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RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
X kadencja

Pan
Szymon Hotownia
Marszatek Sejmu

Rzeczypospolitej Polskiej

Na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej i na podstawie
art. 32 ust. 2 regulaminu Sejmu nizej podpisani postowie wnoszg projekt ustawy:

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

Do reprezentowania wnioskodawcow w pracach nad projektem ustawy
upowazniamy pana posta Kamila Wnuka.

(-) Izabela Bodnar; (-) Agnieszka Buczyfska; (-) Elzbieta Burkiewicz; (-) Zaneta
Cwalina-Sliwowska; (-) Stawomir Cwik; (-) Piotr Gornikiewicz; (-) Michat
Gramatyka;  (-) Paulina  Hennig-Kloska; (-) Rafat  Kasprzyk;  (-) Rafat
Komarewicz; (-) Aleksandra Leo; (-) Adam Lubonski; (-) Joanna Mucha; (-) Maja
Ewa  Nowak; (-) Barbara  Okuta; (-) Lukasz  Osmalak; (-) Bartosz
Romowicz; () Ewa Schidler; (-) Marcin  Skonieczka;  (-) Piotr Pawet
Strach; (-) Mirostaw Suchon; (-) Ewa Szymanowska; (-) Pawet Sliz; (-) Wioleta
Tomczak; (-) Kamil Wnuk; (-) Tomasz Zimoch.
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Projekt
USTAWA

0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

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. 22024 r. poz. 695) po art. 41 dodaje si¢ art. 41a w brzmieniu:

»Art. 41a. W przypadku przeniesienia na nabywce praw wynikajacych z umowy
deweloperskiej, umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w zakresie
nieuregulowanym w przepisach art. 41, oraz umowy, o ktoérej mowa w art. 2 ust. 2,
do odpowiedzialnos$ci dewelopera za wady fizyczne i prawne stosuje si¢ przepisy

ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny o r¢kojmi przy sprzedazy.”.

Art. 2. Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.


https://sip.lex.pl/#/document/16785996

UZASADNIENIE

W istniejagcym stanie prawnym nabyweca lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
ktorego wtasno§¢ jest przenoszona, jako skutek wcze$niej zawarte] umowy
deweloperskiej lub innej umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasnosci, zawartej z
deweloperem, znajduje si¢ w gorszej sytuacji w zakresie odpowiedzialnos$ci dewelopera
niz nabywca lokalu lub domu nabytego w wyniku umowy sprzedazy bezposrednio
przenoszacej wtasnos¢ lokalu lub domu.

Poprzednio obowiazujaca ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1445), uchylona z
dniem 1 lipca 2022 r., zawierata przepis art. 27 ust. 6, zgodnie z ktérym w zakresie
nieuregulowanym w przepisach dotyczacych odbioru gotowego lokalu lub domu, do
odpowiedzialno$ci dewelopera za wady fizyczne i prawne lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego stosowane byly przepisy Kodeksu cywilnego o rekojmi.

W przepisach nowej ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym,
brak stosownego odestania do przepisow Kodeksu cywilnego o rekojmi, zatem uznaé
nalezy, iz nie zostata przewidziana wprost odpowiedzialno$¢ dewelopera za wady w tym
rezimie w przypadku umow niebedacych umowami sprzedazy, a odpowiedzialno$¢
dewelopera za stwierdzone wady oparta jest na zasadach ogdlnych — odpowiedzialnos$ci
za nienalezyte wykonanie umowy - art. 471 i n. k.c. (Poglad taki wyrazili migdzy innymi
A. Goldiszewicz, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz,P. Jarzynski,
A. Grabowska-Tos, Sprawdz, jakg odpowiedzialnos¢ za wady lokalu ponosi deweloper,
Dziennik Gazeta Prawna 10.10.2023 r., Jolanta Szymczyk-Przewozna, Odpowiedzialnosé
dewelopera za wady lokalu zalezy od rodzaju umowy Dziennik Gazeta Prawna 25.04.2025
r.).

Proponowany projekt usuwa obecnie istniejgcg luke dotyczaca tej kwestii, przyznajac
nabywcy mozliwo$¢ zgtaszania deweloperowi wad w ramach rgkojmi w przypadku umow
deweloperskich albo innej umowy, o ktoérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 albo ust.
2, a zatem do umow niebedacych umowami sprzedazy, juz po przeniesieniu wlasnosci w
wyniku zawarcia takich umoéw. Proponowana zmiana przewiduje wiec rozszerzenie

ochrony na pozostale typy umow, do ktérych stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 20 maja



2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

Zakres odpowiedzialno$ci obejmuje nie tylko wady lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, ale réwniez odnosi si¢ do wad czesci wspodlnych przedsigwzigcia
wielolokalowego oraz innej niz dom cze¢s$ci nieruchomosci w przypadku budowy domow
jednorodzinnych.

