danych deweloperom, przyjecie danych dotyczacych
,»cen ofertowych” przez Portal DOM w jednolitej
strukturze danych, stworzenie nowego rejestru
zawierajacego  informacje o  deweloperach i
realizowanych przez nich przedsigwzigciach lub
zadaniach inwestycyjnych, wraz ze wszystkimi pracami

Uwaga czegsciowo uwzgledniona

Podstawowe vacatio legis ustalono na termin
trzech miesigcy od dnia wejScia w zycie ustawy.
Dla zmian pozostajacych w $cistym zwigzku z
uprzednig nowelizacja ustawy deweloperskie;j,
projektodawca okreslit termin wej$cia w zycie
na 23 marca 2027 r. Podkresli¢ nalezy, ze
projektodawca wspotpracuje z UFG w zakresie
niniejszej nowelizacji od poczatku procesu
powstawania przepisow.
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okoloprojektowymi  takimi  jak  przygotowanie
odpowiedniej dokumentacji techniczno- analitycznej
opartej na ostatecznym ksztalcie przepisow wymaga
odpowiedniego  czasu.  Rdéwnoczesnie  nalezy
zaznaczy¢, ze prace nad uruchomieniem Portalu DOM
w jego pierwotnym ksztalcie obecnie trwajg 1 sg na
zaawansowanym etapie, co roéwniez ma niebagatelne
znaczenie w przypadku okreslenia terminu wejscia w
zycie  proponowanych  zmian.  Podsumowujac
okreslenie czasu potrzebnego na realizacj¢ powyzszych
zmian bedzie mozliwe Ww momencie poznania
przyblizonego terminu wejScia w zycie przepisow,
niemniej jednak zasadnym wydaje si¢ przyjecie, ze
realizacja ww. zmian moze zaja¢ od 10 do 12 miesigcy.
Projektujac przepisy dotyczace wejscia w zycie
poszczegdlnych  przepisow  dotyczacych  m.in.
przekazywania danych do UFG przez inne podmioty,
prosimy o uwzglednienie czasu potrzebnego UFG na
zbudowanie rozwigzania informatycznego, w tym
interfejsow wymiany danych, ktére zobowigzane
podmioty beda wykorzystywaly do przekazywania
danych.

32.

UFG

Propozycja
nowego
przepisu

Dodanie na potrzeby Portalu DOM informacji o rodzaju
rynku pierwotny/wtdry w danych przekazywanych
przez Szefa KAS.

Art. 6. W ustawie z dnia 1 marca 2018 r. o
przeciwdziataniu praniu pieni¢dzy oraz finansowaniu
terroryzmu (Dz. U. z 2025 r. poz. 644) w art. 72:

w ust. 6 pkt 7a otrzymuje brzmienie:

Uwaga nieuwzgledniona

UFG posiada mozliwo$¢ weryfikacji znacznej
czesci rynku pierwotnego dzigki danym
1informacjom gromadzonym w Ewidencji
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego.
zglaszane do  Portalu DOM
bezposrednio przez deweloperdow 1 inne

Umowy
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»7a) przedmiot transakcji, a jezeli przedmiotem
transakcji jest nieruchomos$¢ takze:

a) adres lub miejsce potozenia oraz numer ksiggi
wieczystej nieruchomosci,

b) powierzchni¢ nieruchomosci,

¢) powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego,

d) liczb¢ pokoi w lokalu mieszkalnym albo domu
jednorodzinnym,

¢) kondygnacj¢ nadziemng budynku, na ktorej znajduje
si¢ lokal mieszkalny — w przypadku informacji
przekazywanych przez instytucje obowigzane, o
ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 13”

f) informacj¢ czy transakcji dokonano na rynku
pierwotnym lub wtérnym.

podmioty profesjonalne dotycza natomiast
jedynie uméw okreslonych w art. 3 pkt 11 art. 4
pkt 1 tzw. ustawy deweloperskiej, a zatem umow
o ustalonym w zakresie rodzaju rynku statusie.
Rozbudowanie obowigzkoéw informacyjnych po
stronie notariuszy 1 KAS wydaje si¢ zatem
dziataniem nadmiernym, ktore mimo duzej skali
zaangazowania poszerzaloby zakres weryfikacji
jedynie o nieliczne przypadki.

