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Opinia w sprawie oceny skutkéw regulacji poselskiego projekt ustawy
0 Zmianie ustawy ¢ ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym
(druk sejmowy nr 1272)

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

sporzadza sie nastepujgca opinie:

I. Problem, ktéry zamierzaja rozwigza¢ Wnioskodawcy

Na podstawie uzasadnienia i deklarowanych skutkéw regulacji (DSR) mozna
przyja¢, ze zidentyfikowanym przez Wnioskodawcdw problemem jest
nieuzasadnione zréznicowanie odpowiedzialnosci dewelopera wobec nabywcow
lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych zaleznie od rodzaju umowy, jaka jest
zawierana w zwigzku z przeniesieniem wlasnosci nieruchomos$ci powstatlej
wramach przedsiewzie¢ deweloperskich. W przypadku gdy ostateczne
przeniesienie wlasnosci nastepuje drogg umowy przenoszacej wiasnosé, kiérg
poprzedza umowa deweloperska lub inna umowa zobowigzujgca do przeniesienia
wilasnoséci, po zawarciu takiej umowy podstawg odpowiedzialnosci za wady prawne
lub fizyczne przedmiotu umowy sg ogodlne przepisy Kodeksu cywilnego '
o odpowiedzialnosci z tytutu nienalezytego wykonania umowy (art. 471 i n. k.c.).
Jesli nieruchomo$é wybudowana w ramach dziatalnosci deweloperskiej stanowi
przedmiot umowy sprzedazy, do odpowiedzialno$ci dewelopera stosuje sie przepisy
Kodeksu cywilnego dotyczgce rekojmi przy sprzedazy. W praktyce — zdaniem
Whnioskodawcow — oznacza to gorszg sytuacje prawng nabywcy w pierwszym z
opisanych wariantdw. Trescig odpowiedzialnosci odszkodowawczej jest
naprawienie szkody majatkowej, w praktyce w szczegdlnosci w drodze swiadczenia

" Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2024 r. poz. 1061, ze zm.).



pienieznego. Odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi obejmuje uprawnienia do
odstgpienia od umowy, zgdania obnizenia ceny lub usuniecia wady.

ll. Rozwiazanie rekomendowane przez Wnioskodawcow

Proponuje sie wprowadzenie do ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnhego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym? przepisu przesgdzajgcego, ze do wszystkich umoéw, |
ktérych skutkiem ostatecznym jest przeniesienie wiasnosci nieruchomosci powstatej
w wyniku przedsiewziecia deweloperskiego, stosuje sie przepisy o rekojmi przy
sprzedazy. |

Projektowana ustawa ma wej$¢ w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

Hli. Inne rozwigzania rozwazane przez Wnioskodawcow

Whnioskodawcy wskazuja, Zze nie rozwazano rozwigzan alternatywnych.

IV. Rozwigzania przyjmowane w innych panstwach, w szczegodlnos$ci

panstwach cztonkowskich OECD/UE

W zagranicznych porzgdkach prawnych odpowiedzialnos¢ wynikajgca
z nienalezytego wykonania zobowigzania oraz z tytutu rekojmi za wady prawne lub
fizyczne przedmiotu umowy jest zazwyczaj uregulowana w kodeksach cywilnych.
Przepisy te regulujg odpowiedzialno$¢ sprzedawcy po przeniesieniu wtasnosci. W
czesci panstw obowigzujg jednoczesnie odrebne unormowania odnoszace sig¢ do
sprzedazy nieruchomosci jako rzeczy przysziej. Zawarcie umowy dotyczacej |
nieruchomosci jako rzeczy przysziej zwykle poprzedza zawarcie umowy
przenoszgcej wlasnosé; umowa ta moze tez mie¢ charakter rozporzgdzajgcy i
stanowi¢ o przeniesieniu wilasnos$ci nieruchomosci, ktora wcigz nie zostata
wybudowana. Powyzsze umowy okreélajg zobowigzania stron, w szczegdlnosci
oznaczenie nieruchomosci, ceny i sposobu zaptaty, zasady odstgpienia od umowy.