Nadto, odwotanie do umowy przewidzianej w art. 2 ust. 2 ustawy rozszerza zakres
ochrony takze na wady lokalu uzytkowego.

Odwotanie si¢ w proponowanej zmianie wprost do rezimu re¢kojmi przy sprzedazy usuwa
pojawiajace si¢ watpliwosci w interpretacji poprzednio obowigzujgcego przepisu art. 27
ust. 6 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Nie byto bowiem jasne, o ktore przepisy dotyczace rekojmi
w nim chodzi. Przyjmowano dwojakie stanowisko: pierwsze, ze stosuje si¢ 0 przepisy o
rekojmi z umowy sprzedazy (art. 556 i n. k.c.), drugie, ze chodzi tutaj o przepisy
dotyczace r¢kojmi za wady obiektu budowlanego (art. 656 § 1 k.c. przekierowujacy do
przepisow dotyczacych umowy o dzielo, w tym art. 637 oraz 638 k.c., znéw odsylajacy
do przepiséw o rekojmi przy sprzedazy). Biorac pod uwage pelniejszy zakres ochrony,
jak i fakt, ze podstawowym obowigzkiem dewelopera przy umowach zobowigzujacych,
podobnie jak w przypadku sprzedawcy, jest przeniesienie na nabywce wlasnosci
(uzytkowania wieczystego) oznaczonej nieruchomosci, zasadne jest odestanie do
przepisOw o rgkojmi za wady rzeczy sprzedanej (art. 556 i n. k.c.).

Projekt jest zgodny z prawem Unii Europejskiej.



DEKLAROWANE SKUTKI REGULACJI (DSR)
projektu ustawy

Informacja o projekcie

a) Tytut projektu:

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

b) Przedstawiciel wnioskodawcy:

Pan poset Kamil Wnuk

l. Czes¢ wstepna

[1] Zwiezly opis zidentyfikowanego problemu i proponowanych rozwigzan.

|
Obecnie obowigzujg przepisy, ktore w nieuzasadniony sposéb réznicujg odpowiedzialnosé
dewelopera wobec nabywcéw lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych zaleznie od
rodzaju umowy, jaka jest zawierana w zwigzku z przeniesieniem wilasnosci nieruchomosci
powstatej w ramach przedsiewzie¢ deweloperskich. W przypadku gdy ostateczne przeniesienie
wiasnosci nastgpuje drogg umowy przenoszgcej wiasnosé, kitérg poprzedza umowa
deweloperska lub inna umowa zobowigzujgca do przeniesienia wiasnosci, po zawarciu takiej
umowy podstawg odpowiedzialnosci za wady prawne lub fizyczne przedmiotu umowy 53 ogblne
przepisy Kodeksu cywilnego o odpowiedzialnosci z tytutu nienalezytego wykonania umowy (art.
471 i n.). Natomiast, jesli nieruchomo$¢ wybudowana w ramach dziatalnosci deweloperskiej
zostanie sprzedana zwykig umowg sprzedazy, do odpowiedzialnosci dewelopera stosuje sie
przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace rekojmi przy sprzedazy. W praktyce oznacza to gorszg
sytuacje prawng nabywcy w pierwszym 2z opisanych wariantéw. Odpowiedzialnogé
odszkodowawcza ogranicza si¢ przede wszystkim do wyptaty odszkodowania za szkode
majgtkowa, odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi de facto ma szerszy zakres i pozwala takze
zgda¢ odstgpienia od umowy, obnizenia ceny lub usuniecia wady
Nadto nalezy podkresli¢, ze kwestie zakresu odpowiedzialnosci dewelopera nie sg jednolicie
interpretowane w doktrynie i orzecznictwie.

Proponuje sig¢ wprowadzenie do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym przepisu wprost
przesgdzajacego, ze do wszystkich umoéw, ktorych skutkiem ostatecznym jest przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci powstatej w wyniku przedsiewziecia deweloperskiego stosuje sie
przepisy o rekojmi przy sprzedazy.

Brak regulacji w proponowanym zakresie utrzyma stan nieréownosci nabywcy nieruchomosci od
dewelopera zaleznie od rodzaju umowy z nim zawartej, a takze rozbiezno$ci w interpretaciji
obowigzujgcych regulacji.
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[2] Czy byly rozwazane rozwigzania alternatywne?