33.

UFG

Propozycja
nowego
przepisu

W ustawie z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach

obowigzkowych,  Ubezpieczeniowym  Funduszu
Gwarancyjnym 1 Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych w art. 102a po ust. 5 dodaje si¢ ust.
5a w brzmieniu:

»Ja. W celu realizacji zadan, o ktérych mowa w ust. 1,
Fundusz oraz podmioty, o ktorych mowa w ust. 4,
przetwarzaja dane i informacje, o ktérych mowa w art.
50 ust. 2 1 art. 56b ust. 3 ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu

Gwarancyjnym.”.

Uwaga nieuwzgledniona

Projektodawca podtrzymuje stanowisko

wyrazone na poprzednim etapie prac.

Przepis zostat wykreslony z projektu ustawy
wprowadzajacej Portal DOM w zwigzku
z uwagami Ministra Sprawiedliwosci,
wskazujagcymi m.in. na ryzyka zwigzane
z przyznaniem uprawnienia do pozyskiwania
danych 1 informacji szerokiemu kregowi
podmiotéw w ramach zupetnie innego celu niz
ten, dla ktéorego te dane s3 gromadzone.
Stanowisko to popart Prezes Rzadowego

Centrum Legislacji, wskazujac na dodatkowe
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powazne ryzyka dla ochrony danych zwigzane
z wprowadzeniem tego uprawnienia.

Majac na wzgledzie wage podnoszonych przez

te organy zastrzezenh oraz uzgodnienia
poczynione przez MRIT z tymi organami
w ramach procesu legislacyjnego ustawy
wprowadzajacej Portal DOM, wiaczenie
przepisu do projektu zostanie rozwazone
dopiero po uzgodnieniu przez UFG tego
przepisu z  Ministrem  Sprawiedliwosci.
Zaznaczenia wymaga tez, ze w przypadku
wlaczenia przepisu do projektu, zostanie on
poddany ponownej analizie RCL pod katem

zglaszanych wczedniej ryzyk.

34.

Prezes UOKIK

Propozycja
nowego
przepisu

(Zmiana art. 2

ust. 3 ustawy

zmienianej w
art. 1)

Nalezy rozwazy¢ dodanie przepisu rozszerzajacego
zakres przedmiotowy UOPNDFG na umowy
przedwstepne do uméw, o ktorych mowa w art. 3 1 art.
4. Chodzi o analogiczny przepis jak obecnie
obowigzujacy art. 2 ust. 3 UOPNDFG. Nadal bowiem
deweloper moze zawiera¢ tego rodzaju umowy, ktore
nie s objete przepisami ustawy, a do ktorych znajdzie
zastosowanie tylko KC. Ochrona nabywcy w
przypadku zawarcia takiej umowy jest znikoma. Do
tego rodzaju umow nalezatoby stosowaé wszystkie
przepisy ustawy.

Nie jest to rowniez umowa rezerwacyjna, o ktorej
mowa w art. 29 UOPNDFG. Przedmiotem umowy
rezerwacyjnej jest zobowigzanie dewelopera do
wylaczenia z jego oferty sprzedazy, na czas okre$lony

Uwaga nieuwzgledniona

Rozszerzenie katalogu umow okreslonych w art.
3 1 4 ustawy zmienianej, tj. ustawy z dnia 20
maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim  Funduszu  Gwarancyjnym
(ustawy deweloperskiej), 0 umowy
przedwstepne, wydaje si¢ niewystarczajace.
Zaktada sie, ze takie umowy rowniez nalezatoby
obja¢ ochrong DFG, a w zwigzku z tym
konsekwentnie przepisy z tym
zwigzane, tj. dot. wplacania srodkéw na MRP,
kontroli bankéw, zmian w ewidencji DFG itp.

