Business Centre
Club

Warszawa, dnia 29 maja w2026 r.

Szanowny Pan
Tomasz Lewandowski
Sekretarz Stanu

Ministerstwo Rozwoju i Technologii

Znak pisma: DM-VI11.0210.4.2025.AK.5

Dotyczy: projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym i usta-wy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jedno-rodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym oraz niektérych innych ustaw (UD361).

Szanowny Panie Ministrze,

Ponizej przedstawiam stanowisko Business Centre Club dotyczgce proponowanych
rozwigzan.

1. Uwaga dotyczaca projektowanego wzoru prospektu informacyjnego

Uwaga dotyczy projektowanego rozdziatu V — ,Standard wykonczenia inwestycji”, w
ktérym to rozdziale deweloper zobowigzany bedzie do wskazania marki i modelu nie-
ktorych elementdéw wykonczeniowych tj. drzwi wejsciowe do lokalu czy stolarka okien-
na ale takze inne elementy, w tym kostka brukowa. Tym samym nowy wzér prospektu
narzuca okreslenie marki (producenta) dla dziesieciu elementow wykonczeniowych.

Ograniczenie elastycznosci zakupowej dewelopera

Business Centre Club zwraca uwage, ze realizacja inwestycji deweloperskich jest
procesem wieloetapowym i dtugotrwatym. Od momentu przygotowania prospektu
informacyjnego do faktycznego zakupu okreslonych materiatdw, urzgdzen Ilub
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komponentow moze uptyngc¢ wiele miesiecy, a niekiedy nawet kilka lat. W tym czasie
sytuacja rynkowa moze ulec istotnej zmianie.

Producent moze zmieni¢ oferte, wycofa¢ dany model z rynku, zastgpi¢ go nowszym
produktem, podnie$¢ cene albo wydtuzyé terminy dostaw. Wprowadzenie obowigzku
wskazywania konkretnych marek i modeli w prospekcie moze spowodowac, ze
deweloper zostanie zwigzany produktem, ktérego pozyskanie na pozniejszym etapie
inwestycji bedzie utrudnione, kosztowne albo gospodarczo nieuzasadnione.

Zdaniem Business Centre Club przepisy powinny umozliwia¢ deweloperowi
stosowanie produktéw rownowaznych, spetniajgcych okreslone parametry techniczne,
jakosciowe i uzytkowe. Ochrona nabywcy powinna koncentrowaé sie na zapewnieniu
odpowiedniego standardu inwestycji, a nie na sztywnym przywigzaniu do konkretnej
nazwy handlowej produktu.

Ryzyko zaburzenia konkurencji i ostabienia pozycji negocjacyjnej dewelopera

Business Centre Club wskazuje rowniez, ze obowigzek ujawniania w prospekcie
konkretnych producentéw, marek lub modeli moze prowadzi¢ do niezamierzonego
zaburzenia mechanizméw konkurencji na rynku dostawcoéw materiatébw i urzgdzen
budowlanych. W praktyce wybor dostawcy mogtby zostac ,zamrozony” jeszcze przed
etapem ostatecznych negocjacji handlowych.

Jezeli deweloper wskaze w prospekcie produkt konkretnego producenta, producent
ten uzyska istotng przewage negocjacyjng. Bedzie bowiem wiedziat, ze jego produkt
zostat juz przedstawiony nabywcom jako element standardu inwestycji. Moze to
ogranicza¢ mozliwos¢ skutecznego negocjowania ceny, rabatow, terminéw dostaw,
warunkow gwarancji czy innych istotnych elementow wspotpracy.

W ocenie Business Centre Club takie rozwigzanie moze prowadzi¢ do ostabienia
pozycji negocjacyjnej deweloperéw i ograniczenia realnej konkurencji pomiedzy
dostawcami. W konsekwencji moze to przetozy¢ sie na wzrost kosztow realizaciji
inwestycji, co pozo-staje niekorzystne zaréwno dla przedsiebiorcéw, jak i dla catego
rynku mieszkaniowego.

Ryzyko wystagpienia roszczen o charakterze masowym

BCC podkresla, ze prospekt informacyjny w praktyce czesto odnosi sie do wiekszej
licz-by lokali w ramach jednej inwestycji. Oznacza to, ze problem dotyczacy jednego
materiatu, urzgdzenia lub komponentu moze wywota¢ skutki wobec wielu nabywcéw
jednoczesnie.