Jako przykiad regulacji zagranicznej warto wskaza¢ uregulowanie
omawianego zagadnienia we Francji. Francuski kodeks cywilny przewiduje ogdine
zasady odpowiedzialno$ci kontraktowej stanowiac, ze diuznik jest obowigzany, w
razie potrzeby, do zaptaty odszkodowania z tytutu niewykonania zobowigzania albo
opdznienia w jego wykonaniu, o ile nie wykaze, ze wykonanie zobowigzania zostato |
uniemozliwione wskutek sity wyzszej (art. 1231-1 kodeksu cywilnego)®. Diuznik |
ponosi odpowiedzialnos¢ jedynie za szkode, ktorg przewidywano lub ktérg mozna
byto przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, chyba Ze niewykonanie zobowigzania

2 Dz. U. z 2024 r. poz. 695, dalej: ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub u.o.p.n.
3 Code civil. La réparation du préjudice résultant de linexécution du conirat,
https://www.legifrance.gouv.fr/codes/article Ic/LEGIARTI000032010123/ [wszystkie zrddta internetowe

cytowane w niniejszej opinii zostaty sprawdzone 10 V1 2025 r.].



wynika z razgcego niedbalstwa lub winy umysinej (art. 1231-3 kodeksu cywilnego)®.
Z kolei ogolne zasady dotyczgce rekojmi przewiduja, ze sprzedawca ponosi
odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi za wady ukryte rzeczy sprzedanej, ktére czynia jg
niezdatng do uzytku, do ktdérego jest przeznaczona, albo ktdre zmniejszajg jej
uzytecznosé w takim stopniu, ze kupujacy nie nabytby jej lub zaptacitby za nig nizszg
cene, gdyby o nich wiedziat (art. 1641 kodeksu cywilnego)®.

W kodeksie cywilnym znajdujg sie uregulowania odnoszgce sie wprost do
odpowiedzialnosci deweloperéw. Zgodnie z art. 1642-1 kodeksu cywilnego,
sprzedawca nieruchomosci, ktdra znajduje sie w trakcie budowy, nie moze zostaé
zwolniony - ani przed odbiorem robét, ani przed uptywem miesigca od chwili objecia
nieruchomosci przez nabywce — z odpowiedzialnosci za wady konstrukcyjne lub inne
niezgodnos$ci z umowa, ktére byly widoczne; nabywca nie moze zgdaé rozwigzania
umowy ani obnizenia ceny, jezeli sprzedawca zobowigze sie do usunigcia wad®.
Wykonawca robét budowlanych ponosi wobec inwestora Ilub nabywcy
nieruchomosci odpowiedzialno$é, w tym réwniez za wady, ktére zagrazajg trwatosci
obiektu lub dotyczg jego elementéw konstrukcyjnych albo wyposazenia, czynigc go
niezdatnym do uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem. Odpowiedzialino$¢ ta nie
powstaje, jezeli wykonawca udowodni, Ze szkody wynikajg z przyczyny zewnetrznej
(art. 1792 kodeksu cywilnego)’. Odpowiedzialno$¢ wygasa z uplywem dziesieciu lat
od dnia odbioru robét (art. 1792-4-1 kodeksu cywilnego)@.

Tres¢ i przedmiot umowy deweloperskiej (Vente en l'état futur dimmeuble
a finir, VEFA; umowa sprzedazy nieruchomosci przed jej ukoriczeniem) regulujg
przepisy kodeksu cywilnego oraz kodeksu budowlanego i mieszkaniowego. Zgodnie
z art. 1603-1 kodeksu cywilnego, umowa sprzedazy nieruchomos$ci przed jej
ukoriczeniem jest umowg, na mocy ktérej sprzedawca niezwlocznie przenosi na
nabywce swoje prawa do gruntu oraz wiasnosé¢ istniejgcych juz na nim obiektow.
Przyszle elementy budowlane stajg sie wiasnoscig nabywcy w miare ich
wykonywania, a nabywca jest obowigzany do zaptaty ceny proporcjonalnie do
postepu prac budowlanych. Sprzedawca zachowuje uprawnienia inwestora do dnia
odbioru rob6t®. Do przej$cia wiasnosci nieruchomosci na nabywce nie wymaga sie
poézniejszego zawarcia odrebnej umowy — umowe deweloperskg uznaje sie za
czynnos$é o skutku rozporzadzajgcym0. Pozostate uregulowania dotyczace umowy
sprzedazy nieruchomos$ci przed jej ukonczeniem okresla kodeks budowlany

4 Code civil. La reparatlon du prejud/ce résultant de I'inexécution du contrat,

5 Code civil. De Ia garantle des defauts de la chose vendue,

6 Code civil. De fa garant:e des défauts de la chose vendue,

7 Code civil. Des dews et des marchés,

8 Code civil. Des dews et des marchés, R
8 Code civil. De la vente d'immeubles a construire,

10 B. Ghmeckl, Umowa deweloperska. Konstrukcja prawna izabezpieczenie wzajemnych roszczen
stron, Warszawa 2012, s. 68-72.