zmieni¢
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w tej umowie, wybranego przez osobg¢ zainteresowang
zawarciem z nim umowy lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego. Natomiast celem umowy
przedwstepnej jest zobowigzanie stron umowy do
zawarcia umowy przyrzeczonej. Kazda z tych umow
ma inny cel. Nalezy wyjasni¢, ze umowy przedwstepne
dotyczace zawarcia umowy deweloperskiej lub jednej z
umoéw wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 1 5 ustawy
objete sg zakresem przedmiotowym i stosuje si¢ do
nich te same wymogi co do wlasciwej umowy
deweloperskiej lub jednej z umoéw wskazanych w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 i 5 ustawy. Brakuje natomiast
analogicznej regulacji do uméw przedwstepnych do
umow z art. 3 1 art. 4 UOPNDFG.

Ponadto art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 1 5 stosuje si¢ do

umow zobowigzaniowych, zamiast umow
przedwstepnych. Zatem, bioragc pod uwage
praktyke na rynku obejmujaca mozliwosé
podpisania przez nabywce odpowiednio umowy
rezerwacyjnej, deweloperskiej (lub
zobowigzaniowej) 1 przenoszacej wlasnos¢, w
zaleznosci od etapu budowy, rozszerzenie

katalogu umow wydaje si¢ niezasadne.

35.

Business Centre
Club

Propozycja
nowego
przepisu

(zmiana art. 24
ust. 2 ustawy
zmienianej w

art. 1)

Art. 24 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Harmonogram przedsiewzigcia deweloperskiego
lub zadania inwestycyjnego zawiera co najmniej cztery
etapy Koszt kazdego =z etapow, =z
wylaczeniem ostatnie-go, nie moze by¢ wyzszy niz
25% 1 10% catkowitych kosztow
przedsigwzigcia  deweloperskiego  lub  zadania
inwestycyjnego, wynikajacych z harmonogramu. Koszt
ostatniego etapu nie moze by¢ wyzszy niz 25% 1 nizszy
niz 5%.”

Uzasadnienie

Projektowana zmiana ma na celu lepsze dostosowanie

realizacji.

nizszy niz

zasad wyplaty Srodkow z otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego do praktyki realizacji

przedsiewzie¢ deweloperskich, przy jednoczesnym

Uwaga nieuwzgledniona

W ocenie projektodawcy sytuacja, w ktorej
ostatnia wyptata srodkow okreslona zostata na
wskazanym w przepisie poziomie, stanowi
istotne zabezpieczenie interesu nabywcy przy

zachowaniu odpowiedniej roOwnowagi
pomigdzy interesami stron (nabywcow i
deweloperow). Utrzymanie obowigzujacego,

minimalnego udzialu ostatniego etapu na
poziomie 10% stanowi istotny mechanizm
motywujacy do terminowego 1 nalezytego
zakonczenia przedsigwzigcia oraz uzyskania

wszystkich wymaganych decyzji
administracyjnych 1 wykonania czynnosci
niezbednych do przeniesienia prawa na
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zachowaniu ochrony nabywcy lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego.

Zmiana polega na wprowadzeniu szczegdlnej regulacji
dotyczacej  ostatniego przedsiewziecia
deweloperskiego  albo inwestycyjnego.
Proponuje si¢ obnizenie minimalnego udziatu kosztu
tego etapu z 10% do 5% catkowitych kosztow
wynikajacych z harmonogramu. W odniesieniu do
pozostatych etapow zostatyby
dotychczasowe limity, tj. koszt kazdego z nich nie

etapu
zadania

utrzymane

mogltby by¢ wyzszy niz 25% ani nizszy niz 10%
catkowitych kosztow przedsigwzigcia albo zadania.

