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Wprowadzenie

Wraz z wejSciem w zycie przepisoOw ustawy z dnia 21 maja 2025 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Ustawa o Jawnosci Cen) rynek
mieszkaniowy w Polsce wkracza w nowg ere przejrzystosci i transparentnosci.
Obowiazek publikowania w Internecie cen ofertowych mieszkan i domdw to istotna
zmiana, ktéra wymaga od firm deweloperskich nie tylko dostosowania proceséw,
ale rowniez dobrej orientacji w interpretacji nowych regulacji.

Niniejszy przewodnik zostal przygotowany przez Polski Zwiazek Firm Deweloperskich
(PZFD) z mysla o praktycznym wsparciu branzy w skutecznym i zgodnym z prawem
wdrozeniu nowych obowigzkéw. Zawiera on interpretacje przepiséw, odpowiedzi na
najczesciej pojawiajace sie pytania oraz konkretne rekomendacje, ktére moga
stanowié realng pomoc w codziennej pracy.

W trakcie opracowywania materialu prowadziliSmy konsultacje z przedstawicielami
ministerstw oraz Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, by jak najtrafniej
oddad intencje ustawodawcy i zapewnic zgodnos$¢ z aktualng linig interpretacyjna.

Jak podkresla UOKiK w pisSmie z dnia 24 czerwca 2025 r. skierowanym do Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich, stanowigcym zalacznik do niniejszego przewodnika,
odnoszac sie do jej celéw: ,,zasadniczym kierunkiem dzialania dewelopera powinno
by¢ dolozenie jak najwyiszej starannosci w rzetelnym i transparentnym
dostarczeniu nabywcom informacji o cenach oferowanych lokali mieszkalnych lub
domow jednorodzinnych”.

Majac swiadomosé, ze nowe przepisy mogg rodzic¢ praktyczne watpliwosci i wymagac
doprecyzowania w konkretnych sytuacjach, przygotowaliSmy ten przewodnik jako
kompleksowe wytyczne dla wszystkich firm deweloperskich.

Jego gtéwne cele to:

1) umozliwienie spdjnego i jednolitego wdrozenia nowych obowiazkow
w calej branzy - niezaleznie od wielkosci firmy, lokalizacji czy modelu
prowadzonej dziatalnosci;

2) pomoc dla deweloperéw, aby mogli lepiej zrozumie¢ nowe wymagania,
uporzadkowa¢ procesy i wdrozy¢ niezbedne zmiany w sposob
przewidywalny i bezpieczny;
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3) wyjasnienie kluczowych zalozen ustawy i przetozenie ich na konkretne
dziatania;

4) przedstawienie dobrych praktyk mozliwych do wdrozenia w kazdej firmie
deweloperskiej;

5) przedstawienie interpretacji ustawodawcy i wytycznych UOKiK, zapobiegajac
rozbieznosci w interpretacji przepiséw oraz niwelacji ewentualnych ryzyk
prawnych.

Rekomendacje zawarte w przewodniku odzwierciedlaja stan prawny oraz praktyke
na dzien 15 lipca 2025 r. Warto jednak pamietaé, ze wraz z postepem wdrazania
przepisOw mogg pojawiac¢ sie nowe stanowiska organéw oraz zmiany w podejsciu
interpretacyjnym.

Dodatkowym zrédlem wiedzy sa bezptatne webinaria edukacyjne organizowane przez
PZFD - linki do ich nagran zamieszczamy na korncu niniejszego opracowania. Mamy
nadzieje, ze przewodnik bedzie dla Panstwa wartoSciowym narzedziem i punktem
odniesienia w nadchodzacych miesigcach.

Wierzymy, ze dzieki temu przewodnikowi firmy deweloperskie beda mogly nie tylko
sprawniej i bezpieczniej wdrozy¢ nowe obowigzki, ale réwniez wzmocnié zaufanie
swoich klientéw poprzez przejrzystos¢ i rzetelnos¢ na kazdym etapie oferowania
nieruchomosci.

Stowniczek:

1. Ustawa - Ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym,;

2. Ustawa o Jawnosci Cen - Ustawa z dnia 21 maja 2025 r. o zmianie ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym,;

3. Deweloper - Przedsiebiorca w rozumieniu art. 43! ustawy z dnia 23 kwietnia
1964 r. - Kodeks cywilny, ktéory w ramach prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej realizuje przedsiewziecie deweloperskie (art. 5 pkt 1 Ustawy);
inaczej mowiac podmiot wskazany w prospekcie informacyjnym jako
realizujacy przedsiewziecie deweloperskie lub zadania inwestycyjne;

4. Rozpoczecie sprzedazy - Podanie do publicznej wiadomosci informacji na
temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw
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jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego oraz gotowosci do zawierania z nabywcami umoéow
deweloperskich albo umoéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,3 lub 5 lub ust.
2 (art. 5 pkt 12 Ustawy).