i mieszkaniowy. Zgodnie z art. L261-11 kodeksu budowlanego i mieszkaniowego'*,
umowe nalezy zawrze¢ w formie aktu notarialnego, okreslajgc w tresci umowy: opis |
budynku lub lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem umowy; cene i sposéb jej
zaptaty; termin wydania nieruchomosci; gwarancje bankowg lub ubezpieczeniowg
udzielong sprzedawcy, ktéra stanowi zabezpieczenie na wypadek niewyptacalnosci,
zapewniajgc nabywcy dokonczenie inwestycji lub zwrot wptaconych $rodkéw;
warunki i okolicznosci umozliwiajgce zmiane ceny; charakterystyke i parametry
techniczne nieruchomosci; regulamin wspdélnoty mieszkaniowe;.

V. Skutki prawne projektowanej ustawy

Skutkiem prawnym wejscia w zycie projektowanych rozwigzan bedzie
stosowanie do odpowiedzialno$ci dewelopera za wady rzeczy sprzedanej,
w przypadku gdy przeniesienie wilasnosci lokalu fub domu jednorodzinnego
nastepuje na skutek wykonania wczesniej zawartej umowy zobowigzujgce;,
przepiséw kodeksu cywilnego o rekojmi (art. 556 i n. k.c.). Projekt przewiduje
bowiem dodanie do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego przepisu
(art. 41a), ktéry explicite odwoluje sie w zakresie zasad odpowiedzialno$ci za wady
rzeczy sprzedanej do przepiséw o rekojmi. Wnioskodawcy wskazujg, ze brak
wyraznego odestania w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego do
przepisow o rekojmi wylgcza mozliwosé ich stosowania, co powoduje
odpowiedzialno$é dewelopera na zasadach ogélnych (art. 471 i n. k.c.). Jest to
sytuacja prawna mniej korzystna dla nabywcy anizeli odpowiedzialno$¢ dewelopera
na podstawie rekojmi. Brak wyraznego odesfania w ustawie o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego do przepisow o rekojmi Wnioskodawcy uznajg za luke
prawna, ktorg projektowana regulacja ma usungc.

W aktualnym stanie prawnym problematyka rezimu regulujgcego zasady
odpowiedzialnosci za wady lokalu/domu jednorodzinnego, gdy do przeniesienia
wlasnosci dochodzi w wykonaniu umowy zobowigzujgcej, o ktorej mowa w art. 2
ust. 11 2 u.o.p.n., wywotuje kontrowersje. Cze$¢ przedstawicieli doktryny stoi na
stanowisku, ze wobec braku wyraznego odestania w ustawie o ochronie praw
nabywcy lokalu/domu jednorodzinnego do przepiséw o rekojmi (tak jak to miato
miejsce w juz nieobowigzujgcej ustawie z 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego 2 ) odpowiedzialno$¢ dewelopera
ksztattuje sie na zasadach ogéinych (art. 471 i n. k.c.)'3. Cze$¢ przedstawicieli
doktryny prezentuje stanowisko, ze w zwigzku z istnieniem w tym zakresie luki
prawnej (braku szczegodlnej regulacji omawianego zagadnienia) mozliwe jest

11 Code de la construction et de I'habitation. Ventes d'immeubles a construire,

2 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 r. ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1445, ze zm.).

3 A. Goldiszewicz [w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz, LEX/el. 2023, komentarz
do art. 41; K. Osajda [w:] K. Osajda (red.), Ustawa deweloperska. Ustawa o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
Komentarz, Legalis 2024, komentarz do art. 41.



stosowanie przepisow o rekojmi . Reprezentowane jest takze stanowisko
wskazujace, ze wybdr rezimu prawnego dotyczgcego odpowiedzialnosci za wady
nalezy do nabywcy lokalu/domu jednorodzinnego™. Z tych wzgledéw propozycje
zawartg w projekcie nalezy ocenié pozytywnie, jako wzmacniajgca pozycje nabywcy
wzgledem dewelopera, a jednoczesnie stuzgcg doprecyzowaniu aktualnie
obowigzujgcej regulacji prawnej.