Obecne przepisy wymagaja, aby kazdy etap
harmonogramu, w tym etap koncowy, obejmowatl co
najmniej 10% catkowitych kosztow inwestycji.
Jednoczes$nie $rodki przy-padajace na ostatni etap sa
wyplacane deweloperowi dopiero po otrzymaniu przez
bank albo kas¢ wypisu aktu notarialnego umowy
przenoszacej na nabywce prawa wynikajace z zawartej
umowy. W praktyce prowadzi to do sytuacji, w ktorej
istotna czg¢s$¢ Ssrodkow pozostaje zablokowana az do
przeniesienia praw, mimo ze zasadnicze Kkoszty
realizacji inwestycji zostaty poniesione wczesniej.

Powoduje to dodatkowe obcigzenie ptynnosciowe po
stronie  dewelopera, ktory musi  finansowaé
innych  Zrédel. Ostatni  etap
harmonogramu jest bowiem w praktyce zwigzany

zobowigzania z

przede wszystkim z czynno$ciami formalnoprawnymi,

w szczegbdlnosci z przeniesieniem wlasno$ci na

nabywcéw. Czynno$ci te moga ulec wydluzeniu z

nabywce. Obnizenie minimalnego udziatu
ostatniego etapu do 5% mogtoby prowadzi¢ do
nadmiernego skoncentrowania finansowania na
wczesniejszych etapach realizacji inwestycji,
ograniczajac znaczenie ostatniego etapu jako
instrumentu  zapewniajgcego  prawidtowe
zakonczenie przedsigwziecia. W konsekwencji
zmniejszeniu ulegtaby funkcja zabezpieczajaca
harmonogramu przedsiewzigcia
mechanizmu wyptat srodkéw z mieszkaniowego

oraz

rachunku powierniczego.
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przyczyn administracyjnych, organizacyjnych lub
formalnych, czgsto niezaleznych od dewelopera.
Proponowane rozwigzanie nadal zapewnia ochrone
nabywcy. Ostatnia transza pozostawalaby na
mieszkaniowym rachunku powierniczym do czasu
spetienia przestanek okreslonych w art. 16 ust. 2 albo
ust. 4 ustawy deweloperskiej, tj. do czasu otrzymania
przez bank albo kase wypisu aktu notarialnego umowy
przenoszacej na nabywce wilasciwe prawa, w stanie
wolnym od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, z
wyjatkiem obcigzen, na ktoére nabywca wyrazit zgode.

36.

Pracodawcy RP

Propozycja
nowego
przepisu

(zmiana art. 24
ust. 2)

Proponujemy nowelizacj¢ art. 24 ust. 2 ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym

Art. 24 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Harmonogram przedsigwzigcia deweloperskiego
lub zadania inwestycyjnego zawiera co najmniej cztery
etapy realizacji. Koszt kazdego =z etapoéw, z
wylaczeniem ostatniego, nie moze by¢ wyzszy niz 25%
1 nizszy niz 10% catkowitych kosztow przedsigwzigcia
deweloperskiego lub  zadania  inwestycyjnego,
wynikajacych z harmonogramu. Koszt ostatniego etapu
nie moze by¢ wyzszy niz 25% i nizszy niz 5%.”.
Projektowana zmiana ma na celu dostosowanie zasad
wyptaty $rodkow z otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego do realiow finansowania
przedsigwzie¢ deweloperskich, przy jednoczesnym
zachowaniu podstawowych mechanizméw ochrony
nabywcy  lokalu  mieszkalnego albo  domu

Uwaga nieuwzgledniona

Wyjasnienie w pozycji 35.
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jednorodzinnego. Polega na wprowadzeniu wyjatku dla
ostatniego etapu przedsigwzigcia deweloperskiego albo
zadania inwestycyjnego, poprzez obnizenie
minimalnego udziatu kosztu tego etapu z 10% do 5%
catkowitych kosztéw wynikajacych z harmonogramu.
Pozostate etapy nadal podlegatyby dotychczasowym
ograniczeniom, tj. ich koszt nie mégltby by¢ wyzszy niz
25% ani nizszy niz 10% calkowitych kosztow
przedsiewzigcia albo zadania inwestycyjnego.