Pelna Tres¢ Ustawy o Jawnosci Cen

Ustawa z dnia 21 maja 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

Art. 1.

W ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2024 1. poz. 695)

w rozdziale 4 dodaje si¢ art. 19a i art. 19b w brzmieniu:

Art. 19a

1.

Deweloper ma obowiqzek prowadzenia wlasnej strony internetowej, na ktdrej, od
dnia rozpoczecia sprzedazy, a w przypadku zawierania umow rezerwacyjnych,
o ktorych mowa w art. 29 ust. 2, przed zawarciem pierwszej takiej umowy, do dnia
przeniesienia praw z ostatniej umowy deweloperskiej lub ostatniej umowy, o ktorej
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, dotyczqcej przedsiewziecia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego, udostepnia czes¢ ogdlng prospektu informacyjnego,
dotyczqcego tego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,
i podaje informacje o adresie jego siedziby, a w przypadku gdy deweloper jest osobq
fizyczng - adresie gléwnego miejsca wykonywania dziatalnosci gospodarczej, adresie
lokalu, w ktérym prowadzona jest sprzedaz, sposobie kontaktu nabywcy
2z deweloperem, lokalizacji przedsiewzigcia deweloperskiego Iub zadania
inwestycyjnego oraz:

1) cenie m® powierzchni uzytkowej kazdego z oferowanych lokali mieszkalnych lub
domow jednorodzinnych oraz caltej nieruchomosci lub jej czesci, bedgcych
przedmiotem umowy,

2) cenie pomieszczent przynaleznych, o ktorych mowa w art. 2 ust. 4 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, lub praw niezbednych do
korzystania z lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, jezeli cena tych
pomieszczen lub praw nie jest uwzgledniona w cenie, o ktorej mowa w pkt 1,

3) innych niz okreslone w pkt 1 i 2 swiadczeniach pienieznych, ktére nabywca
zobowiqzany jest spelni¢c na rzecz dewelopera w wykonaniu umowy
przenoszqcej wlasnosc - z uwzglednieniem podatku od towarow i ustug.
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W przypadku zmiany cen lub swiadczeni pienieznych, o ktorych mowa w ust. 1,
deweloper, z dniem tej zmiany, uaktualnia informacje na stronie internetowej
z podaniem daty tej zmiany, z zachowaniem dotychczas podamnych informacji,
poczawszy od dnia rozpoczecia sprzedazy.

W reklamach, ogtoszeniach i ofertach sprzedazy kierowanych do nabywcow
deweloper jest obowigzany podawac adres strony internetowej, na ktorej znajdujq sie
informacje, o ktorych mowa w ust. 11 2.

Przepisy ust. 1-3 stosuje si¢ odpowiednio takze do deweloperéw, o ktorych mowa
w art. 3 pkt 1, i przedsiebiorcow, o ktdrych mowa w art. 4 pkt 1, od dnia podania do
publicznej wiadomosci informacji o sprzedazy przedmiotow umow, o ktérych mowa
wart. 3 pkt 1 lub art. 4 pkt 1.

Naruszenie obowigzkow okreslonych w ust. 1-4 stanowi praktyke naruszajqcq
zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o0 ochronie konkurencji i konsumentow (Dz. U. z 2024 1. poz. 1616).

W przypadku rozbieznosci pomiedzy ceng podang w sposob okreslony w ust. 1 a cenq
oferowanq przy zawarciu umowy, nabywca ma prawo zqdania zawarcia umowy po
cenie dla niego najkorzystniejszej.

Art. 19b

1.

3.

Art.2.

Podmiot obowigzany do przekazywania informacji, o ktérych mowa w art. 19a ust.
1 i 2, przekazuje dane zawarte w tych informacjach raz na dobe ministrowi
wlasciwemu do spraw informatyzacji.

Do przekazywania danych na podstawie ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio przepisy
ustawy z dnia 11 sierpnia 2021 r. o otwartych danych i ponownym wykorzystywaniu
informacji sektora publicznego (Dz. U. z 2023 1. poz. 1524).