> Nie

Nie rozwazano rozwigzan alternatywnych ze wzgledu na to, ze zaktadany cel w projekcie
mozna uzyskac jedynie przez zmiane przepiséw ustawowych.

Il. Wymogi okres$lone w art. 34 ust. 2 pkt 3—5 regulaminu Sejmu

[3] Jakie sg przewidywane skutki prawne projektowanych rozwigzan?

Skutkiem prawnym wejécia w zycie ustawy bedzie zmiana zakresu odpowiedzialnosci
dewelopera za wady nieruchomosci, ktérej wiasno$é przeniesiono na podstawie umowy
deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 albo ust. 2
nowelizowanej ustawy. W obecnym stanie prawnym przyjmuje sie, ze w przypadku takich umoéw
odpowiedzialno$¢ za wady nieruchomosci nastepuje z tytutu nienalezytego wykonania
zobowigzania. Dodawany projektem w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym art. 41a przesadza
wprost, ze do odpowiedzialnosci za wady tych nieruchomosci, w zakresie nieuregulowanym w
przepisach dotyczgcych ich odbioru przez nabywce od dewelopera, stosowane beda przepisy
o odpowiedzialnoéci z tytutu rekojmi. Oznacza to, ze kazdy, kto uzyskat wtasno$é w ramach
przedsiewzigcia deweloperskiego, a wada wystapita po przeprowadzeniu procedury odbioru
nieruchomosci, bedzie mégt odstgpic od umowy, chyba ze sprzedawca niezwiocznie wady
usunie, zadac¢ obnizenia ceny lub zgdac¢ usuniecia wady, wyznaczajac sprzedawcy odpowiedni
termin z zagrozeniem, ze po jego bezskutecznym uptywie od umowy odstapi.

Ustawa wejdzie w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogtoszenia, co jest odpowiednim okresem
na przygotowanie si¢ do jej stosowania i w tym przypadku nie wymaga podjecia Zzadnych
dodatkowych czynnosci dostosowujgcych po stronie adresatow. W projekcie nie przewidziano
przepiséw przejSciowych. Ustawa bedzie stosowana do uméw przenoszgcych witasnosé od
wejscia w zycie nowelizacji.

l

[4] Jakie sg przewidywane skutki spoleczne projektowanych rozwigzan?

" Projekt bedzie miat korzystne skutki spoteczne. Nastgpi zwigkszenie ochrony nabywc()w_
mieszkan i doméw powstajgcych w ramach przedsiewzie¢ deweloperskich.

[5] Jakie sg przewidywane skutki gospodarcze projektowanych rozwigzan?

|Projek'c nie wywota bezposrednich skutkéw gospodarczych.

[B] Jakie sg przewidywane skutki finansowe projektowanych rozwigzan, w szczegdlnosci wplyw
na sektor finanséw publicznych, w tym na budzet pafistwa i budzety jednostek samorzadu
terytorialnego?

Projekt nie wywota skutkow finansowych w sektorze finanséw publicznych, w tym w budzecie
panstwa i budzetach jednostek samorzadu terytoriainego.

[7] Wykaz zr6det finansowania, jesli projekt ustawy pocigga za sobg obcigzenie budzetu panstwa
lub budzetow jednostek samorzadu terytorialnego.
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Projekt nie pociaga za soba obcigzenia budzetu panstwa i budzetéw jednostek samorzadu |
terytorialnego.

[8] Czy projekt ustawy podlega procedurze notyfikacyjnej?

» Nie

l.Wymogi okre$lone w art. 34 ust. 2a i 2b regulaminu Sejmu

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

» Nie

[10] Czy wdrozenie projektowanych przepisow spowoduje obcigzenia administracyjne
mikroprzedsigbiorcéw, matych i srednich przedsiebiorcow (art. 34 ust. 2a regulaminu Sejmu)?

> Nie

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

» Nie
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Opinia w sprawie zgodno$ci z prawem Unii Europejskiej poselskiego
projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (przedstawiciel wnioskodawcow: posel Kamil Wnuk)

Na podstawie art. 34 ust. 9 uchwaty Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 lipca
1992 roku — Regulamin Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej (Monitor Polski z 2022 r. poz. 990,
ze zm.) sporzadza si¢ nastepujgcg opinie:

1. Przedmiot projektu ustawy

Projekt przewiduje wprowadzenie do ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym ' art. 4la przesgdzajacego, ze do
wszystkich umoéw, ktérych skutkiem ostatecznym jest przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci powstalej w wyniku przedsigwzigcia deweloperskiego, stosuje sie
przepisy o r¢kojmi przy sprzedazy.

