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Zastepca Szefa Kancelarii Sejmu

Szanowny Poanie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z dnia 26 lutego 2025 r,, SPS-111.020.37.2025, majgc na uwadze tres¢
art. 1 pkt 4 ustawy z dnia 8 grudnia 2017 r. 0 Sgdzie Najwyzszym (tekst jednolity: Dz.U. z 2024
r. poz. 622), w $wietle ktdrego Sad Najwyzszy moze opiniowal projekty tylko takich ustaw i innych
aktéw normatywnych, na podstawie ktérych orzekaja i funkcjonuja sady, a takze innych projektéw
ustaw w zakresie, w jakim majg one wplyw na sprawy nalezace do wiasciwosci Sgdu Najwyzszego, w
zataczeniu uprzejmie przesytam uwagi Sadu Najwyzszego do poselskiego projektu ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow.

Z powazaniem,

dr hab. Matgorzata Manowska
/podpisanc kwalifikowanym podpisem elektronicznym/
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Uwagi dotyczace
poselskiego projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy o ochronie
konkurencji | konsumentéw

Przedstawiony do zaopiniowania poselski projekt ustawy o zmianie ustawy 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: u.0.p.n.) oraz ustawy z
dnia 6 maja 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 1616: dalej:
u.0.kk.) ma na celu wprowadzenie zmian, ktére dotyczg obowigzkéw informacyjnych deweloperéw
oraz innych podmiotow oferujgcych sprzedaz nieruchomosci powstatych w ramach inwestycji
deweloperskich. Nowa regulacja ma polegac na natozeniu na te podmioty obowigzku prowadzenia
wiasnej strony internetowej, na ktérej, od dnia rozpoczecia sprzedazy do dnia sprzedazy ostatniej
nieruchomosci lub jej czedci objete] przedsiewzieciem deweloperskim Ilub zadaniem
inwestycyjnym, podawane bedg - précz informacji o adresie siedziby przedsiebiorcy, sposobie
kontaktowania sie z nim oraz lokalizacji przedsiewziecia deweloperskiego [ub zadania
inwestycyjnego - ceny sprzedazy wraz ze wszystkimi zmianami ich dotyczgcymi oraz wszystkie
sktadniki ostatecznej ceny sprzedazy z uwzglednieniem wszelkich $wiadczert pienieznych, jakie
nabywca bedzie musiat zaptaci¢ w przypadku zawarcia umowy.

Watpliwosci budzi lokalizacja proponowanego art. 19a u.o.p.n., ktéry zawiera powyzsze
regulacje. Miatby on znaleZ¢ sie w rozdziale 3 u.o.p.n. zatytutowanym ,Wyptata $rodkdéw z
mieszkaniowego rachunku powierniczego”. Jednakze przedmiot regulacji tego przepisu
zdecydowanie bardziej pasuje do rozdziatu 4 u.o.p.n. pt. ,Obowigzki dewelopera przed zawarciem
umowy, ktérej celem jest przeniesienie wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego”. Ustawa ta juz obecnie w szerokim zakresie reguluje informacje przedumowna,
a obowiagzkowa strona internetowa, adresowana do nieograniczonej liczby zainteresowanych,
bedzie dodatkowym Zrodtem tego rodzaju informacji. Niewatpliwie bedzie ona sprzyja¢ mozliwosci
poréwnywania cen lokali i doméw jednorodzinnych oferowanych przez réznych deweloperéw, ale
takze orientacje w zakresie cen u tego samego dewelopera.

W uzasadnieniu brak wyjasnienia zakresu odniesienia informacji, jakie majg by¢
umieszczanie na stronie internetowe), jezeli chodzi o rodzaje uméw, ktérych majg one dotyczy(.
Proponowany art. 19a ust. 4 u.0.p.n. przewiduje, ze wprowadzane przepisy stosuje sie do umaéw, o
ktérych mowa w art. 3 pkt 1 1 art. 4 pkt u.o.p.n, od dnia podania do publicznej wiadomosci
informacji o rozpoczeciu sprzedazy przedmiotéw uméw, o ktérych mowa w tych przepisach. W
uzasadnieniu brak wyjasnienia, dlaczego w proponowanej nowelizacji nie ma mowy o umowach
okreslonych w art. 2, art. 3 pkt 2, art. 4 pkt 2 czy art. 29 u.o.p.n.

Sad Najwyzszy, Plac Krasifiskich 2/4/6, 00-951 Warszawa, tel. 22 530 82 03, faks 22 530 91 00, e-mail: ppsek@sn.pl, www.sn.pl



Projekt przewiduje, ze naruszenie wprowadzanych obowigzkéw informacyjnych bedzie
stanowito praktyke naruszajgcg zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 u.o.kk. Po
pierwsze, wydaje sie zbedne podwdjne wprowadzenie w projekcie identycznego przepisu w tej
materii: w proponowanym art. 19a ust. 5 u.o.p.n. oraz w art. 24 ust. 2 pkt 5 uv.okk Poza tym
nalezy rozwazy¢, czy nie jest sankcjg wystarczajgcg ta zawarta juz w art, 24 ust. 2 u.0.p.k,, ktéry
stanowi, ze ,Przez praktyke naruszajqcq zbiorowe interesy konsumentdéw rozumie sie godzqce w nie
sprzeczne z prawem lub dobrymi obyczajami zachowanie przedsiebiorcy, w szczegblnosci: 1) (uchylony);
2) naruszanie obowiqzku udzielonia konsumentom rzetelnej, prawdziwej i petnej informacji; 3)
nieuczciwe praktyki rynkowe lub czyny nieuczciwef konkurencji; 4) proponowanie konsumentom nabycia
ustug finansowych, kidre nie odpowiadajq potrzebom tych konsumentéw ustalonym z uwzglednieniem
dostepnych przedsiebiorcy informacji w zakresie cech tych konsumentdéw lub proponowanie nabycia
tych ustug w sposéb nieadekwatny do ich charakteru”. Jednoczesnie jednak trzeba mie¢ na uwadze,
ze U.0.p.n. nie postuguje sie pojeciem konsumenta, lecz nabywcy. W Swietle art. 5 pkt 5 v.o.p.n.
nabywca jest ,0s0ba fizyczna, ktdra w celu niezwiqzanym bezposrednio z jej dziatalnosciq gospodarczq
lub zawodowq zawiera z: a) deweloperem jedng z umow, o ktorych mowa w art. 2 albo art. 3, albo b)
przedsiebiorcq innym niz deweloper jednq z uméw, o ktdrych mowa w art. 4, albo c) deweloperem albo
przedsiebjorcqg innym niz deweloper umowe, o ktérej mowa w art. 28 ust. 1".

Istotnym mankamentem projektu jest brak propozycji przepisow, ktdre zapewniatyby
koordynacje informacji umieszczanych na stronie internetowej, w tym ich aktualizacji, z trescig
prospektdéw informacyjnych, o ktérych mowa m.in. w art. 20-22 u.o.p.n, a takze okreslenia
skutkéw rozbieznosci miedzy informacja umieszczong na stronie internetowej i w prospekcie.

Ponadto, z uwagi na to, ze w Swietle art. 71 k.c. ,Ogfoszenia, reklamy, cenniki i inne
informacje, skierowane do 0gétu lub do poszczegdinych 0sob, poczytuje sie w razie wqtpliwosci nie za
oferte, lecz za zaproszenie do zawarcia umowy”, moze budzi¢ watpliwosci proponowany art. 19a ust.
3 w.o.p.n. Z zawartego w nim sformutowania ,W reklamach, ogfoszeniach | innych formach ofert”
zdaje sie wynika¢, ze projektodawcy traktujg reklamy i ogtoszenia zawsze jako oferty, a to oznacza
Zwigzanie ofertg w rozumieniu art. 66 i n. k.c. Z uzasadnienia projektu nie wynika, aby tak daleko
idgcy miat by¢ cel proponowanej nowelizacji.
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