Minister wlasciwy do spraw informatyzacji publikuje dane, o ktérych mowa w ust. 1
i 2, na portalu danych w rozgumieniu art. 2 pkt 13 ustawy z dnia 11 sierpnia 2021 r.
o otwartych damnych i ponownym wykorzystywaniu informacji sektora publicznego.
Dane te sq danymi o wysokiej wartosci w rozumieniu art. 2 pkt 4 tej ustawy.

Naruszenie obowigzku okreslonego w ust. 1 1 2 stanowi praktyke naruszajqcq
zbiorowe interesy konsumentow w rozumieniu art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego
2007 r. o0 ochronie konkurencji i konsumentow.

Podmiot, ktory rozpoczql sprzedaz lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinmych w

ramach przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego albo rozpoczqt
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sprzedaz, o ktorej mowa w art. 3 pkt 1 lub art. 4 pkt 1 ustawy zmienianej
w art. 1, przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, dostosuje si¢ do wymogow
wprowadzanych w art. 19a i art. 19b ustawy zmienianej w art. 1, w terminie 2 miesiecy od
dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy. W tym przypadku wymagane informacje podaje si¢
w odniesieniu do lokali mieszkalnych i domdw jednorodzinnych, ktorych wilasnosc nie
zostala przeniesiona na rzecz nabywcow przed dniem wejscia w gycie niniejszej ustawy,
wedlug stanu od dnia ich udostepnienia na stronie internetowej.

Art.3.
Ustawa wchodzi w zycie po uptywie miesiqca od dnia ogloszenia.

Jak spelnia¢ wymogi Ustawy o Jawnosci Cen?

1. Od kiedy trzeba publikowac ceny - mozliwe sytuacje.

Nowe obowiazki publikacji cen na stronie internetowej nie zaczynaja
obowigzywad¢ wszystkich deweloperéw w tym samym momencie. Ponizej
przedstawiamy cztery najczestsze scenariusze i terminy, od kiedy trzeba
spelniaé wymogi Ustawy o Jawnosci Cen.

Zasady wejscia w zycie Ustawy o Jawnosci Cen - przede wszystkim w zakresie
prowadzenia wlasnej strony internetowej prezentujacej zakres danych
wynikajacy z Ustawy o Jawnosci Cen - sa uzaleznione od dwoéch sytuacii,
w zaleznosci od tego, ktéra bedzie miata miejsce wczesniej:

a) Od momentu rozpoczecia sprzedazy, w rozumieniu Ustawy;

b) Od momentu sprzed zawarcia pierwszej umowy rezerwacyjnej (z art. 29
ust. 2 Ustawy), jesli takie deweloper bedzie zawieral w ramach tzw.
»przedsprzedazy”, czyli jeszcze przed oficjalnym rozpoczeciem
sprzedazy w rozumieniu Ustawy.

» Sprzedazrozpoczeta przed 11 lipca 2025 r.
Jesli sprzedaz mieszkan lub doméw zostata rozpoczeta przed 11 lipca
2025 r., deweloper ma czas do 11 wrzesnia 2025 r., by dostosowac sie do

nowych przepiséw. Od tego dnia wszystkie oferty w tej inwestycji musza
juz spetnia¢ wymogi Ustawy o Jawnosci Cen.
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» Przedsprzedaz” rozpoczeta przed 11 lipca 2025r.

Jesli deweloper rozpoczal ,przedsprzedaz” przed 11 lipca 2025 r.
i publikuje oferty w nastepstwie ktorych zawiera umowy rezerwacyjne,
nowe obowiazki wynikajace z Ustawy o Jawnosci Cen zaczng go
obowigzywacd juz od 11 lipca 2025 r. Nie bedzie mial znaczenia przy tym
fakt, ze oficjalnie sprzedaz rozpocznie pdzniej, np. 11 sierpnia 2025 r.

» Sprzedaz rozpoczeta 11 lipca 2025 r. lub péznie;j.

Jesli deweloper rozpoczat sprzedaz w dniu 11 lipca 2025 r. lub pézniej,
nowe regulacje obejma go od faktycznego dnia rozpoczecia sprzedazy.
Przykladowo, jesli pierwszy lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny
zostal wystawiony w ofercie na sprzedaz, np. 11 sierpnia 2025 r., to w tym
dniu nalezy spelniaé¢ wszystkie obowigzki wynikajace z Ustawy
o Jawnosci Cen.

» ,Przedsprzedaz” rozpoczeta 11 lipca 2025 r. lub pdznie;j.