Nalezy wskazac, ze projekt ustawy nie zawiera przepisdw przejéciowych
(regulujgcych wplyw projektowanej ustawy na stosunki juz powstate). Projektodawcy
nie wskazujg w czesci normatywnej projektu, czy nowy rezim odpowiedzialnosci (w
oparciu o przepisy o rekojmi) bedzie miat zastosowanie do stosunkéw prawnych juz
powstatych (uméw juz zawartych), czy do tych, ktére powstang po wejsciu w zycie
projektowanej regulacji. Natomiast w pkt Il DSR projektu wskazano: ,W projekcie nie
przewidziano przepiséw przejsciowych. Ustawa bedzie stosowana do umodw
przenoszacych wilasnos¢ od wejscia w zycie nowelizacji”. Stad tez wydaje sie, ze
intencjg Wnioskodawcow jest, aby projektowane rozwigzania mialy zastosowanie do
stosunkéw prawnych juz powstatych, jezeli przeniesienie wtasnosci nastgpito po
wejéciu w zycie omawianej ustawy. Powinno to jednak znalez¢ odzwierciedlenie w
tresci przepisu przejsciowego tak, aby wskazane zagadnienie nie budzito w praktyce
watpliwosci.

W swietle przeprowadzonych konsultacji spotecznych projektowanej regulaciji
(zob. pkt VI opinii) dostrzec mozna duZze poparcie spoteczne dla projektowanej
regulacji, albowiem zmierza on do zmniejszania asymetrii praw migdzy nabywcg
lokalu/domu jednorodzinnego a deweloperem. Wsréd przedstawionych uwag
znalazty sie m.in. propozycja dodania do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego przepiséw przewidujgcych zwrot przez dewelopera kosztow obstugi
kredytu w przypadku odstgpienia od umowy przez nabywce z powodu wad'®, czy
tez propozycja objecia nowych regulacji (wzajemnych sporow miedzy nabywcag
lokalu/domu jednorodzinnego a deweloperem) mechanizmem monitorowania przez
podmiot publiczny'’. Sg to rozwigzania, ktére wychodzg poza zakres projektu, stad
tez ich wprowadzenie (lub nie) winno by¢ przedmiotem odrebnej analizy na etapie
prac legislacyjnych.

Projekt ustawy byt przedmiotem analiz Biura Ekspertyz i Oceny Skutkow
Regulacji (BEOS) Kancelarii Sejmu dotyczacych zgodnosci z prawem Unii

4 K. Panfil [w:] P. Machnikowski (red.), Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz [w:} Zobowigzania. Tom V.
Przepisy pozakodeksowe. Komentarz, Legalis 2025, komentarz do art. 41.

5 K. Kutak [w:] K. Kulak, M. Lesniak, E. Wéjtowicz, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Legalis 2025,
komentarz do art. 41; E. Badura, Ustawa deweloperska. Komentarz, Legalis 2023, komentarz do art.
41,

6 |D komentarza: 172532.

7 D komentarza: 172733.



Europejskiej'®. Omawiany projekt byt takze przedmiotem analizy BEOS w trybie
art. 95a ust. 3 regulaminu Sejmu’®. |

VI.  Skutki spoteczne projektowanej ustawy

A. Podmioty, na ktére wplywa projekt:

1. osoby bedgce stronami umowy deweloperskiej objetej ochrong
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego — obecnie 163 064 2° oséb
(wytgcznie osoby fizyczne);

2. deweloperzy (oraz podmioty niebedace deweloperami prowadzgce
dziatalno$¢ deweloperskg) bedacy stronami umowy deweloperskiej objetej
ochrong Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego — obecnie 5 0772
podmiotéw.

Nabywca nieruchomosci, ktory zawiera umowe deweloperska, moze by¢
wytgcznie osoba fizyczna. Mozliwe jest zawarcie umowy, w ramach ktérej nabywcag
jest wiecej niz jedna osoba fizyczna (typowym przyktadem beda cztonkowie rodziny
lub matzonkowie wspélnie zawierajgcy umowe). Z tego tez powodu ochrong
Funduszu Gwarancyjnego objete jest wiecej oséb (okoto 163 tysigce) niz umodw
(okoto 112 tysiecy).

Deweloperzy (oraz podmioty niebedgce deweloperami prowadzace
dziatalnos¢ deweloperskg) bedacy stronami umoéw deweloperskich objetych
ochrong Funduszu mogg prowadzi¢ dziatalnos¢ w réznych formach prawnych.
Sposréd zawartych i objetych ochrong Funduszu umow najczesciej spotykane byly
te zawierane przez spoéiki z 0.0. (zob. tabela nr 1).

Tabela 1. Deweloperzy wedtug formy prawnej

Forma prawna _ Liczba podmiotéw |_ Odsetek
Spo’fka.z ograniczong 3423 64,9%
| odpowiedzialnoscig | -
_ Spétka komandytowa 678 | 13,5%
Jednoosobowa dziatalno$¢ 561 10.,8%
~gospodarcza - -

8 Opinia w sprawie zgodnosci z prawem Unii Europejskiej poseiskiego projektu ustawy o zmianie
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (przedstawiciel wnioskodawcow: posef Kamil Wnuk), opinia BEOS z 12 V
2025 r., BEOS-WPEiIM-792/25.