Obecne brzmienie art. 24 ust. 2 ustawy deweloperskiej
przewiduje, ze  harmonogram  przedsigwzigcia
deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego zawiera
co najmniej cztery etapy realizacji, a koszt kazdego z
etapow nie moze by¢ wyzszy niz 25% 1 nizszy niz 10%
catkowitych kosztow przedsiewzigcia albo zadania
inwestycyjnego. W praktyce oznacza to, ze réwniez
ostatni etap harmonogramu musi obejmowaé co
najmniej 10% calkowitych kosztow inwestycji.
Jednoczesnie, zgodnie z art. 16 ust. 2 1 4 ustawy
deweloperskiej, srodki przypadajace na ostatni etap sg
wyptacane deweloperowi dopiero po otrzymaniu przez
bank albo kas¢ wypisu aktu notarialnego umowy
przenoszace] na nabywce prawa wynikajace z
odpowiedniej umowy.

Tak uksztalttowany mechanizm powoduje, Ze znaczaca
cze$¢ srodkow naleznych deweloperowi pozostaje
zablokowana do momentu koncowego przeniesienia
praw na nabywce, mimo Ze zasadnicza czgs¢ kosztow
zwigzanych z realizacja przedsiewzigcia zostata juz
poniesiona na wczesniejszych etapach inwestycji.
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Deweloper musi finansowa¢ biezace zobowigzania,
koszty obslugi inwestycji, kredytu, rozliczeh =z
wykonawcami oraz czynnos$ci formalne poprzedzajace
przeniesienie wlasnosci z innych zrédel. Im wyzsza jest
ostatnia transza, tym wicksze jest obcigzenie
plynnosciowe po stronie dewelopera w tym
przejsciowym okresie. Nalezy réwniez podkreslic, ze
ostatni etap harmonogramu jest w praktyce powigzany
z uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.
Oznacza to, ze z perspektywy administracyjnoprawne;j
budynek zostal zrealizowany 1 dopuszczony do
eksploatacji, a zasadnicze ryzyka budowlane po stronie
dewelopera zostaty juz wyeliminowane. Na tym etapie
inwestycja nie znajduje si¢ juz w fazie realizacji robot
budowlanych, lecz w fazie finalizacji czynnosci
formalnych i1 prawnych zwigzanych z przeniesieniem
praw na nabywcow.

Po wuzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie do
wykonania pozostaje przede wszystkim sama czynnos¢
przeniesienia wiasnosci, ktorej sfinalizowanie moze
ulec wydluzeniu z przyczyn administracyjnych,
organizacyjnych lub formalnych, czesto niezaleznych
od dewelopera jak np. oczekiwania na wydanie
zaswiadczen o samodzielnosci lokali. W konsekwencji
utrzymywanie obowigzku pozostawienia co najmniej
10% catkowitych kosztéw przedsigwzigcia na ostatnim
etapie nie zawsze odpowiada rzeczywistemu
poziomowi ryzyka wystepujacego na tym etapie
inwestycji. Skoro budynek zostat juz wybudowany i
dopuszczony do uzytkowania, a pozostate czynnosci
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maja  zasadniczo  charakter = formalnoprawny,
uzasadnione jest obnizenie minimalnego udziatu
ostatniego etapu do 5%. Takie rozwigzanie nadal
zabezpiecza interes nabywcy do czasu przeniesienia
wlasnosci, ale jednocze$nie lepiej odpowiada
rzeczywistemu przebiegowi 1 ryzykom koncowej fazy
przedsigwziecia deweloperskiego.

