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Gdarnsk, 20 maja 2025 r.

Opinia prawna Os$rodka Badan, Studiow i Legislacji Krajowej Rady Radcéw Prawnych w przedmiocie
projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

projekt poselski datowany na 29.04.2025 r.

Projekt ma charakter punktowej nowelizacji 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). Jego trescig jest dodanie art. 41 a, na podstawie ktdrego przepisy Kodeksu cywilnego o instytucji rekojmi
przy sprzedazy beda mialy zastosowanie do okre$lania odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne i wady
prawne w przypadku przenoszenia na nabywce praw wynikajacych z umowy deweloperskiej a takze z umowy,
o ktorej mowa w art. 2 ust 1 pkt 2,3 lub S, w zakresie nieregulowanym w art. 41 ww. ustawy oraz umowy,
o ktérej mowa w art. 2 ust 2 ww. ustawy.

Konsekwencjg planowanej zmiany jest ujednolicenie zasad odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne
i wady prawne niezaleznie od tego czy nabycie lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a takze lokalu
uzytkowego (art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 20 maja 2021 r.) nastepuje bezposrednio na podstawie umowy sprzedazy
czy na podstawie umowy przenoszacej wlasnos¢é, ktéra poprzedza inna umowa, przy czym nie ma znaczenia
rodzaj umowy poprzedzajacej, jezeli jest to: umowa deweloperska, umowa o ktérej mowa w art. 2 ust 1 pkt 2,3
lub 5 albo w art. 2 ust 2 przywolanej ustawy.

Projektowana nowelizacja jest uzasadniona. Usuwa nieuprawniona réznicg w standardzie ochrony nabywcow
lokali mieszkalnych, doméw jednorodzinnych i lokali uzytkowych, wzmacnia poziom ochrony nabywcow,
a takze znosi watpliwosci dotyczace podstawy prawnej rekojmi, wskazujac, Ze jest nig rekojmia za wady rzeczy
sprzedane;j.

Proponowana zmiana realizuje postulat zgtaszany i nalezycie argumentowany w doktrynie: B. Gliniecki (w:)
K. Osajda (red.), Ustawa deweloperska. Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
Jjednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz, wyd. 2, Warszawa 2024, s. 361-
362.
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