¢ QOpinia w sprawie stwierdzenia, czy poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (przedstawiciel wnioskodawcow: posef Kamil Wnuk) jest projektem ustawy wykonujgcef
prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu, opinia BEOS z 12 V 2025 r., BEOS-
WPEIM-793/25.

20 Statystyka nabywcow chronionych przez DFG, hiips://dig.ufg pl/dig/statysivki. Wigkszo$é
przywolywanych w tej czesci opinii danych dotyczacych objecia ochrona przez Deweloperskn Fundusz
Gwarancyjny pochodzi z infoportalu Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (j. ze wspomniane;j
wczeséniej strony), ktéry agreguje dane pochodzace od bankow i deweloperéw, bedgcego czescig
Systemu DFG, budowanego przy wsparciu finansowym ze s$rodkéw  publicznych:

5] gov.p 2Of y p g d yinegqc

21 Statystyka deweloperéw, q.ufg




 Spétka jawna | 180 3,7%
| Spotka cywilna _ 186 | 31%
| Pozostate | 196 3,8%

Opracowanie wiasne na podstawie statystyk deweloperéw: hitos:/dfa.ufg.ol/dfa/statystyki.

Wiekszos¢ deweloperéw to przedsigbiorstwa, ktore mozna by okresli¢ jako
mate i Srednie??. Znaczaca wiekszos¢ deweloperéw prowadzi do o$miu inwestycji
oraz zawarta umowy z co najwyzej dwustoma nabywcami. Jedynie trzydziesci
przedsigbiorstw zawarto umowy z wiekszg liczbg nabywcdw, przy czym jedynie
cztery z wiecej niz tysigcem nabywcow?3,

Co istotne, projektowana zmiana (w zamys$le Whnioskodawcdéw wyrazonym
w DSR?*) obejmie zawarte juz umowy, przy czym jedynie te, w ktérych w momencie
wejdcia w zycie omawianych przepisdéw nie nastgpito przeniesienie wlasnosci (co
oczywiste, zmiana ta obejmie takze wszystkie umowy zawierane po wejsciu w zycie
projektowanej regulacji). Znaczgco zwieksza to skale oddziatywania regulacji, ktéra
obejmie takzZe istniejgce juz stosunki prawne.

B. Wplyw na spofeczenstwo

Geograficzna dystrybucja podmiotdw, ktére objete bedg oddziatywaniem
projektu, nie jest rownomierna. Wiekszo$s¢ umoéw deweloperskich zawartych
i zawieranych w Polsce skoncentrowana jest w kilku wojewddztwach - tych,
w ktérych znajdujg sie najwieksze osrodki miejskie (zob. rysunek nr 1).

Rysunek 1. Liczba inwestycji i uméw deweloperskich w podziale na wojewddztwa

zachadnicpomorskie 646 13,6 tys. - pomaorskie 1,1tys, /11,6tys.

wielkopolskie 1,0tys. /9,2 tys. warminskao-mazurskie 228 1 2,4 tys

fubuskie 156/1,3tys. podlaskie 27473,81%ys.

todzkie 4217 6,7tys, - kujawska-pomorskie 271 / 3,4 tys.

dolncsigskie 1,1tys. /11,2tys, -~ mazowieckie 2,5tys./f31,3tys.

lubeiskie 317/3,8tys.

opolskie 160/1,0tys.

slgskie 642716,4tys. ceemmmm T -~ swigtokrzyskie 130/1,8 tys.

matopolskie 928 /10,9 tys. e - podkarpackie 295/ 4,0tys.

Nazwa wojewodriws Liceba imwestyci / Licyba umiw deweloperskich

Zrodio:  https://dfg.ufg.pl/dfg/statystyki.

Rewersem tego zjawiska jest niska liczba uméw zawartych w wojewddztwach:
opolskim, lubuskim, $wietokrzyskim. Pewnym wyjatkiem od tej reguly jest
wojewodztwo podkarpackie, najpewniej za sprawg dynamiki rozwoju jego stolicy,
Rzeszowa, ktéry pod wzgledem liczby zawartych umoéw jest si6dmym polskim
miastem, tuz za najwiekszymi osrodkami. Najwigcej (zawartych, a jeszcze

22 Nije chodzi tu 0 spotykane w literaturze wyszczegolnienie tzw. sektora MSP ze wzgledu na ilo$é
zatrudnianych os6h, a o poréwnanie ilosci oraz skali prowadzonych inwestyciji.

