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Oddajemy w Panstwa rece sierpniowy numer newslettera. O ile
w poprzednich wydaniach skupilismy sie na administracyjnych aspektach
procesu inwestycyjnego (prawo budowlane, zagospodarowanie
przestrzenne), o tyle w tym miesigcu chcielibysmy powréci¢ do tematyki
cywilnoprawnej. Sklania nas do tego projektowana nowelizacja ustawy
deweloperskiej, scislej — rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy z dnia 20
maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.



Projekt ten, oznaczony w rzgdowym wykazie prac legislacyjnych jako UD361, nie tylko poszerza
obowigzki dewelopera o charakterze administracyjnym (np. w zakresie danych publikowanych
w Portalu DOM), ale takze mocno ingeruje w relacje miedzy deweloperem a jego klientami,
wptywajgc nawet na strukture, w jakiej firma deweloperska miataby zorganizowac dziatalnosé. Jako
argument na rzecz tych zmian przedstawia sie potrzebe ochrony nabywcoéw nieruchomosci
(gtéwnie mieszkan). Cel ten, spojny z ideg samej ustawy deweloperskiej (,ochrona nabywcéw”
pojawia sie juz w jej tytule), miatby by¢ jednak osiagniety z wykorzystaniem rozwigzan
dyskusyjnych, w niektorych przypadkach wrecz watpliwych co do ich konstytucyjnosci.

W prezentowanym wydaniu newslettera przyjrzymy sie zatem wybranym rozwigzaniom
zaproponowanym w projekcie nowelizacji: zakazie rozwigzania spoftki celowej, niedopuszczalnosci
waloryzacji na niekorzy$¢ nabywcy, obowigzkom informacyjnym wzgledem klienta oraz
podwyzszeniu wysokosci zwrotu optaty rezerwacyjnej. W chwili przygotowywania tekstu projekt
przeszedt etap opiniowania. Nie jest wiec wykluczone, ze w toku prac legislacyjnych pojawig sie
jeszcze pewne zmiany.

Zakaz rozwigzania spo6itki celowej

W obecnych realiach obrotu popularnym narzedziem realizowania inwestycji przez deweloperdw
sg spotki celowe, utworzone na potrzeby jednego przedsiewziecia budowalnego. Projektowana
nowelizacja moze jednak istotnie ograniczy¢ efektywnosc¢ tego rozwigzania: wytgcza ona bowiem
dopuszczalnos¢ rozwigzania spotki celowej wczesniej niz po uptywie 5 lat od przeniesienia na
nabywce wiasnosci lub czesci utamkowej wtasnosci lokalu mieszkalnego lub uzytkowego albo
domu jednorodzinnego w wyniku realizacji uméw, do ktérych stosuje sie przepisy ustawy
deweloperskiej. Nalezy jednak zauwazy¢, ze proponowane ograniczenie dotyczy jedynie spotek
celowych prowadzonych w formie spétki akcyjnej i prostej spétki akcyjnej. W odniesieniu do
spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig projekt ustanawia solidarng odpowiedzialnosé
wspolnikow rozwigzanej spotki z tytutu rekojmi za wady nieruchomosci przeniesionych na
nabywce w wyniku realizacji tych umoéw. Informacji o wspdlnikach ponoszacych takag
odpowiedzialnos¢ musiataby zosta¢ zamieszczona na stronie internetowej spotki przed dniem jej
rozwigzania.

Jak przekonujg autorzy uzasadnienia, ograniczenie dopuszczalno$ci rozwigzania spotki celowe;j
nie naruszatoby Konstytucji RP — wprost przeciwnie, miatoby wzmacnia¢ jej stosowanie.
Zdaniem projektodawcy ograniczenie swobody dziatalnosci gospodarczej przez wymog
kontynuowania dziatalnosci spoétki celowej przez okreslony czas pozostaje bowiem srodkiem
proporcjonalnym do osiggniecia petniejszej ochrony innego dobra konstytucyjnego — obowigzku
prowadzenia przez panstwo polityki sprzyjajgcej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli
(art. 75 ust. 1 Konstytucji RP).

Niedopuszczalnos¢ waloryzacji na niekorzysé nabywcy

Kolejnym instrumentem ochrony nabywcy, z ktérym bedzie musiata sie liczy¢ branza
deweloperska, jest zawarty w projekcie zakaz waloryzacji ceny na niekorzy$¢ nabywcy.
Dodawany nowelizacjg art. 36a stanowi, ze cena nabycia praw wynikajgca z umowy zawieranej
miedzy deweloperem a nabywcg nie podlega waloryzacji na niekorzy$¢ nabywcy, a zawarte



w takich umowach uprawienia do waloryzacji sg niewazne. A contrario przepis ten nie stoi na
przeszkodzie zmiany ceny na korzy$¢ nabywcy. Zakaz ten dotyczy zaréwno umowy
deweloperskiej, jak i pozostatych uméw, ktérych stronami sg deweloper i nabywca.

Dodajmy, ze projekt modyfikuje takze zasady ustalania powierzchni uzytkowej lokalu (domu
jednorodzinnego), a tym samym — czynnika obliczenia jej ceny. W ustawie deweloperskiej pojawi
sie definicja ,powierzchni uzytkowej lokalu lub domu jednorodzinnego” jako ,powierzchni
uzytkowej obliczonej na potrzeby projektowania budynku w rozumieniu ustawy — Prawo
budowlane”. Zmiana ta ma na celu ujednolicenie pojecia ,powierzchni uzytkowej” stosowanego
na potrzeby projektowania budynku i sprzedazy nieruchomosci.

