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ODPIS 

Uchwała Nr 73 / VI / 2026 

Zarządu Głównego Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej 

podjęta drogą obiegową w dniu 3 czerwca 2026 r. 

w sprawie zaopiniowania projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw 

nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim 

Funduszu Gwarancyjnym i ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy 

lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu 

Gwarancyjnym oraz niektórych innych ustaw (UD361) 

 

§1 

Zarząd Główny Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej postanawia 

przekazać stanowisko do projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw 

nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim 

Funduszu Gwarancyjnym i ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy 

lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu 

Gwarancyjnym oraz niektórych innych ustaw (UD361) (dalej „Projekt”), zawarte 

w Uzasadnieniu do niniejszej Uchwały. 

§2. 

Stanowisko Stowarzyszenia przekazać Ministrowi Finansów i Gospodarki do dnia 3 

czerwca 2026 roku.  

§3. 

Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 

 

UZASADNIENIE 

 

W związku z zamieszczeniem w Biuletynie Informacji Publicznej Rządowego 

Centrum Legislacji, w serwisie Rządowy Proces Legislacyjny, projektu ustawy Ministra 

Finansów i Gospodarki (nr pisma DM-VIII.0210.4.2025.AK.4) o zmianie ustawy 

o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz 

Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym i ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw 

nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim 

Funduszu Gwarancyjnym oraz niektórych innych ustaw (UD361) Zarząd Główny 
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Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej postanowiło zgłosić uwagi co do 

niektórych przyjętych w Projekcie rozwiązań. 

ZG SNRP pragnie w pierwszej kolejności podnieć uwagi natury ogólnej 

wskazując, że projektowane zmiany są niezwykle kazuistyczne, wpłyną na 

zwiększenie kosztów budowy lokali mieszkalnych lub domów i często tylko z pozoru 

poprawiają sytuację nabywcy. W niewielkiej natomiast części np. dotyczącej odbiorów 

są oczekiwane i potrzebne. 

W drugiej kolejności ZG SNRP pragnie poddać zdecydowanej krytyce zapisy 

dotyczące zakazu zakończenia działalności przez spółkę akcyjną i prostą spółkę 

akcyjną przed upływem okresu rękojmi, a także ograniczenie możliwości zakończenia 

działalności w okresie rękojmi dla spółki z ograniczoną odpowiedzialnością. 

Proponowane regulacje fundamentalnie zmieniają zasady działania spółek 

kapitałowych, określone w kodeksie spółek handlowych poprzez nałożenie 

odpowiedzialności na wspólników. Szkody wynikające z łamania fundamentów 

działania tych podmiotów gospodarczych będą daleko większe niż pozorne możliwości 

dochodzenia swoich praw przez konsumentów od wspólników. Za niedopuszczalne 

uznać należy wprowadzenie regulacji dotyczących funkcjonowania spółek 

kapitałowych w akcie prawnym poświęconym zupełnie innym zagadnieniom. Stanowi 

to wręcz podręcznikowy przykład psucia prawa. Projektodawca zamiast szukać 

rozwiązań zabezpieczających dochodzenie roszczeń z rękojmi za wady np. poprzez 

wykorzystanie instytucji Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, wprowadzenie 

instrumentów finansowych jak obowiązek wykupienia polisy ubezpieczeniowej, 

gwarancji bankowej lub wprowadzenie innych mechanizmów związanych np. z 

podziałem majątku spółki likwidowanej próbuje iść na skróty zmieniając zasady 

funkcjonowania spółek kapitałowych działających w obszarze budownictwa 

mieszkaniowego, argumentując, że wprowadzone ograniczenia obiektywnie służą 

realizacji założonego celu jakim jest ochrona konsumentów, są niezbędne dla jego 

osiągnięcia i nie stanowią zbyt wysokiego kosztu realizacji założonego celu w związku 

z tym są zgodne z konstytucyjną zasadą równości podmiotów wobec prawa (art. 32 

Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej) i spełniają kryterium proporcjonalności 

wskazywane wielokrotnie w orzecznictwie Trybunału Konstytucyjnego. Trudno się 

zgodzić z taką argumentacją. 