23 Statystyka deweloperdw , hitps://dfg.ufg.pi/dfa/statystyki.
24 Por, pktV  opinii w zakresie regulacji prawnej omawianej kwestii.




niewykonanych) uméw deweloperskich jest w Warszawie — blisko 16 tysiecy?5.
Spoteczne skutki projektowanej regulacji bedg zatem szczegdlnie odczuwalne
w duzych miastach, w ktorych juz obecnie najczesciej stosuje sie umowy
deweloperskie.

Istotne jest podkreslenie dynamiki omawianego tu zjawiska. Dostepne dane za
pierwsze cztery miesigce 2025 roku pokazuja, ze liczba wykonywanych umodw jest
nizsza od liczby umow zawieranych. Zatem krgg podmiotdw, na ktére wplyw bedzie
miata omawiana tu regulacja, poszerza sie.

W 2025 roku liczba deweloperdw, ktérych inwestycje objeto ochrong
Funduszu, wzrasta, podobnie jak liczba osob fizycznych bedacych stronami umowy
(zob. wykres nr 1).

Wykres 1. Strony uméw objetych ochrong Funduszu w pierwszych miesigcach 2025 roku

Strony umdw objetych ochrong Funduszu, tacznaliczha oséb fizycznych deweloperéw

i tzen 20E3
136,547
4327

i46,887

Narzec 2025

155,950
4862

Friscien 2028

163.064

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie Statystyki deweloperow oraz Statystyki nabywcéw
chronionych przez DFG,

Rosngca liczba osoéb fizycznych i podmiotow gospodarczych jest stronami
umoéw objetych ochrong Funduszu, wiecej nowych umow jest zawieranych niz
wykonywanych. Mozna oczekiwaé, ze tendencja ta utrzyma sie, zwtaszcza Ze
widoczna jest w trakcie spowolnienia na rynku nieruchomosci?®.

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, powotany do zycia w 2021 r., nie byt
dotychczas szeroko wykorzystywanym narzedziem. W 2024 roku nastapity pierwsze

25 W dalszej kolejnosci najwiecej uméw zawieranych jest we Wroctawiu i Krakowie, potem w £odzi,
Gdansku i Poznaniu. Rzeszow ,wyprzedza” wieksze od siebie miasta, takie jak chociazby Lublin,
Szczecin, Katowice czy Bydgoszcz — Top 10 migjscowosci wg liczby inwestygji i umdw deweloperskich,
% Obrot nieruchomosciami w 2023 r, GUS, 8 VIl 2024 r.,

roku.8.7. Budownictwo mieszkaniowe w styczniu
2024 r, GUS, 21 I 2024 r., hilps qov.pl ry Y f v ‘ -srod}




wyplaty $rodkéw z Funduszu, dla czterech oséb, w tacznej kwocie 2,2 min ziotych?’.
W skali tysiecy umdw o tgcznej wartosci ponad 92 miliardow ziotych jest to kwota
niewielka. Dodatkowe obcigzenie Funduszu nie powinno spowodowaé nadmiernego
ryzyka finansowego.

Jedoczednie nalezy zaznaczy¢, ze omawiana tu regulacja stuzy usunieciu
watpliwosci dotyczacych podstaw | zasad odpowiedzialnosci za pomocag
wprowadzenie szczegdlowego uregulowani?®. W swietle obecnego stanu prawnego
nie ulega watpliwosci, ze deweloperzy ponoszg odpowiedzialnos$¢ prawng za wady
nieruchomosci, sporne sg tylko podstawy prawne tej odpowiedzialnosci.

W zwigzku z powyzszym ewentualny wplyw projektowanej regulacji
w wymiarze spotecznym bedzie ograniczony.

C. Konsultacje spoteczne

Konsultacje spoteczne projektu cieszyly sie sporym zainteresowaniem. W ich
trakcie zlozone zostato 369 ankiet i 144 komentarze. Prawie wszystkie zgloszone
komentarze odnoszg sie do projektu pozytywnie, akcentujgc. zmniejszenie
nierébwnowagi stron oraz uspdjnienie zasad odpowiedzialnosci w zakresie ochrony
konsumentéw (nabywcow lokali/doméw jednorodzinnych): ,Zmiana ta wzmacnia
ochrone nabywcéw, eliminujac dotychczasowe watpliwosci co do zakresu
odpowiedzialnosci dewelopera za wady. To istotny krok w kierunku ujednolicenia
standardéw ochrony konsumenckiej w relacjach z deweloperami.”?®