Obowiagzek oznaczania wizualizacji

Postugiwanie sie trojwymiarowymi wizualizacjami projektowanych nieruchomosci, czesto
przygotowywanymi z wykorzystaniem algorytmow Al, stanowi wazne narzedzie marketingowe
w branzy nieruchomosciowej. Wysoka jakosc¢ tych obrazéw zbliza sie do klasycznej fotografii, co
— w ocenie autorow projektu — moze prowadzi¢ mniej uwaznych adresatéw takich tresci do
btednego wyobrazenia na temat danej nieruchomosci. Odpowiedz na ten problem projektodawcy
widzg w ustanowieniu cigzgcego na firmie deweloperskiej obowigzku odpowiedniego oznaczania
prezentowanych klientom tresci. W nowym stanie prawnym na deweloperze, ktéry udostepnia na
stronie internetowej obraz bedacy wizualizacjg, nie zas ,realnym zdjeciem” oferowanego lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (w tym elewacji budynku i jego otoczenia), bedzie
obowigzany zamiesci¢ pod tym obrazem informacje, ze obraz ten przedstawia ,wizualizacje,
w tym wygenerowang za pomocg sztucznej inteligenciji”.



Podobnie drobiazgowe podejscie projektodawcy stosujg wobec ,realnych zdje¢”, ktére
przedstawiajg zdjecie innej inwestycji. W takim przypadku deweloper, ktéry publikuje zdjecie
przedstawiajgce lokal mieszkalny (dom jednorodzinny) inny niz oferowany lub elewacje
(otoczenie) budynku innego niz budynek, gdzie znajduje sie oferowany lokal mieszkalny, bedzie
cigzyt obowigzek zamieszczenia pod tym zdjeciem informacji, ze przedstawia ono inne
przedsiewziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne.

Zwrot optaty rezerwacyjnej — juz nie podwdjnie, ale
poczwoérnie

Kolejng zmiang, majgcg w intencji |
projektodawcow chronic nabywcow |
nieruchomosci, jest podwyzszenie
wysoko$ci zwrotu optaty rezerwacyjnej.
Jesli deweloper (przedsiebiorca inny niz
deweloper) nie wykonuje zobowigzania
wynikajgcego z umowy rezerwacyjnej,
a takze jesli nie usunat on wad zgtoszonych
do protokotu odbioru i nabywca nie
przystapit do podpisania umowy
przenoszgcej wiasnos¢ nieruchomosci,
przedsiebiorca taki bedzie obowigzany do
zwrotu optaty rezerwacyjnej w poczwaornej,

| o

nie zas — jak w obecnym rezimie - .
podwajnej wysoko$ci tej optaty. |

Nowy obraz rynku deweloperskiego

Choc¢ autorzy uzasadnienia projektu usitujg, jak sie wydaje, przedstawi¢ proponowane zmiany
jako punktowe korekty stanu prawnego, majgce na celu wzmocnienie pozycji nabywcow,
przygotowywana nowelizacja, jesli wejdzie w zycie, stworzy nowy obraz rynku deweloperskiego.
Branza nieruchomo$ci dziatataby bedzie bowiem w warunkach skrajnie uregulowanego
srodowiska biznesowego, nacechowanego ,paternalistycznym” stosunkiem do klientow.
Rozwigzania opracowane w Ministerstwie Finanséw i Gospodarki wymagajg od przedsiebiorcéw
dodatkowego wysitku organizacyjnego, zwtaszcza ze interpretacja niektorych przepiséw moze
okazac¢ sie problematyczna (np. w zakresie ustalenia, jaki stopien wykorzystania Al obliguje
dewelopera do uwzglednienia tego faktu w informac;ji skierowanej do klientow).

Nie bedzie naduzyciem stwierdzenie, ze propozycje zawarte w projekcie UD361 majg
niejednokrotnie charakter radykalny. Dynamika procesu legislacyjnego nie jest jednak wysoka,
mozliwe zatem, ze wprowadzenie tych zmian nie zostato uznane za priorytet. Pewniejsze wnioski
moze jednak przynie$¢ dopiero analiza dalszych prac nad projektem.

Prawo nieruchomosci — wsparcie GWW

Dziatajgcy w GWW zespot specjalistow prawa nieruchomosci $wiadczy na rzecz klientéw ustugi
w sprawach dotyczgcych prywatnoprawnych i publicznoprawnych (prawo budowlane, planowanie
przestrzenne) aspektédw procesu inwestycyjnego.



Wiecej na temat zakresu specjalizacji naszego zespotu przeczytajg Panstwo na stronie
internetowej GWW: https://gww.pl/obszary/nieruchomosci/.

Zapraszamy do kontaktu

Martyna Stugocka

radca prawny, partner GWW
Martyna.Slugocka@gww.pl

Marek Szymanek

radca prawny, partner zarzgdzajgcy GWW
Marek.Szymanek@gww.pl

Zastrzezenie:

Newsletter o prawie nieruchomosci i zawarte w nim publikacje nie stanowig doradztwa prawnego ani nie sg narzedziem stuzgcym
do oceny irozstrzygania pod wzgledem prawnym konkretnych przypadkéw. Kazdy przypadek wymaga przeprowadzenia
indywidualnej analizy stanu faktycznego oraz indywidualnej oceny stanu prawnego.
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