ODPIS
Uchwata Nr 73 / VI / 2026
Zarzadu Gtéwnego Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej
podjeta droga obiegowa 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 niektérych innych ustaw (UD361)

§1
Zarzad Gtowny Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej postanawia
przekaza¢ 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 niektérych innych ustaw (UD361) (dalej ,Projekt”), zawarte
w Uzasadnieniu do niniejszej Uchwaty.

§2.
Stanowisko Stowarzyszenia przekaza¢ Ministrowi Finanséw i Gospodarki do dnia 3
czerwca 2026 roku.

§3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

UZASADNIENIE

W zwigzku z zamieszczeniem w Biuletynie Informacji Publicznej Rzgdowego
Centrum Legislacji, w serwisie Rzgdowy Proces Legislacyjny, projektu ustawy Ministra
Finanséw 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 niektérych innych ustaw (UD361) Zarzad Gtowny



Stowarzyszenia Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej postanowito zgtosi¢ uwagi co do
niektérych przyjetych w Projekcie rozwigzan.

ZG SNRP pragnie w pierwszej kolejnosci podnie¢ uwagi natury ogolnej
wskazujgc, ze projektowane zmiany sg niezwykle kazuistyczne, wptyng na
zwiekszenie kosztéw budowy lokali mieszkalnych lub domow i czesto tylko z pozoru
poprawiajg sytuacje nabywcy. W niewielkiej natomiast czesci np. dotyczgcej odbioréw
sg oczekiwane i potrzebne.

W drugiej kolejnosci ZG SNRP pragnie podda¢ zdecydowanej krytyce zapisy
dotyczagce zakazu zakonczenia dziatalnosci przez spotke akcyjng i prostg spotke
akcyjng przed uptywem okresu rekojmi, a takze ograniczenie mozliwosci zakonczenia
dziatalnosci w okresie rekojmi dla spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Proponowane regulacje fundamentalnie zmieniajg zasady dziatania spofek
kapitatowych, okreslone w kodeksie spoétek handlowych poprzez natozenie
odpowiedzialnosci na wspodlnikéw. Szkody wynikajgce z tamania fundamentéw
dziatania tych podmiotéw gospodarczych bedg daleko wieksze niz pozorne mozliwosci
dochodzenia swoich praw przez konsumentéw od wspdlnikow. Za niedopuszczalne
uzna¢ nalezy wprowadzenie regulacji dotyczacych funkcjonowania spotek
kapitatowych w akcie prawnym poswieconym zupetnie innym zagadnieniom. Stanowi
to wrecz podrecznikowy przyktad psucia prawa. Projektodawca zamiast szukaé
rozwigzan zabezpieczajgcych dochodzenie roszczen z rekojmi za wady np. poprzez
wykorzystanie instytucji Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, wprowadzenie
instrumentéow finansowych jak obowigzek wykupienia polisy ubezpieczeniowej,
gwarancji bankowej lub wprowadzenie innych mechanizméw zwigzanych np. z
podziatem majatku spotki likwidowanej prébuje iS¢ na skroty zmieniajgc zasady
funkcjonowania spoétek kapitalowych dziatajagcych w obszarze budownictwa
mieszkaniowego, argumentujgc, ze wprowadzone ograniczenia obiektywnie stuzg
realizacji zatozonego celu jakim jest ochrona konsumentéw, sg niezbedne dla jego
osiggniecia i nie stanowig zbyt wysokiego kosztu realizacji zatozonego celu w zwigzku
z tym sg zgodne z konstytucyjng zasadg réwnosci podmiotéw wobec prawa (art. 32
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej) i spetniajg kryterium proporcjonalnosci
wskazywane wielokrotnie w orzecznictwie Trybunatu Konstytucyjnego. Trudno sie

zgodzi¢ z takg argumentacja.

Na koniec ZG SNRP pragnie sie odnies¢ do kilku szczegotowych rozwigzan.