Komentujgcy zwracali takze uwage na posrednie skutki projektowanej
regulaciji:

o ,Ustawa wplynie réowniez na kancelarie prawne zajmujgce sie obstugg
transakcji deweloperskich, notariuszy oraz sady rozpatrujgce spory
z deweloperami — uproszczenie podstaw prawnych i ujednolicenie
odpowiedzialnosci moze zmniejszy¢ liczbe sporéw interpretacyjnych.
Skorzystajg takze wspdlnoty mieszkaniowe, ktére bedg mogly fatwiej
dochodzi¢ napraw cze$ci wspdinych objetych wadami wykonawczymi.3;

¢ ,Mysle ze to kaskada odpowiedziainosci, ktéra moze i zwiekszy koszty
podwykonawcdw, ale zdecydowanie obcigzy ich powinnoscig, jaka byé
powinni obcigzeni od poczgtku™’;

e ,Podwykonawcy i generaini wykonawcy budowlani, wspdinoty mieszkaniowe
oraz ubezpieczyciele réwniez odczujg skutki ustawy. Bedzie to jednak wptyw
pozytywny, gdyz podnosi poziom odpowiedzialnosci w procesie
deweloperskim”32,

Warto zaznaczy¢, ze wspomniane w powyzszych wypowiedziach posrednie
oddziatywanie stanowi szerszy kontekst projektowanej regulacji, ale jest trudne,

27 Pierwsze wyplaty z Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego,

28 ). Pisulinski, Odpowiedzialno$¢ dewelopera za wady lokalu lub budynku [w:] A. Danko-Roesler, J.
Jacyszyn, M. Pazdan, W. Popiolek (red.) Rozprawy z prawa prywatnego. Ksigega pamigthkowa
dedykowana Profesorowi Aleksandrowi Oleszce, Warszawa 2012, s. 430-450.

2¢ 1D ankiety: 32208.

3¢ |ID ankiety: 33128.

31 ID ankiety: 31811.

32 |D ankiety: 32607.




a w zasadzie niemozliwe do liczbowego okreélenia (np. jak zmieni sie liczba zlecen f
dla prawnikéw w przypadkach sporow kupujgcych z deweloperami). ]

VIl. Skutki gospodarcze projektowanej ustawy

W DSR Whnioskodawcy wskazali, ze projekt nie wywota bezposrednich
skutkéw gospodarczych.
| Nalezy kierunkowo zgodzi¢ sie z tg oceng. Doprecyzowanie zasad
odpowiedzialnosci za wady fizyczne i prawne lokali mieszkalnych, doméw
jednorodzinnych i lokali uzytkowych poprzez przyznanie ich nabywcom jednolitych
- bez wzgledu na typ umowy zawartej z deweloperem — uprawnien z tytutu rekojmi
za wady jest korzystne dla konsumentéw, gdyz m.in. ograniczy ich koszty zwiazane
z postepowaniami sgdowymi dotyczacymi nieruchomosci z wadami fizycznymi lub
prawnymi. Bedg oni mogli zatem przeznaczy¢ zaoszczedzone w ten sposob srodki
na inne cele.

Nie mozna okresli¢, w jakim stopniu projektowana regulacja wptynie na wyniki
finansowe i/lub dalszg dziatalnos¢ deweloperéw: zalezy to od ilosci wad budynkow
i decyzji nabywcow, w jaki sposéb bedg chcieli korzysta¢ z uprawnieh z tytutu
rekojmi. Projektowane rozwigzanie, doprecyzowujgce podstawy odpowiedzialnosci
deweloperéw za wady budynkdéw, powinno takze pozytywnie wplyngC na jakos¢
stosowanych materiatéw budowanych, nadzér nad podwykonawcami, efektywnosc
zarzgdzania iprocesy w przedsiewzieciach deweloperskich, co w rezultacie
powinno zmniejszy¢ liczbe oferowanych przez deweloperéw nieruchomosci
z wadami fizycznymi lub prawnymi. Na te kwestie zwrécono takze uwage w trakcie
konsultacji spotecznych33.

VII. Skutki projektowanej ustawy dla sektora finansow publicznych

W opinii Wnioskodawcdw projekt nie pociaga za sobg obcigzenia budzetu
panstwa ani jednostek samorzgdu terytorialnego, poniewaz nie wymaga
dodatkowych naktadéw finansowych. W zwigzku z powyzszym Wnioskodawcy nie
przedstawiliw DSR szacunkéw kosztéw wejscia w zycie proponowanych przepisow.

