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Gdansk, 10 wrzesnia 2025 .

Opinia Osrodka Badan, Studiow i Legislacji Krajowej Rady Radcow
Prawnych w sprawie projektu ustawy
0 zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw

(numer w Wykazie prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow UD110, druk sejmowy nr 1638)

1. Przedtozony do zaopiniowania projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym oraz niektorych innych ustaw przede wszystkim
przewiduje utworzenie tzw. Portalu DOM, stanowigcego baze danych o cenach
transakcyjnych lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych zbywanych na
pierwotnym oraz wtornym rynku nieruchomosci.

2. Zgodnie z projektem gromadzone w Portalu DOM dane majg w szeroki sposéb
odzwierciedlaé rzeczywiste uzgodnione pomiedzy stronami umowy ceny
nieruchomosci mieszkaniowych, zaréwno zbywanych przez deweloperow, jak
i przez inne podmioty. Projekt przewiduje takze, ze na potrzeby gromadzenia,
przetwarzania i udostepniania danych w Portalu DOM za czynnosci prawne
(transakcje) uwzgledniane w tej bazie danych bedg uznawane takze te
dokonywane z innymi osobami niz osoby fizyczne dokonujgce nabycia
nieruchomosci mieszkaniowej w celu niezwigzanym z prowadzong dziatalnoscig
gospodarczg lub zawodowa.

3. Temu celowi stuzy rozszerzenie pojecia ,nabywca” definiowanego przez art. 5 pkt
5 ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym na kazdy
podmiot, w tym osoby prawne i jednostki organizacyjne nie posiadajgce
osobowosci prawnej, w szczegolnosci spotki handlowe, fundacje, stowarzyszenia
czy zwigzki religijne (projektowany art. 56b ust. 2 ustawy deweloperskiej').

' Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
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4. Krytycznie nalezy sie odnieS¢ do sposobu realizacji jednego z zatozen projekt
ustawy, zgodnie z ktérym dane pozyskiwane w bazie danych Portalu DOM powinny
w mozliwie szerokim spektrum odzwierciedla¢ umowy zawierane w odniesieniu do
lokali mieszkalnych i domdéw jednorodzinnych. W tym celu bedg one obejmowaty
réwniez umowy majgce za przedmiot lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny,
ktére zostang zawarte pomiedzy przedsiebiorcg innym niz deweloper jako
sprzedajgcym a dowolnym nabywcg (umowy, o ktérych mowa w art. 4 pkt 1 ustawy
deweloperskiej). Jakkolwiek to zatozenie jest stuszne, to w celu jego realizacji
projektodawca przewidziat niewtasciwy i nieproporcjonalny srodek polegajacy na
zobowigzaniu przedsiebiorcy innego niz deweloper do przekazywania danych
do Portalu DOM za posrednictwem prowadzonego przez Ubezpieczeniowy
Fundusz Gwarancyjny systemu teleinformatycznego niezwtocznie, nie pézniej niz
w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy, ktorej te dane lub informacje dotyczg
(projektowany art. 56¢ pkt 2 ustawy deweloperskiej). Ponadto niewykonanie tego
obowigzku lub niewtasciwe jego wykonanie zostato zagrozone sankcjami karnymi
przez trzy przepisy — projektowane art. 60a, art. 60b oraz art. 60c ustawy
deweloperskie;.

5. Nietrudno jest zauwazyé, ze w zakresie obowigzku przekazywania informacji do
Portalu DOM oraz ponoszenia odpowiedzialnosci karnej za nieprzekazanie lub
niewfasciwe przekazanie tych informacji przedsigbiorcy inni niz deweloperzy zostali
przez projektodawce zréwnani z przedsiebiorcami bedgcymi deweloperami.
Tymczasem w praktyce przedsiebiorcami innymi niz deweloperzy, ktére sprzedajg
nieruchomos$ci mieszkaniowe na podstawie art. 4 pkt 1 ustawy deweloperskiej, sg
najczesciej podmioty, ktére nie zajmujg sie profesjonalnym obrotem
nieruchomosciami, a transakcji zbycia Ilokalu mieszalnego Iub domu
jednorodzinnego dokonujg jednostkowo i sporadycznie.

6. Przyktadami takich przedsigbiorcow sg np. osoby zajmujgce sie najmem lokali
mieszkalnych, osoby prowadzgce w takim lokalu dziatalno$¢ gospodarczg lub
zawodowg (np. gabinet medyczny, gabinet kosmetyczny lub biuro rachunkowe) czy
podmioty, ktore zakupity od dewelopera lokal mieszkalny w celu ulokowania
kapitatu. Nie zajmujg sie one sprzedazg nieruchomos$ci mieszkaniowych w ramach
prowadzonej przez siebie dziatalno$ci gospodarczej, a zostaty objete niektérymi
przepisami ustawy deweloperskiej tylko dlatego, ze kupity lokal mieszkalny lub dom
jednorodzinny od dewelopera, sg przedsiebiorcami i chcg sprzedac¢ ten lokal
nabywcy, ktéry jest osobg fizyczng. Taka sytuacja nie ma nic wspodlnego
z profesjonalng sprzedazg nieruchomosci mieszkaniowych, ktdérg zajmujg sie
deweloperzy.
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7. Adresowanie do przedsiebiorcéw innych niz deweloperzy, ktorzy zawierajg umowy,
o ktorych mowa w art. 4 pkt 1 ustawy deweloperskiej, takich samych obowigzkdw i
zagrozonych takg samg odpowiedzialnoscig, co w przypadku deweloperow, jawi
sie jako nadmierne i niczym nieuzasadnione obcigzenie, ktore dotyka¢ bedzie
gtownie podmioty bedgce mikro- i matymi przedsiebiorcami.