Na koniec ZG SNRP pragnie się odnieść do kilku szczegółowych rozwiązań.  
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Projektowany art. 19 ust. 1a. dot. informacji o wygenerowaniu obrazu 

(wizualizacji) lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przy użyciu 

sztucznej inteligencji jest w ocenie Stowarzyszenia bezwartościowa dla 

potencjalnego nabywcy. Wiadomą rzeczą jest, że wizualizacja dotyczy 

nieistniejącego obiektu, a czy ona jest wykonana przy użyciu oprogramowania 

komputerowego czy przy użyciu sztucznej inteligencji jest dla nabywcy bez 

znaczenia. AI czy oprogramowanie komputerowe to tylko narzędzia jak pióro, 

ołówek czy maszyna do pisania. Zresztą, za kilka lat trudno będzie znaleźć 

wizualizację, w której użycie AI nie miałoby miejsca. Zdaniem SNRP zmiana 

zbędna. 

Zmiana w art. 34 ust. 2 i ust. 3. Podwyższenie zwracanej przez dewelopera 

opłaty rezerwacyjnej z jej 2-krotności do 4-krotności jest zabiegiem pozornie 

efektywnym w kontekście ochrony nabywców. Od samego początku pojawienia 

się przepisów nowej ustawy deweloperskiej – a więc od 2021 r. – w 

piśmiennictwie zwraca się uwagę, że umowa rezerwacyjna nie daje 

rezerwującemu żadnej gwarancji, że deweloper zawrze z nim umowę 

prowadzącą do przeniesienia własności lokalu mieszkalnego lub domu 

jednorodzinnego. Zamiast podnosić wysokość opłaty rezerwacyjnej zwracanej 

rezerwującemu – co i tak ma miejsce jedynie w odosobnionych przypadkach w 

praktyce – o wiele lepszym wzmocnieniem interesów osób zainteresowanych 

nabyciem lokali lub domów byłaby zmiana treści umowy rezerwacyjnej (art. 29 

ust. 2) i wskazanie, że na jej podstawie deweloper ma obowiązek zawrzeć z 

rezerwującym umowę deweloperską / inną umowę z art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 

lub art. 3 na żądanie rezerwującego zgłoszone w okresie trwania rezerwacji.  

Nowy art. 36a. Zakaz waloryzacji ceny na niekorzyść nabywcy stanowi 

rozwiązanie potencjalnie niesymetryczne i nazbyt niekorzystne dla 

deweloperów. W jego efekcie nabywca może zostać bezzasadnie wzbogacony 

np. w przypadku, gdy powierzchnia użytkowa lokalu albo domu będzie większa 

niż jego powierzchnia przewidziana w treści umowy, a deweloper może z kolei 

ponieść szkodę, gdy nastąpi istotny i nieprzewidziany (np. nagłymi zdarzeniami 
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społeczno-gospodarczymi) wzrost kosztów budowy. Zdaniem ZG SNRO 

interesy nabywców w zupełności chroni aktualnie akceptowane w orzecznictwie 

i praktyce rozwiązanie, zgodnie z którym w przypadku waloryzacji ceny lub 

innego świadczenia pieniężnego na niekorzyść konsumenta, ma on prawo 

wybrać pomiędzy dopłatą a odstąpieniem od umowy. W obecnym stanie 

prawnym żadna ze stron nie jest wzbogacona kosztem drugiej obojętnie czy to 

jest deweloper czy nabywca. 

Art. 41 ust. 2. Zbędna zmiana, bo oczywiste jest, że określenie „deweloper” 

obejmuje również jego przedstawiciela.  

Art. 43 ust. 7-8. Proponowana zmiana jest zbędna, gdyż obecnie deweloper 

nie ma prawa odstąpienia od umowy w innych przypadkach niż określają to art. 

43 ust. 7-8 z powodu semiimperatywności norm ustawy deweloperskiej 

wynikającej z jej art. 42 (Postanowienia umowy deweloperskiej oraz umowy, 

o której mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 oraz art. 3 albo art. 4, mniej 

korzystne dla nabywców niż przepisy ustawy są nieważne, a w ich miejsce 

stosuje się odpowiednie przepisy ustawy.).  

             Reasumując, zdaniem ZG SNRP proponowane rozwiązania wymagają 

ponownej analizy, pod kątem celowości i skutków wprowadzenia zmian. 

Jednocześnie zwracamy uwagę, że w projektowanej nowelizacji widoczny jest 

brak udziału ekspertów w dziedzinie prawa cywilnego i prawa spółek jak również 

widoczny jest brak znajomości piśmiennictwa w dziedzinie objętej 

nowelizowaną ustawą. 

W imieniu Zarządu  

 

  Izabella Soroko - Borska            Anna Dańko-Roesler  

     Członek Zarządu                               Prezes Zarządu  
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