Zwazywszy, ze projekt zakiada ujednolicenie rezimu prawnego
odpowiedzialnosci za wady w zwigzku z umowg o przeniesieniu witasnosci, to
reguluje on stosunek prawny miedzy deweloperem a nabywcg lokalu/domu
jednorodzinnego. Oznacza to, iz proponowane zmiany dotyczg jedynie rozwigzan
prawnych i nie wymagajg zadnych dodatkowych naktadéw finansowych.

W trakcie przeprowadzonych konsultacji spotecznych nie wskazano zadnych
opinii dotyczacych skutkow finansowych projektowanych przepisow dla sektora
finansow publicznych.

3% D ankiet: 31791, 31951, 31820, 32269, 32463, 32599 i 33128.
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IX. Inne skutki projektowanej ustawy

Nie zidentyfikowano innych skutkéw wej$cia w zycie projektowanej ustawy.

X.  Zmiana obcigzen administracyjnych

1

Projektowana regulacja nie prowadzi do powstania dodatkowych obcigzen
administracyjnych.

Xl.  Konkluzje

1. Skutki prawne: Skutkiem prawnym wejscia w zycie projektowanych rozwigzan
bedzie stosowanie do odpowiedzialnosci dewelopera za wady rzeczy sprzedanej,
w przypadku gdy przeniesienie wiasnosci lokalu/domu jednorodzinnego nastepuje
na skutek wykonania wczesniej zawartej umowy zobowigzujgcej, przepiséw o
rekojmi (art. 556 i n. k.c.). Ze wzgledu na brak wyraznej regulacji ustawowej
omawianej kwestii, istniejg rozbieznosci w orzecznictwie sgdowym dotyczgce
stosowania przepiséw Kodeksu cywilnego o rekojmi za wady lub przepiséw
ogdlnych Kodeksu cywilnego o odpowiedziaino$ci cywilnej. Propozycja zawarta w
projekcie wzmacnia pozycje prawng nabywcy wobec dewelopera, stanowigc
doprecyzowanie obowigzujgcej regulacji prawnej.

2. Skutki spoteczne: Projektowana regulacja bedzie wpltywa¢ na deweloperow
i osoby nabywajgce od deweloperow lokale i domy jednorodzinne. Zmiana obejmie
zaréwno liczne zawarte (a jeszcze nie wykonane) umowy, jak tez umowy zawierane
w przysziosci. Wplyw na spoteczenstwo bedzie szczegdlnie widoczny w duzych
osrodkach miejskich, gdzie najczesciej zawierane sg umowy deweloperskie. Jasne
i jednolite zasady odpowiedzialno$ci deweloperéw powinny sprzyjac stabilnosci
obrotu, co moze mieé¢ pozytywny wplyw na stosowanie instytucji umowy
deweloperskiej.

3. Skutki gospodarcze: Projektowane rozwigzanie bedzie miato pozytywny wptyw na
konsumentéw. Nie mozna okresli¢ w jakim stopniu projektowana regulacja wptynie
na wyniki finansowe i/lub dalszg dziataino$¢ deweloperow: zalezy to od ilo$ci wad
budynkoéw i decyzji nabywcow, w jaki spos6b bedg chcieli korzystac z uprawnien
z tytutu rekojmi.

4. Skutki finansowe: Projektowana ustawa nie wywota dodatkowych nakfadéw
finansowych dla sektora finanséw publicznych.

5. Rozwiazania zaagraniczne: W analizowanych zagranicznych porzadkach
prawnych unormowania dotyczace odpowiedzialno$ci dewelopera sg rozproszone —
regulujg ja przepisy prawa cywilnego dotyczgce odpowiedzialnosci kontraktowe;j,
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odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, a takze odrebne unormowania odnoszgce sie do ;
sprzedazy nieruchomosci jako rzeczy przyszte;. |

Autorzy:

Bartosz Pawtowski, ekspert ds. legislacji (pkt I-1l1)

tukasz Zotadek, specjalista w Wydziale Oceny Skutkéw Regulagii (pkt IV, X1.5)
llona Szczepanska-Kulik, ekspert ds. legislacji (pkt V, X, XI.1)

Marcin Wrébel, specjalista ds. spotecznych (pkt. VI, X, XI.2)

dr Adrian Grycuk, specjalista ds. systemu gospodarczego (pkt. Vi, X, XI.3)
Krzysztof Wolowicz, specjalista ds. finanséw publicznych (pkt. VIII, X, X1.4)

Akceptowat:
Wicedyrektor Biura Ekspertyz
i Oceny Skutkow Regulaciji

Ziemowit Cieslik
/podpisano elektronicznie/

—

Tfoczonoz_polecenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Po__lskgj - 3 E ,] M

12