Dotyczy to w szczegolnosci elementdéw powtarzalnych, takich jak stolarka okienna,
drzwi, windy, ogrodzenie, furtka wejsciowa. Jezeli w prospekcie zostanie wskazany
konkretny model lub marka, a nastepnie z przyczyn rynkowych, technicznych lub
organizacyjnych konieczne bedzie zastosowanie produktu rownowaznego, wielu
nabywcow moze potraktowaé takg zmiane jako odstepstwo od deklarowanego
standardu inwestyciji.

Moze to prowadzi¢ do licznych reklamacji, zgdan wyjasnien, wezwan do przywrdcenia

zgodnosci z prospektem, roszczen o obnizenie ceny albo innych sporéw zwigzanych

z rzekomg niezgodnoscig inwestycji z dokumentacjg. W efekcie pojedyncza decyzja

zakupowa Ilub techniczna moze wygenerowa¢ ryzyko masowych roszczen,

zwiekszajgc koszty obstugi inwestycji oraz ryzyko prawne po stronie deweloperdéw.
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W zwigzku z powyzszym, zasadne bytoby zatem zastgpienie obowigzku wskazywania
konkretnych marek i modeli obowigzkiem okreslania parametrow technicznych
elementow wykonczeniowych.

2. Uwaga dotyczgca harmonogramu ptatnosci
Art. 24 ust. 2 otrzymuje brzmienie:

»2. Harmonogram przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego
zawiera co najmniej cztery etapy realizacji. Koszt kazdego z etapow, z wytgczeniem
ostatnie-go, nie moze by¢ wyzszy niz 25% i nizszy niz 10% catkowitych kosztow
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, wynikajgcych z
harmonogramu. Koszt ostatniego etapu nie moze by¢ wyzszy niz 25% i nizszy niz 5%.”

Uzasadnienie

Projektowana zmiana ma na celu lepsze dostosowanie zasad wyptaty srodkow z
otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego do praktyki realizacji
przedsiewzie¢ deweloperskich, przy jednoczesnym zachowaniu ochrony nabywcy
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

Zmiana polega na wprowadzeniu szczegodlnej regulacji dotyczacej ostatniego etapu
przedsiewziecia deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego. Proponuje sie
obnizenie minimalnego udziatu kosztu tego etapu z 10% do 5% catkowitych kosztow
wynikajgcych z harmonogramu. W odniesieniu do pozostatych etapéw utrzymane
zostatyby dotychczasowe limity, tj. koszt kazdego z nich nie mégtby by¢ wyzszy niz
25% ani nizszy niz 10% catkowitych kosztéw przedsiewziecia albo zadania.

Obecne przepisy wymagajg, aby kazdy etap harmonogramu, w tym etap korncowy,
obejmowat co najmniej 10% catkowitych kosztow inwestycji. Jednoczesnie srodki przy-
padajgce na ostatni etap sg wyptacane deweloperowi dopiero po otrzymaniu przez
bank albo kase wypisu aktu notarialnego umowy przenoszacej na nabywce prawa
wynikajgce z zawartej umowy. W praktyce prowadzi to do sytuacji, w ktorej istotna
czes¢ srodkow pozostaje zablokowana az do przeniesienia praw, mimo ze zasadnicze
koszty realizacji inwestycji zostaty poniesione wczesniej.

Powoduje to dodatkowe obcigzenie ptynnosciowe po stronie dewelopera, ktéry musi
finansowac¢ zobowigzania z innych zrédet. Ostatni etap harmonogramu jest bowiem w
praktyce zwigzany przede wszystkim 2z czynnosciami formalnoprawnymi, w
szczegolnosci z przeniesieniem wiasnosci na nabywcéw. Czynnosci te mogg ulec
wydtuzeniu z

przyczyn administracyjnych, organizacyjnych lub formalnych, czesto niezaleznych od
dewelopera.

Proponowane rozwigzanie nadal zapewnia ochrone nabywcy. Ostatnia transza pozo-
stawataby na mieszkaniowym rachunku powierniczym do czasu spetnienia przestanek
okreslonych w art. 16 ust. 2 albo ust. 4 ustawy deweloperskiej, tj. do czasu otrzymania
przez bank albo kase wypisu aktu notarialnego umowy przenoszgcej na nabywce
witasciwe prawa, w stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osoéb trzecich, z
wyjatkiem obcigzen, na ktére nabywca wyrazit zgode.
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Z powazaniem,
dr tukasz Bernatowicz

Preze BCC
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