8. W 2zwigzku z powyzszym mozna wyrazi¢ propozycje, aby zrodtem informaciji
przekazywanych o umowach zawieranych przez przedsiebiorcéw innych niz
deweloper byt Szef Krajowej Administracji Skarbowej.

9. Alternatywng, lecz rowniez pozadang zmiang, bytoby zawezenie pojecia
.przedsiebiorca inny niz deweloper”, ktére uzywane jest w przepisach ustawy
deweloperskiej, wytgcznie do przedsiebiorcow nalezgcych do grupy kapitatowej
w rozumieniu art. 4 pkt 14 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurenc;ji
i konsumentéw, w ktorej znajduje sie deweloper. Taka interwencja ustawodawcy
definitywnie ograniczy nadmiernie szerokie rozciggniecie niektérych przepisow
ustawy deweloperskiej na tych przedsiebiorcow, ktérzy nie zajmujg sie
profesjonalnie sprzedazg nieruchomosci mieszkaniowych, nie majg czesto nic
wspodlnego z budowg nieruchomosci lub obrotem nieruchomosciami, a sg
traktowani w zakresie obowigzkéw informacyjnych czy przekazywania danych na
réwni z deweloperami.

10.Przedmiotem krytyki powinno by¢ réwniez postugiwanie sie przez projektodawce
pojeciem ,pokoi”’ w odniesieniu do lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(projektowane art. 50 ust. 2 pkt 5 lit. | oraz art. 56b ust. 3 pkt 2 lit. g ustawy
deweloperskiej, projektowany art. 72 ust. 6 pkt 7a lit. d ustawy z dnia 1 marca 2018
r. o przeciwdziataniu praniu pieniedzy oraz finansowaniu terroryzmu). Stowo
,POk&j” nie zostato normatywnie zdefiniowane, a jego rozumienie opiera sie przede
wszystkim na znaczeniu powszechnie uznawanym w jezyku polskim?. Z tego
wzgledu mozna mie¢ obawy co do jednoznacznego rozumienia tego pojecia przez
podmioty, na ktérych cigzyt bedzie obowigzek przekazywania informacji do Portalu
DOM. W szczegolnosci mozna wyrazic watpliwosci co do fatwosci
w jednoznacznym kwalifikowaniu jako ,pokoju” takich czesci lokali mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych jak pomieszczenia funkcjonalnie nazywane jako
spizarnie, schowki, poddasza, garderoby, wiatrotapy czy jadalnie. Wymagatoby
przemyslenia czy podawanie takiej informacji rzeczywiscie jest istotne i niezbedne

2 Wedtug Stownika Jezyka Polskiego PWN: «cze$¢ domu, mieszkania, hotelu, biura itp., oddzielona
$Scianami od innych pomieszczen, niewyposazona w kuchenke i urzadzenia sanitarne» (zrodto:
https://sjp.pwn.pl/slowniki/pokdj.html)
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w kontekscie celu realizowanego przez ustawe. Jesli rezygnacja z podawania tej
informacji bylaby mozliwa, woéwczas nalezatoby zdefiniowaé pojecie ,pokoju”
w lokalu mieszkalnym albo domu jednorodzinnym bgdz uzy¢ innego, bardziej
jednoznacznego okreslenia ukorzenionego normatywnie np. zba” Ilub
.,pomieszczenie przeznaczone do wykorzystywania na cele mieszkalne”.

11.Na koniec wypada zauwazy¢, ze wnioski wynikajgce z danych gromadzonych,
przetwarzanych i udostepnianych przez Portal DOM mogg zostac w pewnym
stopniu zaburzone z uwagi na przyjety przez projektodawce zakres danych.
Obejmuje on ceny lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych. Nie uwzglednia
on jednocze$nie cen lokali niemieszkalnych lub udziatbw w lokalach
niemieszkalnych sprzedawanych razem z lokalami mieszkalnymi (art. 2 ust. 2
ustawy deweloperskiej). W praktyce chodzi najczesciej o lokale niemieszkalne
bedgce halami garazowymi lub garazami w budynkach wielorodzinnych. Ich
cena wynosi obecnie co najmniej kilkadziesiat tysiecy zlotych (w zaleznosci od
liczby nabywanych miejsc postojowych oraz ewentualnie innych powierzchni jak
komorka lokatorska, schowek itd.). W przypadku lokali mieszkalnych
sprzedawanych w budynkach, w ktorych hala garazowa stanowi cze$¢
nieruchomos$ci wspolnej, warto§¢ prawa do wytgcznego korzystania z miejsca
postojowego wliczana jest do ceny lokalu mieszkalnego.

12. Tymczasem, jesli deweloper przewiduje, Ze hala garazowa stanowi¢ bedzie lokal
niemieszkalny, wowczas jego cena nie jest wliczana w cene lokalu
mieszkalnego, lecz wykazywana jest oddzielnie — a tym samym nie podlega
raportowaniu i gromadzeniu przez Portal DOM. W efekcie moze doprowadzi¢ do
potencjalnie wprowadzajacej w btad réznicy podawanej wysokosci cen lokali
mieszkalnych — poréwnywalnych co do lokalizacji, powierzchni uzytkowej czy
standardu — na poziomie kilkudziesieciu lub nawet ponad 100 000 zi, co nie
bedzie uzasadnione czynnikami rynkowymi, a jedynie ustalonym przez dewelopera
zakresem nieruchomosci wspolnej oraz przyjetym sposobem gromadzenia danych
przez Portal DOM.

Autor opinii: dr hab. Barttomiej Gliniecki, prof. UG
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