Uzasadnienie

1. Sad Najwyzszy

Na marginesie mozna zwroci¢c uwage, ze W
poczatkowej czgsci uzasadnienia projektu przy
omawianiu kolejnych zmian podawane sg niewlasciwe
punkty art. 1 opiniowanego projektu z dnia 27 kwietnia
2026 r. (prawdopodobnie ta numeracja pochodzi z
poprzedniej wersji projektu). Na przyklad przy
uwagach na temat podwyzszonej wysoko$ci zwracanej
oplaty rezerwacyjnej (s. 5 uzasadnienia) odsyta si¢ do
art. 1 pktu 13 (mimo Ze tematyka ta stanowi tre$¢ pktu
10 art. 1 projektu z dnia 27 kwietnia 2026 r.), a przy
uwagach na temat waloryzacji (s. 5 uzasadnienia)
odsyta si¢ do art. 1 pktu 14 (mimo Ze tematyka ta
stanowi tre$¢ pktu 12 art. 1 projektu z dnia 27 kwietnia
2026 r.). W dalszych uwagach punkty te sa juz
zaktualizowane. Na potrzeby dalszych etapow procesu
legislacyjnego warto ten fragment skorygowac.

Uwaga niezasadna

Uzasadnienie opublikowane na stronie RCL nie
zawiera wskazanych zapisow.

2. Prokuratoria
Generalna RP

pkt 3 na str. 7

Informacja zawarta w uzasadnieniu jest niespojna z
projektowanym przepisem art. 28a. Przepis ten nie
stanowi o przejeciu zobowigzan zlikwidowanej spotki
przez wspoOlnikéw posiadajacych minimum 51% jej

Uwaga niezasadna

Uzasadnienie opublikowane na stronie RCL nie
zawiera wskazanych zapisow.
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udziatéw lecz przez nich wszystkich. Rekomendujemy
uspojnienie tresci uzasadnienia z projektem.

Prezes UOKIK

Str. 15

Ponizszy fragment nie ma oparcia w projektowanych
przepisach. Nalezy zaznaczy¢, ze nie powinno by¢
takiej weryfikacji - patrz uwagi powyzej do art. 1 pkt 16
projektu (art. 45 ust. la UOPNDFQG).

,Jednoczesnie nowe brzmienie przepisow naktada na
bank obowigzek zweryfikowania  otrzymanego
o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy przed
dokonaniem  wyptaty  $rodkéw  z  rachunku
powierniczego oraz przed przekazaniem informacji o
odstgpieniu przez nabywce do Ewidencji DFG.
Wprowadzenie kontroli na tym etapie pozwoli na
uniknigcie pozniejszych negatywnych konsekwencji
dla nabywcéw, gdyby deweloper probowat skutecznie
podwazy¢ ztozone o$§wiadczenie.”

Uwaga niezasadna

Uzasadnienie opublikowane na stronie RCL nie
zawiera wskazanych zapisow.

Ocena Skutkow Regulacji

1.

Prezes UOKIiK

Cze$é 6

W czesci 6 OSR wskazano, ze ,,Portal DOM bedzie w
dalszym ciagu prowadzony przez UFG, podobnie jak
koszty rozszerzenia jego funkcjonalnosci, ktore beda
pokrywane ze srodkéw gromadzonych w DFG”.

W OSR projektodawca nie przedstawit konkretnych
wyliczen dotyczacych kosztow zwigzanych z
projektowanymi zmianami, wskazujac jedynie, ze
koszty te beda pokrywane ze §rodkow zgromadzonych
w DFG.

Uwaga zostanie uwzgledniona na dalszym
etapie

Projektodawca zwroécil sie do UFG bedacego
dysponentem srodkow 0 wskazanie
odpowiednich wyliczef. Po przekazaniu danych
OSR zostanie uzupetniony w tym zakresie.
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Nalezy przypomnie¢, iz §rodki zgromadzone w DFG sa
przeznaczone na okre§lone w UOPNDFG cele, czyli na
wyplate nabywcy w $cisle okres§lonych w ustawie
przypadkach (np. w przypadku upadtosci dewelopera
lub banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek
powierniczy), koszty zwigzane z prowadzeniem Portalu
Danych o Obrocie Mieszkaniami oraz na koszty obstugi
przez UFG zwigzane z prowadzeniem DFG (art. 48 ust.
5, 5aiust. 6 UOPNDFG).