Jesli przedsprzedaz (czyli oferowanie lokali wraz z mozliwoscia
zawierania umoéw rezerwacyjnych) zaczeta sie 11 lipca 2025 r. lub
pozZniej, to obowiazki wynikajace z Ustawy o Jawnosci Cen zaczynaja
obowigzywa¢ od momentu rozpoczecia tej przedsprzedazy - a nie
dopiero w dniu uruchomienia formalnej sprzedazy.

2. Czy deweloper, ktorego obowiazki zwiazane z Ustawa o Jawnosci Cen
rozpoczng sie dopiero 11 wrzesnia 2025 r., powinien juz od 11 lipca 2025 r.
informowa¢ na wlasnej stronie internetowej, ze dane przedsiewziecie
deweloperskie lub zadanie inwestycyjne nie jest jeszcze objete ustawowym
obowiazkiem publikacji cen?

Cho¢ Ustawa o Jawnosci Cen formalnie przewiduje dla niektorych
przedsiewzie¢ deweloperskich okres przejSciowy (zakonczony 10 wrzesnia
2025 r.), rekomendowang i transparentng praktyka rynkowa jest zamieszczanie
przez dewelopera na wiasnej stronie internetowej wyraznej informacji,
ze konkretne przedsiewziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne nie jest
jeszcze objete obowigzkiem publikacji danych w rozumieniu Ustawy o Jawnosci
Cen.
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Taka informacja - nawet w uproszczonej formie, np. jako powiadomienie pop-

up lub w tresci ogloszenia lub przy nazwie inwestycji - pozwala uniknaé

nieporozumien po stronie nabywcéw, ktdérzy moga oczekiwac pelnej zgodnosci

ofert z przepisami juz od 11 lipca 2025 r., nie znajac szczeg6léw przepisow

przejsciowych.

Przyktadowe formuly komunikatu na stronie internetowej dewelopera:

a) , Niniejsze przedsiewziecie deweloperskie, zgodnie z przepisami przejsciowymi

b)

ustawy z dnia 21 maja 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (dalej: ,Ustawa o Jawnosci Cen), nie jest jeszcze
objete obowiqzkiem prezentowania szczegotowych cen ofertowych. Obowiqzki
informacyjne w tym zakresie zostanq w petni wdrozone najpozniej do dnia 11
wrgesnia 2025 r.”

»Informujemy, ze ta inwestycja nie jest jeszcze objeta obowiqzkiem publikacji
szczegotowych cen ofertowych, zgodnie z przepisami przejsciowymi Ustawy o
jawnosci cen (ustawa z dnia 21 maja 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym). Wszystkie wymagane informacje
zostang udostepnione na naszej stronie najpozniej do 11 wrzesnia 2025 r.”

Cho¢ nie ma formalnego obowiazku natychmiastowego wdrozenia nowych

zasad dla inwestycji objetych okresem przejSciowym, wczesniejsze

przygotowanie systemu prezentacji danych na stronie internetowe;j:

a)

b)

c)

buduje =zaufanie nabywcéw, pokazujac, ze deweloper dziala
transparentnie i zgodnie z duchem Ustawy o Jawnosci Cen,

pozwala na spokojne testowanie i wdrazanie systeméw
informatycznych, wizualnych i tresciowych (np. kart lokalu, widokéw
inwestycji, prezentacji sktadnikdw nieruchomosci),

minimalizuje ryzyko btedéw w publikacji danych po 11 wrzednia 2025r.,
gdy obowiazki stang sie bezwzglednie obowiazujace.

Zalecamy, aby deweloperzy rozpoczeli jak najszybciej proces wdrazania

nowych zasad prezentacji ofert zgodnych z Ustawg o Jawnosci Cen - nawet

w odniesieniu do inwestycji objetych przepisami przejSciowymi - oraz rzetelnie
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informowali, ktére oferty nie sa jeszcze objete obowigzkiem publikacyjnym.
Przejrzystosé w tym zakresie bedzie korzystna zaréwno dla nabywcéw, jak i dla
wizerunku dewelopera.

3. Do kogo maja zastosowanie przepisy Ustawy o Jawnosci Cen?

Ustawa o Jawnosci Cen dotyczy deweloperéw, ktorzy realizuja lub beda
realizowaé przedsiewziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne
na podstawie Ustawy i oferuja lub bedg oferowaé do sprzedazy okreslone
w Ustawie o Jawnosci Cen nieruchomosci.

