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Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu RP

Dotyczy: odpowiedzi na interpelacje nr 10567 Pana Posta Artura Jarostawa
tackiego

Szanowny Panie Marszatku,

odpowiadajgc na interpelacje nr 10567 Pana Artura Jarostawa tackiego w sprawie
ustawy z dnia 21 maja 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 758; dalej: ustawa o jawnosci cen), przedstawiam,
CO nastepuje.

Zgodnie z art. 1 ustawy o jawnosci cen, ,,W ustawie z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 695; [dalej: ustawa
deweloperskal) w rozdziale 4 dodaje sie art. 19a i art. 19b w brzmieniu: ,Art. 19a.
1. Deweloper ma obowiqgzek prowadzenia wtasnej strony internetowej, na ktdrej,
(...) udostepnia czes¢ o0gdlng prospektu informacyjnego, dotyczqcego tego
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, i podaje informacje
o (..) 1) cenie m2 powierzchni uzytkowej kazdego z oferowanych lokali
mieszkalnych lub domdw jednorodzinnych oraz catej nieruchomosci lub jej czesci,
bedqgcych przedmiotem umowy”.

Ustawa deweloperska po zmianach wprowadzonych ustawg o jawnosci cen
(dodanie art. 19ai 19b) szczegdtowo opisuje wymogi zwigzane z ujawnieniem ceny
przez deweloperdw i inne zobowigzane podmioty, a w szczegdlnosci wprowadza
wymog podania ceny m2 powierzchni uzytkowej kazdego oferowanego lokalu
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mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz dodatkowo podania ceny catej
nieruchomosci lub jej czesci, jesli przedmiotem umowy jest udziat
w nieruchomosci (jej czesc). Przepis art. 19a ust. 1 pkt 1 ustawy deweloperskiej
odnosi sie wiec do lokalu mieszkalnego (zdefiniowanego w art. 5 pkt 2 tej ustawy)
oraz domu jednorodzinnego (zdefiniowanego w jej art. 5 pkt 4).

Ponadto, dodany ustawg o jawnosci cen art. 19a ust. 1 pkt 3 ustawy
deweloperskiej przewiduje obowigzek ujawnienia na stronie internetowej
dewelopera réwniez innych niz okreslone w pkt 1 i 2 tego przepisu $wiadczen
pienieznych, ktére nabywca zobowigzany jest spetni¢ na rzecz dewelopera,
w wykonaniu umowy przenoszgcej wtasnosé.

Oznacza to, ze podawane przez dewelopera ceny beda musiaty uwzgledniac
wszystkie sktadniki rzeczywistej ceny sprzedazy objete umowa, z uwzglednieniem
wszelkich sSwiadczen pienieznych jakie nabywca bedzie musiat zaptacic¢
w przypadku zawarcia umowy. Ustawodawca w art. 19a ust. 1 pkt 2 i 3 ustawy
deweloperskiej przewidziat obowigzek ujmowania informacji o wskazanej w ww.
przepisach cenie przedmiotéw lub praw oraz innych $wiadczeniach koniecznych
do uiszczenia wraz z ceng za lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny w celu
unikniecia niepublikowania przez deweloperéw cen np. za pomieszczenie
piwniczne, komérke przynalezng do lokalu, miejsce w garazu
wielostanowiskowym, miejsce parkingowe, a takze towarzyszace transakcji ustugi,
jak np. wykonczenie lokalu lub jego dodatkowe wyposazenie. Dla przyktadu, zakup
miejsca postojowego w hali garazowej, ktéra nie jest czescig nieruchomosci
wspdlnej i posiada odrebng ksiege wieczystg moze stanowi¢ inne niz okreslone
wart. 19a ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy deweloperskiej swiadczenie pieniezne, ktoére
nabywca bedzie musiat zaptaci¢ w przypadku zawarcia umowy.

Nalezy przyjgé, ze szeroki zakres Swiadczen, ustug czy praw, mozliwych do
zaoferowania nabywcy, ma na celu uniemozliwienie znieksztatcania
przekazywanej potencjalnemu nabywcy informacji o kosztach sktadajgcych sie na
finalng cene nieruchomosci.

Z kolei stosownie do dodanego ustawg o jawnosci cen art. 19a ust. 4 ustawy
deweloperskiej, zakresem tej regulacji objeci bedg takze deweloperzy, o ktérych
mowa w art. 3 pkt 1 ustawy deweloperskiej oraz przedsiebiorcy, o ktérych mowa
w art. 4 pkt 1 tej ustawy, od dnia podania do publicznej wiadomosci informacji
o sprzedazy przedmiotow umoéw, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1 lub art. 4 pkt 1
ustawy deweloperskiej. Oznacza to, ze zastosowanie ustawy deweloperskiej jest
rozszerzone takze na sytuacje, gdy strong umowy sprzedazy (lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego) nie bedzie deweloper (w rozumieniu art. 5 pkt 1
ustawy deweloperskiej). Dotyczy wiec to przypadkdéw, gdy umowe (o ktérej mowa
w art. 4 ustawy deweloperskiej) zawrze z nabywca przedsiebiorca inny niz
deweloper, a przedmiot umowy powstat w wyniku przedsiewziecia
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deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego i przeniesienie prawa wtasnosci na
nabywce w ramach tych uméw nastepuje po raz pierwszy.

Ustawowa definicja nabywcy zawarta jest w art. 5 pkt 5 ustawy deweloperskiej
i w Swietle tego przepisu nabywcg moze by¢ tylko okreslona osoba fizyczna.
Z kolei, przedsiebiorcg innym niz deweloper bedzie kazdy przedsiebiorca
w rozumieniu art. 43 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks Cywilny (Dz. U.
22024 r. poz. 1061, z pézn. zm.) wykonujacy dowolng dziatalnos¢ gospodarczg lub
zawodowg, ktory nie realizowat przedsiewziecia deweloperskiego (w rozumieniu
art. 5 pkt 7 ustawy deweloperskiej), w ramach ktérego powstat lokal mieszkalny
lub dom jednorodzinny, sprzedawany w ramach umowy z nabywca.

Jezeli wiec przeniesienie prawa wtasnosci nieruchomosci na nabywce bedzie
nastepowato po raz pierwszy, to przedsiebiorca dokonujgcy zbycia przedmiotu
umowy powstatego w wyniku przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego bedzie objety wymogami ustawy o jawnosci cen. Natomiast jesli
przedsiebiorca — osoba fizyczna — sam wczesniej nabyt nieruchomos¢ od
dewelopera jako nabywca w rozumieniu art. 5 pkt 5 ustawy deweloperskiej,
to dalsza odsprzedaz przedmiotu umowy pozostaje poza zakresem regulacji
ustawy o jawnosci cen.

Z powazaniem

Katarzyna Petczynska-Natecz

/podpisano elektronicznie/
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