Nalezy podkresli¢, iz mimo, ze ustawa przewiduje
pokrycie kosztow obstugi DFG czy prowadzenia
Portalu DOM ze $rodkow zgromadzonych w DFG, to
trzeba mie¢ na uwadze, iz kazda zlotowka przeznaczona
na obstuge DFG czy prowadzenie Portalu DOM
zmniejsza pule srodkow przeznaczonych na wyplaty dla
nabywcow. Faktem jest, iz w DFG na koniec IV
kwartatu 2025 r. suma $rodkow zgromadzonych przez
DFG wyniosta 326 874 022, 30 zlotych. Stanowi to
jednak tylko 0,47% sumy s$rodkéw objetych ochrong
Funduszu. Koszty obstugi wyniosty 7 938 142,99 zi.
Natomiast zgodnie z OSR do ustawy wprowadzajacej
Portal DOM wynika, ze: ,,0d trzeciego roku beda
ponoszone koszty zwigzane z utrzymaniem i obstuga
Portalu DOM, ktére nie beda objete wsparciem ze
srodkéw UE. Koszty te beda si¢ miescity w granicach
4,0-5,7 mln zt rocznie.” .

Majac powyzsze na uwadze nalezy w OSR przedstawic¢
zestawienie kosztow zwigzanych z projektowanymi
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zmianami, ktére to koszty beda corocznie pomniejszaty
srodki zgromadzone w DFG.

Zalacznik — prospekt informacyjny

1.

Prezes UOKIK

Prospekt
II.

2. Przyktad
ukonczonego ...

c. data wydania
decyzji 0
pozwoleniu na
uzytkowanie

Nalezy rozwazy¢ dodanie: lub zaswiadczenia o braku
podstaw do wniesienia sprzeciwu do zawiadomienia o
zakonczeniu budowy

Uwaga uwzgledniona

Prezes UOKIK

Prospekt

1.

2. Informacje
dotyczace
budynku

] Sposob
pomiaru ...

Por. uwagi do art. 1 pkt 11 projektu (art. 35 ust. 1 pkt
15 UOPNDFQG)

Uwaga uwzgledniona

Business Centre
Club

Rozdziat V -
,.Standard
wykonczenia
inwestycji”,

Uwaga dotyczy projektowanego rozdzialu V —
»dtandard wykonczenia inwestycji”, w ktorym to
rozdziale deweloper zobowigzany bedzie do wskazania
marki i modelu nie-ktorych elementow
wykonczeniowych tj. drzwi wejsciowe do lokalu czy
stolarka okienna ale takze inne elementy, w tym kostka
brukowa. Tym samym nowy wzor prospektu narzuca
okreslenie marki (producenta) dla dziesigciu elementow
wykonczeniowych.

Uwaga uwzgledniona
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Ograniczenie elastyczno$ci zakupowej dewelopera

Business Centre Club zwraca uwage, ze realizacja
inwestycji deweloperskich jest procesem
wieloetapowym 1 dlugotrwalym. Od momentu
przygotowania  prospektu  informacyjnego  do
faktycznego zakupu okreslonych materiatléw, urzadzen
lub komponentéw moze uptynaé wiele miesiecy, a
niekiedy nawet kilka lat. W tym czasie sytuacja
rynkowa moze ulec istotnej zmianie.