W uzasadnieniu do projektu ustawy podniesiono, ze w aktualnym stanie
prawnym wystepuje zréznicowanie odpowiedzialnosci dewelopera wobec
nabywcow lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych zaleznie od rodzaju
umowy, jaka jest zawierana w zwiazku z przeniesieniem wlasnosci
nieruchomosci powstatej w ramach przedsiewzig¢ deweloperskich. W przypadku
gdy ostateczne przeniesienie wlasnoéci nastgpuje droga umowy przenoszacej
wiasnosé, ktorg poprzedza umowa deweloperska lub inna umowa zobowiazujaca
do przeniesienia wiasnosci, po zawarciu takiej umowy podstawa
odpowiedzialnosci za wady prawne lub fizyczne przedmiotu umowy sa ogélne
przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny 2
o odpowiedzialnosci z tytutu nienalezytego wykonania umowy (art. 471 i n.).

'Dz. U. 22024 r. poz. 695.
?Dz. U. 22024 r. poz. 1061, ze zm.
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Natomiast, je$li nieruchomo$¢ wybudowana w ramach dzialalnosci
deweloperskiej — zostanie  sprzedana zwykla umowa sprzedazy, do
odpowiedzialnosci dewelopera stosuje si¢ przepisy Kodeksu cywilnego
dotyczace rekojmi przy sprzedazy.

Projektowana ustawa ma wej$¢ w zycie po uplywie 14 dni od dnia
ogloszenia.

2. Stan prawa Unii Europejskiej w materii objetej projektem ustawy
Prawo Unii Europejskiej nie reguluje kwestii objetych projektem ustawy.

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

Projekt ustawy pozostaje poza zakresem regulacji prawa Unii
Europejskiej.

4. Konkluzje

Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym nie jest objety zakresem regulacji prawa Unii Europejskie;j.

Autor:

Bartosz Pawlowski
ekspert ds. legislacji

w Biurze Ekspertyz

1 Oceny Skutkéw Regulacii

Akceptowat:

Wicedyrektor

Biura Ekspertyz

1 Oceny Skutkéw Regulacji

Ziemowit Cieslik
/podpisano elektronicznie/
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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

(przedstawiciel wnioskodawcéw: posel Kamil Wnuk) jest projektem ustawy
wykonujgcej prawo Unii Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu
Sejmu

Projekt przewiduje wprowadzenie do ustawy z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym ' art. 41la przesadzajacego, ze do
wszystkich uméw, ktorych skutkiem ostatecznym jest przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci powstatej w wyniku przedsigwzigcia deweloperskiego, stosuje sie
przepisy o rekojmi przy sprzedazy.

W uzasadnieniu do projektu ustawy podniesiono, ze w aktualnym stanie
prawnym wystepuje zréznicowanie odpowiedzialno$ci dewelopera wobec
nabywcow lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych zaleznie od rodzaju
umowy, jaka jest zawierana w zwigzku z przeniesieniem wlasnosci nieruchomosci
powstalej w ramach przedsigwzie¢ deweloperskich. W przypadku gdy ostateczne
przeniesienie wiasnosci nastgpuje droga umowy przenoszacej wlasnosé, kiorg
poprzedza umowa deweloperska lub inna umowa zobowigzujaca do przeniesienia
wlasnosci, po zawarciu takiej umowy podstawa odpowiedzialnosci za wady
prawne lub fizyczne przedmiotu umowy sg ogélne przepisy ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny’ o odpowiedzialno$ci z tytutu nienalezytego
wykonania umowy (art. 471 i n.). Natomiast, jesli nieruchomo$é wybudowana
w ramach dzialalnosci deweloperskiej zostanie sprzedana zwykla umowa
sprzedazy, do odpowiedzialnosci dewelopera stosuje si¢ przepisy Kodeksu
cywilnego dotyczace rekojmi przy sprzedazy.

Projekt nie zawiera przepisow majacych na celu wykonanie prawa Unii
Europejskiej.

' Dz. U. 22024 1. poz. 695.
*Dz. U.z2024 1. poz. 1061, ze zm.
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Poselski projekt ustawy o zmianie ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
nabywcey lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym nie jest projektem ustawy wykonujgcej prawo Unii
Europejskiej w rozumieniu art. 95a regulaminu Sejmu.

Autor:

Bartosz Pawlowski
ekspert ds. legislacji

w Biurze Ekspertyz

1 Oceny Skutkow Regulacji

Akceptowat:

Wicedyrektor

Biura Ekspertyz

1 Oceny Skutkéw Regulacji

Ziemowit Cieslik
Ipodpisano elektroniczniel
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