4. Czego dotyczy Ustawa o Jawnosci Cen?

Ustawa o Jawnos$ci Cen dotyczy obowiazku publikacji na stronie internetowej
cen i raportowania cen do Ministerstwa Cyfryzacji przez deweloperéw, ktorzy
realizuja lub bedg realizowaé przedsiewziecie deweloperskie lub zadanie
inwestycyjne na podstawie Ustawy i oferuja lub bedg oferowac do sprzedazy:
» lokale mieszkalne;
* domy jednorodzinne;
» takie elementy nieruchomosci, jak np. (w zaleznosci od stanu
faktycznego):
— komorki lokatorskie;
— miejsca postojowe;
— boksy rowerowe;
— pomieszczenia przynalezne;
— udzialy w nieruchomosci wspélnej (np. miejsca postojowe
w ramach podziatu do korzystania - quoad usum);
— utamkowe czesci lokalu uzytkowego (np. miejsce postojowe
w hali garazowej z odrebna ksiega wieczysta).

5. Jakich nieruchomosci Ustawa o Jawnosci Cen nie obejmuje?

Ustawa o Jawnosci Cen - podobnie jak cata Ustawa - nie obejmuje lokali
uslugowych, czyli takich, ktére sg przeznaczone do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej.
Dotyczy to w szczegolnosci:
a) lokali wykorzystywanych pod dzialalno$é¢ handlowa, ustugowa czy
biurowa;
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b) lokali przeznaczonych pod wynajem krétkoterminowy i dziatalnosé
zakwaterowania (np. aparthotele, condo-hotele);

c) lokali, ktéore w dokumentach urzedowych (zaswiadczeniach
o samodzielnosci lokalu) nie sg oznaczone jako lokale mieszkalne.

Obowiazki dotyczace publikowania cen oraz pozostale wymogi Ustawy
0 Jawnosci Cen nie maja zastosowania do tego typu lokali.

Nalezy takze pamietad, ze zgodnie z art. 28 Ustawy deweloper, ktéry zawiera
z nabywca umowe dotyczaca lokalu inng niz umowy, o ktérych mowa
w art. 2-4 Ustawy (dotyczaca np. aparthotelu), jest obowiazany do
poinformowania nabywcy, ze:

a) lokal bedacy przedmiotem tej umowy nie jest lokalem mieszkalnym,;

b) do tej umowy nie majg zastosowania przepisy Ustawy, w szczegolnosci
srodki pieniezne wplacane przez nabywce na poczet realizacji tej
umowy nie sg objete ochrong przewidziang w Ustawie, czyli nie sa
wplacane na mieszkaniowy rachunek powierniczy i nie sg objete
Deweloperskim Funduszem Gwarancyjnym.

Informacje, o ktérych mowa powyzej deweloper ma obowigzek przekazad
nabywcy na trwalym nosniku w terminie umozliwiajacym zapoznanie sie z ich
trescig przed zawarciem umowy.

Przepis ten pozwala nabywcy jasno sie zorientowaé, czy nabywa lokal
mieszkalny w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali,
czy tez lokal o innym przeznaczeniu (np. ustugowy lub aparthotelowy). Dzieki
temu konsument ma mozliwos¢ §wiadomej oceny ryzyk prawnych i zakresu
ochrony ustawowej, jaka obejmuje dana transakcja.

6. Zgodnie z Ustawa o Jawnosci Cen deweloper ma obowiazek prowadzenia
wlasnej strony internetowej, na ktorej, od dnia rozpoczecia sprzedazy,
a w przypadku zawierania umow rezerwacyjnych, o ktorych mowa w art. 29
ust. 2 Ustawy, przed zawarciem pierwszej takiej umowy, zamieszcza
informacje wymagane Ustawa o Jawnosci Cen. Na czym polega wymog
posiadania i prowadzenia strony internetowej przez dewelopera?
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sWlasna strona internetowa” to taka strona, na ktérej prezentowane sa
informacje wymagane Ustawg o Jawnosci Cen, za ktorych tresé¢ odpowiada
bezposrednio dany deweloper i ktére sa z nim zwigzane. Strona ta musi by¢
jednoznacznie powiagzana z dzialalnoscig danego dewelopera i zawiera¢ dane
dotyczace konkretnego przedsiewziecia deweloperskiego lub =zadania
inwestycyjnego, ktore s przez niego realizowane.

Jak jednoznacznie wskazuje UOKiK w piSmie z dnia 24 czerwca 2025 r.
- najwazniejszym wymogiem jest przejrzystos¢ oraz latwa, intuicyjna
dostepnos¢ prezentacji informacji dla nabywcéw. