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lokalu mieszkalnego lub domu
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Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy
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Do reprezentowania wnioskodawcow w pracach nad projektem ustawy
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Projekt

USTAWA
zdnia...r.

0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy o ochronie

konkurencji i konsumentow

Art. 1. 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) w rozdziale 4 dodaje si¢ art. 19a w brzmieniu:

,»Art. 19a. 1. Deweloper ma obowiazek prowadzenia wlasnej strony internetowej, na
ktérej, od dnia rozpoczecia sprzedazy, do dnia sprzedazy ostatniej nieruchomosci lub jej
czesci objetej przedsigwzigeciem deweloperskim lub zadaniem inwestycyjnym, podaje
informacje o adresie jego siedziby, sposobie kontaktu nabywcy z deweloperem,
lokalizacji przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego oraz:

1) cenie m? oferowanych lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych oraz catej
nieruchomosci lub jej czgdci, bedacych przedmiotem sprzedazy,

2) cenie pomieszczen przynaleznych, o ktorych mowa w art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali, lub praw niezbednych do korzystania z lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, jezeli cena tych pomieszczen lub praw nie
jest uwzgledniona w cenie, o ktorej mowa w pkt 1,

3) innych niz okreslone w pkt 1 i 2 $wiadczeniach pieni¢znych, ktdre nabywca
zobowigzany jest spelni¢ w wykonaniu umowy sprzedazy

— z uwzglednieniem podatku od towarow i ustug.

2. W przypadku zmiany cen lub §wiadczen pieni¢znych, o ktéorych mowa w ust. 1,
w tym wprowadzenia obnizenia ceny lub §wiadczenia pieni¢znego, deweloper, z dniem
zmiany, uaktualnia informacje na stronie internetowej z podaniem daty zmiany i zasadach
stosowania obnizonych cen i $§wiadczen pieni¢znych, z zachowaniem informacji od

rozpoczecia sprzedazy.



3. W reklamach, ogtoszeniach 1 innych formach ofert sprzedazy kierowanych do
nabywcow deweloper jest obowigzany podawac adres strony internetowej, na ktorej
znajduja si¢ informacje, o ktorych mowa w ust. 11 2.

4. Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ do umow, o ktérych mowa w art. 3 pkt 11 art. 4 pkt
I, od dnia podania do publicznej wiadomosci informacji o rozpoczeciu sprzedazy
przedmiotow umow, o ktorych mowa w tych przepisach.

5. Naruszenie obowigzkow okreslonych w ust. 1-4 stanowi praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r.

o ochronie konkurencji 1 konsumentow (Dz. U. 2024 r. poz. 1616).”.

Art. 2. W ustawie z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow (Dz.

U. 2024 r. poz. 1616 ) w art. 24 w ust. 2 w pkt 4 kropke zastgpuje si¢ srednikiem i1 dodaje si¢
pkt 5 w brzmieniu:

,»J) naruszenie obowigzkow okreslonych w art. 19a ust. 1-4 ustawy z dnia 20 maja 2021

r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz

Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 695 oraz z 2025 r.
poz. ...).”.

Art. 3. Podmiot, ktory rozpoczat sprzedaz lokali mieszkalnych lub domow
jednorodzinnych w ramach przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego albo
rozpoczat sprzedaz, o ktorej mowa w art. 19a ust. 4 ustawy zmienianej w art. 1, przed dniem
wejscia w zycie niniejszej ustawy, dostosuje si¢ do wymogdéw wprowadzanych w art. 19a

ustawy zmienianej w art. 1, w terminie 6 miesiecy od dnia wej$cia w zycie niniejszej ustawy.

Art. 4. Ustawa wchodzi w zycie po uptywie miesiaca od dnia ogloszenia.



UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 75 Konstytucji wladze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu
potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczeg6lnosci popierajg dziatania obywateli zmierzajace
do wuzyskania wilasnego mieszkania. W ramach tego zadania w systemie prawnym
wprowadzono szereg rozwigzan ulatwiajacych procesy zwigzane z budownictwem
mieszkaniowym. Rozwijane sg r6zne formy bezposredniego wsparcia i stymulowania rozwoju
budownictwa spotecznego i komunalnego. Jedng z podstawowych form zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych jest jego nabycie na rynku pierwotnym od podmiotow specjalizujacych si¢ w
komercyjnym budownictwie mieszkaniowym — deweloperow. Mimo, ze jest to dzialalno$¢
wolnorynkowa na deweloperow natozonych jest wiele ograniczen i obowigzkéw majacych w
szczegolnosci chroni¢ nabywcoOw przed nieuczciwos$cig lub nieudolnoscig deweloperow.
Znaczna czg$¢ tych regulacji stanowi przedmiot ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 695). Dotycza one jednak przede wszystkim etapu, na
ktérym dochodzi juz do zawarcia umowy z deweloperem, begdacego finalem — czasem
dlugotrwatego — procesu wyboru oferty przez nabywce (konsumenta). Ustawa nie zawiera
rozwigzan, ktore optymalizujg wybor wiasciwej oferty. Dotyczy to zwlaszcza kompletnosci,
rzetelnos$ci 1 aktualnosci informacji na temat cen oferowanych przez deweloperéw mieszkan,
domdéw jednorodzinnych, nieruchomosci lub ich czesci.

Zainteresowani kupnem nieruchomos$ci mieszkaniowej maja powszechne trudnosci z
uzyskiwaniem informacji o faktycznych cenach oferowanych przez deweloperow lokali
mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych. Potencjalny nabywca chce zebra¢ jak najwiecej
informacji o cenach interesujacych go mieszkan u jak najwickszej liczby deweloperow, aby
wstepnie ukierunkowacé dalsze poszukiwania najkorzystniejszej oferty. Tymczasem informacje
o cenach nie sg udostgpniane przez wigkszo$¢ deweloperow. W reklamach, ogtoszeniach o
sprzedazy mieszkan od deweloperow, na stronach internetowych rzadko mozna spotka¢ cene
za metr mieszkania czy za calo$¢ nieruchomosci. Poznanie ceny wymaga odrebnego zapytania
o cen¢ lub osobistego spotkania w biurze sprzedazy dewelopera. W praktyce problematyczny
jest takze zakres przekazywanej wtedy informacji. Czg¢sto, na etapie wstgpnego rozeznania
potencjalny nabywca dostaje informacje o cenie, ktora nie obejmuje dodatkowych swiadczen
pienieznych zwigzanych z nabyciem danej nieruchomosci jak pomieszczenia przynalezne czy

dodatkowe optaty w zwiazku z zawarciem umowy. Problemy te s3 przedmiotem skarg i



postulatow dotyczacych natozenia obowigzku ujawniania aktualnych i ,,petnych” cen, a takze

zainteresowania organdw Panstwa.!

Celem projektu jest wprowadzenie regulacji gwarantujacych zainteresowanym obywatelom
rzetelng i aktualng informacj¢ o cenach oferowanych przez deweloperow. Projekt przewiduje
nalozenie na deweloperow, a takze na inne podmioty oferujace sprzedaz nieruchomosci
powstatych w ramach inwestycji deweloperskich obowigzku prowadzenia wtlasnej strony
internetowej, na ktérej podawane s3 ceny od poczatku rozpoczgcia sprzedazy wraz ze
wszystkimi zmianami ich dotyczacymi. Podawane ceny beda musialy uwzglednia¢ wszystkie
sktadniki rzeczywistej ceny sprzedazy ,,na umowie”, z uwzglednieniem wszelkich §wiadczen
pieni¢znych jakie nabywca bgdzie musiat zaptaci¢ w przypadku zawarcia umowy. Konieczne
jest takze wprowadzenie przepisoOw gwarantujacych przestrzeganie tych obowigzkow.
Skutkiem wejscia w zZycie ustawy bedzie poprawienie pozycji negocjacyjnej
potencjalnego nabywcy. Jej efektem bedzie takze wyeliminowanie nieuczciwych praktyk
deweloperow jakie sa mozliwe, gdy informacja o cenie nie jest powszechnie dostepna i gdy
informacja ta jest nie jest ustandaryzowana. Takie nieuczciwe ,,chwyty marketingowe” jak
podawanie cen zanizonych w stosunku rzeczywistych dla zachecenia potencjalnego klienta do
podjecia wstepnych zobowigzan dotyczacych zawarcia umowy lub zawyzanie cen wobec
pojedynczych klientéw np. w zwigzku z trudnosciami innych deweloperow z danej okolicy 1
okresowym zatamaniem podazy, nie beda mozliwe, jezeli ceny bgda podawane w miejscach
powszechnie dostepnych, a wszelkie informacje o ich zmianach podawane beda od rozpoczecia

sprzedazy, az do jej zakonczenia.

Projekt jest zgodny z prawem Unii Europejskie;.

" Rzeczpospolita, RYNEK NIERUCHOMOSCI ,,UOKiK odpowiada w sprawie cen mieszkan. Jakie obowigzki
majg deweloperzy?” Publikacja: 20.01.2025 12:39.



https://www.rp.pl/nieruchomosci/rynek-nieruchomosci

DEKLAROWANE SKUTKI REGULACJI (DSR)
projektu ustawy

Informacja o projekcie

a) Tytut projektu:

o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy

o ochronie konkurencji i konsumentéw

b) Przedstawiciel wnioskodawcy:

Poset Kamil Wnuk

l. Cze$¢ wstepna

[1] Zwiezly opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwigzar.

Obecnie wystepujg nastepujace problemy dotyczace relacji pomigdzy nabywcag lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego a deweloperem w zakresie informacji na temat
cen oferowanych przez deweloperéw:

uzyskiwanie informacji o faktycznych cenach oferowanych przez deweloperdéw lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych jest utrudnione, zwiaszcza na etapie
wstepnego zainteresowania ofertg dewelopera,

powszechng praktyka jest, Ze deweloperzy nie podaja do wiadomosci publicznej cen
mieszkan i doméw, a uzyskanie tych informacji wigze si¢ czesto z koniecznoscig
bezposredniego kontaktu z deweloperem,

jesli ceny oferowanych mieszkar, doméw jednorodzinnych, nieruchomosci lub ich czesci
sg dostepne publicznie, to czesto nie pokrywajg sie z tymi, kitére faktycznie nalezy
zaptacié przy zawarciu umowy.

Projekt przewiduje natozenie na deweloperéw, a takze na inne podmioty oferujgce sprzedaz
nieruchomosci powstatych w ramach inwestycji deweloperskich:

obowigzku prowadzenia wlasnej strony internetowej, na ktérej podawane sg ceny od
poczatku rozpoczecia sprzedazy wraz ze wszystkimi zmianami ich dotyczacymi,
obowigzku podawania wszystkich skiadnikbw ostatecznej ceny sprzedazy z
uwzglednieniem wszelkich Swiadczen pienieznych jakie nabywca bedzie musiat zaptacié
w przypadku zawarcia umowy,

sankcji za nieprzestrzeganie obowigzkéw wprowadzonych nowelizacjg.
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Brak regulacji w proponowanym zakresie utrzyma stan ,nieréwnosci” pozycji nabywcy
(konsumenta) i dewelopera, w ktorych ten ostatni moze wykorzystywaé swojg przewage
negocjacyjng. Przejawem tego mogg byé nieuczciwe praktyki dotyczace podawania cen
zanizonych w stosunku do rzeczywistych cen transakcyjnych dla zachecenia potencjalnego
klienta do podjecia wstepnych zobowigzan dotyczgcych zawarcia umowy lub zawyzania cen
wobec pojedynczych klientéw czy tez w zwigzku z krotkotrwatymi lokalnymi zmianami
podazy np. w zwigzku z trudnosciami innych deweloperéw z danej okolicy.

[2] Czy byty rozwazane rozwigzania alternatywne?
» Nie

Nie rozwazano rozwigzan alternatywnych ze wzgledu na to, ze zaktadany cel w projekcie
mozna uzyskac jedynie przez zmianeg przepiséw ustawowych. Dziatania pozaregulacyjne
(kampania spofeczne, inicjatywy oddolne stowarzyszer deweloperskich) z cata pewnoscig
nie bylyby nieskuteczne i nawet jesli cze$¢ deweloperéw przyjetaby dobre praktyki w
zakresie informowania o cenach, to znaczgca czes$¢ rynku deweloperskiego stosowataby
dotychczasowe praktyki, a taka niejednolitos¢ mogtaby w przypadku konkretnych nabywcéw
przynie$¢ jeszcze bardziej niekorzystne dla nich skutki niz obecnie.

Il. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2 pkt 3-5 regulaminu Sejmu

[3] Jakie sg przewidywane skutki prawne projektowanych rozwigzan?

W obecnym stanie prawnym ujawnianie rzeczywistych cen sprzedazy przez deweloperéw
podlega ogdlnie obowigzujgcym przepisom. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 9 maja
2014 r. o informowaniu o cenach towaréw i ustug (Dz. U. z 2023 r. poz. 168) w przypadku
sprzedazy detalicznej ,uwidacznia si¢ cene oraz cene jednostkowg towaru lub ustugi w
spos6b jednoznaczny, niebudzgcy watpliwosci oraz umozliwiajagcy poréwnanie cen”.
Oznacza to, Zze w miejscu sprzedazy dewelopera, winna byé prezentowana cena
oferowanego mieszkania, w sposéb jednoznaczny, niebudzacy watpliwosci, ale nie dotyczy
to juz jego strony internetowej, reklam, czy rozméw albo wymiany korespondencji z
potencjalnymi nabywcami. Jednocze$nie w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. 0 ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 695) przewiduje sie, ze ceny oferowanych mieszkar i
doméw podawane sg w prospekcie informacyjnym dotyczgcym danego przedsiewziecia
deweloperskiego. Prospekt ten nie jest jednak podawany do wiadomosci publicznej, a
jedynie dorgczany jest na nosniku trwatym osobie zainteresowanej zawarciem umowy
deweloperskiej. W sytuacji, gdy prospekt zostat doreczony na noéniku innym niz papier
deweloper ma obowigzek udostepnienia prospektu informacyjnego wraz z zatgcznikami na
papierze w lokalu przedsigbiorstwa. Z tych regulacji wynika, ze deweloper nie musi podawad
potencjalinym nabywcom cen sprzedazy na wstepnym etapie zapoznawania sie z jego
oferta.

Projekt zakiada wprowadzenie do ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym dodatkowych obowigzkéw dewelopera w zakresie informowania o cenach.

Zostanie natoZzony na dewelopera obowigzek prowadzenia wtasnej strony internetowej, na
ktorej, od dnia rozpoczecia sprzedazy, do dnia sprzedazy ostatniej nieruchomosci lub jej
czesci objetej przedsigwzigciem deweloperskim lub zadaniem inwestycyjnym, podawaé
bedzie informacje o adresie jego siedziby, sposobie kontaktu nabywcy z deweloperem,
lokalizacji przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Regulacje
wprowadzone nowelizacjg stosowac sie bedg takze do nieruchomosci, ktére sprzedawane
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sg przez dewelopera lub innego przedsigbiorce jako gotowe lokale mieszkalne Ilub
wybudowane w ramach przedsigwzie¢ deweloperskich, o ktérych mowa w art. 3 pkt 1 i art.
4 pkt 1 nowelizowanej ustawy. Obowigzek ten nalezy rozpatrywa¢ w kontekscie
konstytucyjnej zasady swobody dziatalno$ci gospodarczej (art. 20 Konstytucji) i przestanek
jej ograniczania (art. 22 Konstytucji). Obowigzek naktadany ustawag nalezy oceni¢ jako
proporcjonalny, $cisle zwigzany z podstawowa przestankg ograniczer w zakresie wolnosci
dziatalnoéci gospodarczej — interesem publicznym. Obowigzek prowadzenia strony bedzie
w tym przypadku jednym z wielu innych obowigzkéw i ograniczen zawartych w
nowelizowanej ustawie (np. ograniczenia w swobodzie dysponowania $rodkami od
nabywcow, ktére wplywaja na mieszkaniowe rachunki powiernicze). Nadto, nalezy
podkreslié, ze przepisy ustawowe natozyly juz obowigzek prowadzenia strony internetowe;
na podmioty gospodarcze. Zgodnie z art. 5 § 5 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks
spotek handlowych: Spétka akcyjna i spétka komandytowo-akcyjna prowadzg wiasne strony
internetowe i zamieszczajg takze na tych stronach, w miejscach wydzielonych na
komunikacje z akcjonariuszami, wymagane przez prawo lub ich statuty ogfoszenia
pochodzgce od spofek.

Zmiany proponowane w projekcie precyzujg przedmiot informacji podawanych na stronie
internetowej. Majg one dotyczy¢ wszelkich elementdéw sktadowych ostatecznej ceny
sprzedazy lokalu lub domu, w tym:

1) ceny metra kwadratowego oferowanych lokali mieszkalnych Iub doméw
jednorodzinnych oraz catej nieruchomosci lub jej czesci, bedacych przedmiotem
sprzedazy,

2) ceny pomieszczen przynaleznych, o ktérych mowa w art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wiasnoéci lokali, lub praw niezbednych do korzystania z lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, jezeli cena tych pomieszczen lub praw nie jest
uwzgledniona w cenie, o ktérej mowa w pkt 1,

3) innych niz okreslone w pkt 1 i 2 $wiadczeniach pienigznych, ktére nabywca zobowigzany
jest spetni¢ w wykonaniu umowy sprzedazy.

Pozwoli to zapobiec obecnym praktykom, kiedy cena wstgpnie podawana, zanizana jest

nieujetymi w niej cenami piwnic, garazy, miejsc postojowych itp.

Projekt wprowadza obowigzek stalego uaktualniania pierwotnie podanych na stronie
internetowej informacji po tym jak ulegng one zmianie, z zachowaniem informacji od
rozpoczecia sprzedazy. Dawaé to bedzie petng informacje dla nabywcy. Uniemozliwi takze
falszywe promocje poprzez mozliwos¢ weryfikowania wysokosci cen przez caly okres
sprzedazy.

W reklamach, ogtoszeniach i innych formach ofert sprzedazy kierowanych do nabywcéw
deweloper bedzie zobowigzany podawac adres strony internetowej, na ktérej znajdujg sie
informacje o cenach, co ufatwi nabywcy znalezienie odpowiedniej dla niego oferty, a
jednoczesnie zabezpieczy przed pozornymi obnizkami i promocjami,

Naruszenie wyzej opisanych obowigzkéw sankcjonowane bedzie odpowiedzialnoscig z
tytutu praktyki naruszajacej zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu art. 24 ustawy z
dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji i konsumentow.

Ze wzgledu na to, ze wejscie w zycie ustawy zmienia¢ bedzie zasady prowadzenia
inwestycji rozpoczetych przed jej wejsciem w zycie proponuije sig przepis dajacy podmiotom,
ktérych zmiany dotycza 6-miesigczny okres od dnia wejécia w zycie ustawy na spetnienie
warunkoéw okreslonych w nowelizacji. W praktyce, w przypadku zaawansowanej sprzedazy
inwestycji, termin ten moze uplynaé jeszcze przed zakonczeniem sprzedazy miesigcy.

Ustawa wejdzie w zycie po uptywie miesigca od dnia ogtoszenia, co z kolei jest odpowiednim
okresem na przygotowanie do zatozenia strony internetowej dla deweloperdw, ktdrzy bedg
rozpoczyna¢ sprzedaz niedlugo po wejsciu w zycie ustawy.
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[4] Jakie sg przewidywane skutki spofeczne projektowanych rozwigzarn?

Projekt bgdzie miat korzystne skutki spoteczne. Przyktadowo w roku 2024 zawartych zostato
okoto 70 tys. umoéw z deweloperami', co poprzedzato dtugi proces wyboru przez nabywce
(konsumenta) najlepszej dla niego oferty. Skutkiem wprowadzanych zmian bedzie
wyeliminowanie nieuczciwych praktyk deweloperéw. Stworzenie réwnych warunkéw
konkurencyjnosci w tym segmencie rynku nieruchomosci, niewatpliwie stuzyé bedzie
lepszemu zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych spoteczenstwa. Korzystnym skutkiem
moze by¢ takze faktyczne obnizenie $rednich cen transakcyjnych poprzez wyeliminowanie
sztucznego zawyzania przy braku mechanizméw kontrolnych.

[5] Jakie sg przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

Bezposrednie skutki gospodarczej nie beda istotne, jesli wzigé pod uwage wzrost kosztéw }
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. W odniesieniu do jednego przedsiebiorcy skutek
finansowy wejscia w zycie ustawy wyniesie od 300 do 2000 zt za zatozenie | utrzymanie roczne
prostej strony internetowej (szacunek na podstawie ogolnodostepnych ofert firm oferujgcych
zatozenie i utrzymanie strony). Skutek ten nalezy okreslié jako marginalny biorgc pod uwage
skale i koszty inwestycji deweloperskich

[6] Jakie sa przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan,
w szczegolnosci wplyw na sektor finanséw publicznych, w tym na budzet panstwa
i budzety jednostek samorzadu terytorialnego?

Projekt nie wywota skutkéw finansowych w sektorze finansow publicznych, w tym budzecie
panstwa i budzetach jednostek samorzadu terytorialnego.

[7] Wykaz Zrédet finansowania, jesli projekt ustawy pocigga za sobg obcigzenie
budzetu panistwa lub budzetéw jednostek samorzgdu terytorialnego.

Projekt nie pocigga za sobg obcigzenia budzetu panstwa i budzetéw jednostek samorzadu
terytoriainego.

[8] Czy projekt ustawy podiega procedurze notyfikacyjnej?
> Nie

! https://dfg.ufg. pl/dfg/statystyki
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lll. Wymogi okreslone w art. 34 ust. 2a i 2b regulaminu Sejmu

[9] Czy projekt ustawy zawiera przepisy okreslajgce zasady podejmowania,
wykonywania lub zakonczenia dziatalnosci gospodarczej (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

> Nie

[10] Czy wdrozenie projektowanych przepiséw spowoduje obcigzenia administracyjne
mikroprzedsigbiorcéw, matych i $rednich przedsigbiorcow (art. 34 ust. 2a regulaminu
Sejmu)?

> Tak

1

Projekt ustawy wptywa na mikroprzedsiebiorcéw, matych i $rednich przedsiebiorcow.
Wprowadzane s3 regulacje nakladajace nowe obowigzki zwigzane z prowadzeniem strony
internetowej i podawania na niej wymaganych ustawg informacji Nie ma mozliwosci
proporcjonalnego ograniczania obowigzkéw administracyjnych wobec tych przedsiebiorcow
ze wzgledu na cel ustawy — wprowadzenie nowych instrumentéw ochrony praw nabywcow
lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych dla catego rynku deweloperskiego. Podobnie
\ zresztg jak w przypadku wszystkich pozostatych podmiotéw gospodarczych wiekszo§é
‘ mikroprzedsigbiorcéw, matych i $rednich przedsigbiorcéw prowadzi juz strony internetowe.

[11] Czy projekt ustawy zawiera przepisy regulacyjne lub okresla wymogi dotyczace
Swiadczenia ustug transgranicznych w rozumieniu ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r.
o0 zasadach uznawania kwalifikacji zawodowych nabytych w panstwach cztonkowskich
Unii Europejskiej (art. 34 ust. 2b regulaminu Sejmu)?

> Nie
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Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej 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 konsumentéw
(przedstawiciel wnioskodawcéw: posel Kamil Wnuk)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaly Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca 1992 r. —
Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2022 r. poz. 990, ze zm.) sporzadza sig

nastepujacag opinie:

1. Przedmiot projektu ustawy

Projektodawcy proponuja znowelizowaé ustawe 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
0 ochronie praw nabywcy) oraz ustaw¢ z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2024 r. poz. 1616) (dalej: ustawa o ochronie
konkurencji).

W ustawie o ochronie praw nabywcy projektodawcy zmierzaja do dodania
nowego art. 19a. Na jego podstawie deweloperzy maja by¢ zobowiazani do
prowadzenia wlasnych stron internetowych, na ktoérych, od dnia rozpoczecia
sprzedazy do dnia sprzedazy ostatniej nieruchomosci lub jej czgsci objete;
przedsiewzigciem deweloperskim lub zadaniem inwestycyjnym, beda zobowigzani
podawa¢ informacje o adresie ich siedziby, sposobie kontaktu z nimi oraz
lokalizacji przedsi¢gwzi¢é deweloperskich lub zadan inwestycyjnych. W ten sam
spos6b majg publikowal ceny metrow kwadratowych oferowanych lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych oraz catych nieruchomosci lub ich
czesci, bedacych przedmiotem sprzedazy (dalej: cena metra kwadratowego), ceny
pomieszczen przynaleznych ! lub praw niezbgdnych do korzystania z lokali

! Pomieszczen przynaleznych w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U.
z 2021 r. poz. 1048, ze zm.).
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mieszkalnych lub domdéw jednorodzinnych, jezeli ceny tych pomieszczen nie
zostaly uwzglednione w opublikowanych cenach metrow kwadratowych.
Obowiazek informacyjny dotyczy¢é ma réwniez innych niz powyzej wskazane
$wiadczen pienigznych, ktore nabywcy beda zobowigzani spelni¢c w wykonaniu
uméw  sprzedazy. W przypadku zmiany cen lub $wiadczen pienig¢znych
deweloperzy maja by¢ zobowigzani do aktualizowania odnoszacych si¢ do nich
informacji na swoich stronach internetowych. W reklamach, ogtoszeniach i innych
formach ofert sprzedazy kierowanych do nabywcow maja tez podawac adres stron
internetowych na ktérych znajduja si¢ powyzej wskazane informacje (art. 19a ust.
1-4 ustawy o ochronie praw nabywcy).

Projektodawcy przewiduja, ze naruszenie przez deweloperdéw powyzej
wskazanych obowigzkow informacyjnych bedzie stanowi¢ praktyke naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji (art. 19a ust. 5 ustawy o ochronie praw nabywcy). W zwigzku z tym
proponuja przyjecie art. 24 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie konkurencji, zgodnie
z ktérym naruszenie obowigzkéw okre§lonych w art. 19a ustawy o ochronie praw
nabywcy ma stanowi¢ tego rodzaju praktyke.

Deweloperzy, ktorzy rozpoczeli sprzedaz nieruchomosci przed dniem
wejScia w zycia projektowanej ustawy, maja dostosowac si¢ do powyzszych
obowigzkdéw informacyjnych w terminie sze§ciu miesigcy od dnia wejscia w zycie
ustawy (art. 3 projektu ustawy).

Projektowana ustawa ma wejs¢ w zycie po uplywie miesigca od dnia
ogloszenia.

2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem ustawy

2.1. Z uwagi na przedmiot projektu ustawy nalezy uwzgledni¢ dyrektywe
Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/83/UE z dnia 25 pazdziernika 2011 r.
w sprawie praw Kkonsumentéw, zmieniajacg dyrektywe Rady 93/13/EWG
i dyrektywe 1999/44/WE Parlamentu Europejskiego i Rady oraz uchylajacy
dyrektywe Rady 85/577/EWG i dyrektywe 97/7/WE Parlamentu Europejskiego
iRady (Dz. Urz. UE L 304 z 22.11.2011, s. 64), dalej jako ,dyrektywa
2011/83/UE”. Zgodnie z art. 1 tej dyrektywy poprzez osiggnigcie wysokiego
poziomu ochrony konsument6w, dyrektywa ta ma przyczynia¢ si¢ do wlasciwego
funkcjonowania rynku wewnetrznego w drodze zbliZzenia niektorych aspektow
przepisOw  ustawowych, wykonawczych i  administracyjnych  panstw
cztonkowskich dotyczagcych uméw zawieranych miegdzy konsumentami
a przedsiebiorcami?. Dyrektywa ta ma zapewnia¢ konsumentom prawo dostepu do

2 Konsumentem, w rozumieniu tej dyrektywy, jest kazda osoba fizyczna, ktéra w umowach objetych tg
dyrektywa dziata w celach niezwigzanych z dziatalnoscig handlows, gospodarcza, rzemie$lnicza ani
wykonywaniem wolnego zawodu, natomiast przedsigbiorcg — kazda osoba fizyczna lub osoba prawna,
niezaleznie od tego, czy jest to podmiot publiczny czy prywatny, ktéra dziata, w tym réwniez za
posrednictwem kazdej innej osoby dziatajacej w jej imieniu lub na jej rzecz, w celach zwigzanych z jej
dziatalnoscig handlows, gospodarczg, rzemie§lnicza lub wykonywaniem wolnego zawodu, w zwigzku
z umowami objetymi zakresem tej dyrektywy (art. 2 ust. 1 i 2 dyrektywy 2011/83/UE).
2



jasnych i zrozumiatych informacji przed zawarciem umowy. Dotyczy to zwlaszcza
umoéw zawieranych na odlegtos¢ i poza lokalem przedsigbiorstwa. Informacje takie
muszg obejmowaé m.in. gldéwne cechy produktu lub ustugi, cen¢ catkowita, w tym
podatki i dodatkowe optaty, dane sprzedawcy, warunki dostawy i platno$ci oraz
prawo do odstgpienia od umowy w ciggu 14 dni. W art. 3 ust. 3 dyrektywy
2011/83/UE zostaly okreSlone przypadki, do ktorych nie ma ona zastosowania.
W mysl art. 3 ust. 3 lit. 3 i 4 tej dyrektywy nie ma ona zastosowania do umow
ustanawiania, nabywania i przenoszenia wlasnosci nieruchomosci lub praw do
nieruchomosci. Przepis ten nie wylgcza jednak stosowania dyrektywy 2011/83/UE
w obszarze regulowanym w projekcie ustawy, ktdry dotyczy wczesniejszego etapu,
poprzedzajacego zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci, gdy nabywca jest
informowany o warunkach jej nabycia, w tym cenie.

2.2. Przedmiot projektu ustawy wymaga rowniez uwzglednienia dyrektywy
2005/29/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 11 maja 2005 r. dotyczacej
nieuczciwych praktyk handlowych stosowanych przez przedsigbiorstwa wobec
konsumentéw na rynku wewngtrznym oraz zmieniajacej dyrektywe Rady
84/450/EWG, dyrektywy 97/7/WE, 98/27/WE 1 2002/65/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady oraz rozporzadzenie (WE) nr 2006/2004 Parlamentu
Europejskiego i Rady (Dz. Urz. UE L 149 z 11.06.2005, s. 22), dalej jako
»dyrektywa 2005/29/WE”. Dyrektywa ta odnosi si¢ do dziatan przedsigbiorcow
zwigzanych z promocja, sprzedaza lub dostawg produktéw do konsumentow
i chroni interesy konsumentdéw przed, w trakcie i po przeprowadzeniu sprzedazy.
Definiuje nieuczciwe praktyki handlowe stosowane przez przedsigbiorcéw wobec
konsumentow, ktdrych stosowanie jest zakazane w UE oraz zakazuje sprzedawcom
przedstawiania klientom wprowadzajacych w blad informacji o produktach
i ushugach. Wymaga tez, aby reklamy i oferty promocyjne byly rzetelne i zgodne
Z rzeczywistoscia.

Dyrektywa 2005/29/WE ma zastosowanie do sprzedazy nieruchomosci, za
czym przemawia art. 2 lit. ¢ definiujacy pojecie produktu, ktéry oznacza kazdy
towar lub ustuge, w tym nieruchomosci. W sprawach zwigzanych ze sprzedaza
nieruchomosci dyrektywa 2005/29/WE ustanawia minimalny standard ochrony
konsumentow, dopuszczajgcy dalej idace wymogi przyjete na poziomie krajowym
panstw cztonkowskich. Zgodnie z motywem 9 preambuty tej dyrektywy z uwagi na
ztozono$¢ dziedziny nieruchomosci i zwigzanie z nig powazne ryzyko, niezbgdne
jest ustanowienie szczegdtowych wymogoéw, w tym nalozenie na przedsigbiorcow
pozytywnych obowigzkéw. Z tego wzgledu, jak okre§lono w przywolanym
motywie preambuly, w dziedzinie nieruchomosci dyrektywa 2005/29/WE pozostaje
bez uszczerbku dla prawa panstw cztonkowskich do wyjscia poza zawarte w niej
przepisy, w celu ochrony interesow gospodarczych konsumentow.
Z postanowieniem tym koreluje art. 3 tej dyrektywy, okreSlajacy zakres jej
zastosowania. W mys$l art. 3 ust. 9 dyrektywy 2005/29/WE w odniesieniu do
nieruchomos$ci panstwa czlonkowskie moga naklada¢é wymogi o charakterze
bardziej restryktywnym lub nakazowym niz wymogi natoZone przez t¢ dyrektywe

3



w objetej nig dziedzinie zblizania ustawodawstw.

3. Analiza przepiséw projektu pod katem ustalonego stanu prawa Unii
Europejskiej

W S$wietle postanowien dyrektywy 2011/83/UE oraz dyrektywy
2005/29/WE mozna uznaé, Ze zaproponowane w projekcie ustawy przepisy
nakladajace na deweloperéw obowiazki informacyjne nie sg sprzeczne z prawem
Unii Europejskie;.

4. Konkluzja

Poselski projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw nie jest sprzeczny z prawem Unii

Europejskie;.

Autor:

Justyna Lacny
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Opinia w sprawie stwierdzenia czy poselski projekt ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentéw (przedstawiciel
whnioskodawcow: posel Kamil Wnuk) jest projektem ustawy wykonujgcej
prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu

Projektodawcy proponuja znowelizowaé ustawe 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) (dale;j:
ustawa o ochronie praw nabywcy) oraz ustawg z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie
konkurencji i konsumentoéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 1616) (dalej: ustawa o ochronie
konkurencji).

W ustawie o ochronie praw nabywcy projektodawcy zmierzajg do dodania
nowego art. 19a. Na jego podstawie deweloperzy majg by¢ zobowigzani do
prowadzenia wilasnych stron internetowych, na ktorych, od dnia rozpoczgcia
sprzedazy do dnia sprzedazy ostatniej nieruchomos$ci lub jej cze$ci objetej
przedsiewzieciem deweloperskim lub zadaniem inwestycyjnym, beda
zobowigzani podawaé informacje o adresie ich siedziby, sposobie kontaktu z nimi
oraz lokalizacji przedsiewzig¢ deweloperskich lub zadan inwestycyjnych. W ten
sam sposOb maja publikowaé ceny metrow kwadratowych oferowanych lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych oraz catych nieruchomosci lub ich
czesci, bedgcych przedmiotem sprzedazy (dalej: cena metra kwadratowego), ceny
pomieszczeni przynaleznych' lub praw niezbednych do korzystania z lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, jezeli ceny tych pomieszczen nie
zostaly uwzglednione w opublikowanych cenach metréw kwadratowych.
Obowigzek informacyjny dotyczy¢ ma réwniez innych niz powyzej wskazane
Swiadczeh pienieznych, ktére nabywcy beda zobowigzani spelni¢ w wykonaniu

! Pomieszczen przynaleznych w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.
U. z 2021 r. poz. 1048, ze zm.).
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uméw  sprzedazy. W przypadku zmiany cen lub swiadczefi pieni¢znych
deweloperzy majg by¢ zobowigzani do aktualizowania odnoszacych si¢ do nich
informacji na swoich stronach internetowych. W reklamach, ogloszeniach
i innych formach ofert sprzedazy kierowanych do nabywcdow, maja tez podawac
adres stron internetowych na ktoérych znajduja si¢ powyzej wskazane informacje
(art. 19a ust. 1-4 ustawy o ochronie praw nabywcy).

Projektodawcy przewiduja, ze naruszenie przez deweloperow powyzej
wskazanych obowigzkow informacyjnych bedzie stanowi€ praktyke naruszajgcg
zbiorowe interesy konsumentdw w rozumieniu art. 24 ustawy o ochronie
konkurencji (art. 19a ust. 5 ustawy o ochronie praw nabywcy). W zwiazku z tym
proponuja przyjecie art. 24 ust. 2 pkt 5 ustawy o ochronie konkurencji, zgodnie
z ktérym naruszenie obowigzkow okre$lonych w art. 19a ustawy o ochronie praw
nabywcy ma stanowi¢ tego rodzaju praktyke.

Deweloperzy, ktorzy rozpoczgli sprzedaz nieruchomosci przed dniem
wejécia w Zycia projektowanej ustawy, maja dostosowaé si¢ do powyzszych
obowigzkéw informacyjnych w terminie szeSciu miesigcy od dnia wejscia w Zycie
ustawy (art. 3 projektu ustawy).

Projektowana ustawa ma wej$¢é w zycie po uplywie miesigca od dnia
ogloszenia.

Poselski projekt ustawy nie jest sprzeczny z prawem UE. Nie zawiera
przepisé6w majacych na celu wykonanie prawa UE.

Poselski projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym oraz
ustawy o ochronie konkurencji i konsumentow nie jest projektem ustawy
wykonujacej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu
Sejmu.
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Kancelarii Sejmu

é?au\owouﬁ Komae Tiwshne,

W odpowiedzi na pismo z dnia 26 lutego 2025 r., nr SPS-II1.020.37.2025,
odnoszgce si¢ 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,
przekazanego Prokuratorowi Generalnemu w trybie art. 3 § 1 pkt 12 ustawy z dnia
28 stycznia 2016 r. Prawo o prokuraturze (Dz.U. z 2024 r., poz. 390), uprzejmie
informuje, ze nie przedstawiam opinii o tym projekcie, gdyz normuje on

problematyke lezacg poza zakresem zadan prokuratury.

S?GW ,

$pS- L O, 2%, 2028 Adam Bodnar
NS, .03, W02
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