Projektowany art. 19 ust. 1a. dot. informacji o wygenerowaniu obrazu
(wizualizacji) lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego przy uzyciu
sztucznej inteligencji jest w ocenie Stowarzyszenia bezwartosciowa dla
potencjalnego nabywcy. Wiadomg rzeczg jest, ze wizualizacja dotyczy
nieistniejgcego obiektu, a czy ona jest wykonana przy uzyciu oprogramowania
komputerowego czy przy uzyciu sztucznej inteligencji jest dla nabywcy bez
znaczenia. Al czy oprogramowanie komputerowe to tylko narzedzia jak pioro,
otbwek czy maszyna do pisania. Zresztg, za kilka lat trudno bedzie znalez¢
wizualizacje, w ktérej uzycie Al nie miatoby miejsca. Zdaniem SNRP zmiana

zbedna.

Zmiana w art. 34 ust. 2 i ust. 3. PodwyZzszenie zwracanej przez dewelopera
optaty rezerwacyjnej z jej 2-krotnosci do 4-krotnosci jest zabiegiem pozornie
efektywnym w kontekscie ochrony nabywcow. Od samego poczatku pojawienia
sie przepisow nowej ustawy deweloperskiej — a wiec od 2021 r. — w
piSmiennictwie zwraca sie uwage, ze umowa rezerwacyjna nie daje
rezerwujgcemu zadnej gwarancji, ze deweloper zawrze z nim umowe
prowadzgcg do przeniesienia wiasnosci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Zamiast podnosi¢ wysokosc¢ optaty rezerwacyjnej zwracanej
rezerwujgcemu — co i tak ma miejsce jedynie w odosobnionych przypadkach w
praktyce — o wiele lepszym wzmochieniem intereséw osob zainteresowanych
nabyciem lokali lub domow bytaby zmiana tresci umowy rezerwacyjnej (art. 29
ust. 2) i wskazanie, ze na jej podstawie deweloper ma obowigzek zawrzeé z
rezerwujgcym umowe deweloperskg / inng umowe z art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5

lub art. 3 na zgdanie rezerwujgcego zgtoszone w okresie trwania rezerwac;ji.

Nowy art. 36a. Zakaz waloryzacji ceny na niekorzy$S¢ nabywcy stanowi
rozwigzanie potencjalnie niesymetryczne i nazbyt niekorzystne dla
deweloperow. W jego efekcie nabywca moze zostaé bezzasadnie wzbogacony
np. w przypadku, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu albo domu bedzie wigksza
niz jego powierzchnia przewidziana w tresci umowy, a deweloper moze z kolei

ponies¢ szkode, gdy nastgpi istotny i nieprzewidziany (np. nagtymi zdarzeniami
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spoteczno-gospodarczymi) wzrost kosztéw budowy. Zdaniem ZG SNRO
interesy nabywcéw w zupetnosci chroni aktualnie akceptowane w orzecznictwie
i praktyce rozwigzanie, zgodnie z ktérym w przypadku waloryzacji ceny lub
innego Swiadczenia pienieznego na niekorzys¢ konsumenta, ma on prawo
wybra¢ pomiedzy doptatg a odstgpieniem od umowy. W obecnym stanie
prawnym zadna ze stron nie jest wzbogacona kosztem drugiej obojetnie czy to

jest deweloper czy nabywca.

Art. 41 ust. 2. Zbedna zmiana, bo oczywiste jest, ze okreslenie ,deweloper”

obejmuje réwniez jego przedstawiciela.

Art. 43 ust. 7-8. Proponowana zmiana jest zbedna, gdyz obecnie deweloper
nie ma prawa odstgpienia od umowy w innych przypadkach niz okreslajg to art.
43 ust. 7-8 z powodu semiimperatywnosci norm ustawy deweloperskiej
wynikajgcej z jej art. 42 (Postanowienia umowy deweloperskiej oraz umowy,
0 ktoref mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 oraz art. 3 albo art. 4, mniej
korzystne dla nabywcow niz przepisy ustawy sg niewazne, a w ich miejsce

stosuje sie odpowiednie przepisy ustawy.).

Reasumujgc, zdaniem ZG SNRP proponowane rozwigzania wymagajg
ponownej analizy, pod katem celowosci i skutkbw wprowadzenia zmian.
Jednoczesnie zwracamy uwage, ze w projektowanej nowelizacji widoczny jest
brak udziatu ekspertéw w dziedzinie prawa cywilnego i prawa spotek jak rowniez
widoczny jest brak znajomosci piSmiennictwa w dziedzinie objetej

nowelizowang ustawg.
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