Producent moze zmieni¢ ofert¢, wycofa¢ dany model z
rynku, zastapi¢ go nowszym produktem, podnies¢ ceng
albo wydluzy¢ terminy dostaw. Wprowadzenie
obowigzku wskazywania konkretnych marek i modeli
w prospekcie moze spowodowac, ze deweloper
zostanie zwigzany produktem, ktorego pozyskanie na
pOzniejszym etapie inwestycji bedzie utrudnione,
kosztowne albo gospodarczo nieuzasadnione.

Zdaniem Business Centre Club przepisy powinny
umozliwia¢ deweloperowi stosowanie produktow
rownowaznych, spelniajacych okreslone parametry
techniczne, jako$ciowe 1 uzytkowe. Ochrona nabywcy
powinna  koncentrowa¢ si¢ na  zapewnieniu
odpowiedniego standardu inwestycji, a nie na
sztywnym przywigzaniu do konkretnej nazwy
handlowej produktu.

Ryzyko zaburzenia konkurencji i ostabienia pozycji
negocjacyjnej dewelopera
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Business Centre Club wskazuje rowniez, ze obowigzek
ujawniania w prospekcie konkretnych producentéw,
marek lub modeli moze prowadzi¢ do niezamierzonego
zaburzenia mechanizmoéw konkurencji na rynku
dostawcoOw materiatow 1 urzadzen budowlanych. W
praktyce wybor dostawcy moéglby zostac ,,zamrozony”
jeszcze przed etapem ostatecznych negocjacji
handlowych.

Jezeli deweloper wskaze w prospekcie produkt
konkretnego producenta, producent ten uzyska istotng
przewage negocjacyjng. Bedzie bowiem wiedzial, ze
jego produkt zostatl juz przedstawiony nabywcom jako
element standardu inwestycji. Moze to ograniczad
mozliwo$¢ skutecznego negocjowania ceny, rabatdéw,
terminow dostaw, warunkOéw gwarancji czy innych
istotnych elementéw wspolpracy.

W ocenie Business Centre Club takie rozwigzanie moze
prowadzi¢ do ostabienia pozycji negocjacyjnej
deweloperow 1 ograniczenia realnej konkurencji
pomiedzy dostawcami. W konsekwencji moze to
przetozy¢ si¢ na wzrost kosztow realizacji inwestycji,
co pozo-staje niekorzystne zarOwno dla
przedsiebiorcow, jak 1 dla calego rynku
mieszkaniowego.

Ryzyko wystapienia roszczen o charakterze masowym

BCC podkresla, ze prospekt informacyjny w praktyce
czesto odnosi si¢ do wiekszej liczby lokali w ramach
jednej inwestycji. Oznacza to, ze problem dotyczacy
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jednego materialu, urzadzenia lub komponentu moze
wywola¢ skutki wobec wielu nabywcéw jednoczesnie.

Dotyczy to w szczegdlnosci elementow powtarzalnych,
takich jak stolarka okienna, drzwi, windy, ogrodzenie,
furtka wejsciowa. Jezeli w prospekcie zostanie
wskazany konkretny model lub marka, a nastepnie z
przyczyn rynkowych, technicznych lub
organizacyjnych konieczne begdzie zastosowanie
produktu réwnowaznego, wielu nabywcéw moze
potraktowa¢ taka zmiang jako odstepstwo od
deklarowanego standardu inwestycji.

Moze to prowadzi¢ do licznych reklamacji, zadan
wyjasnien, wezwan do przywrdcenia zgodnosci z
prospektem, roszczen o obnizenie ceny albo innych
sporow  zwigzanych z rzekoma niezgodno$ciag
inwestycji z dokumentacja. W efekcie pojedyncza
decyzja zakupowa lub techniczna moze wygenerowac
ryzyko masowych roszczen, zwigkszajac koszty obstugi
inwestycji oraz ryzyko prawne po stronie deweloperow.

W zwigzku z powyzszym, zasadne byloby zatem
zastgpienie obowigzku wskazywania konkretnych
marek 1 modeli obowigzkiem okreslania parametrow
technicznych elementéw wykonczeniowych.
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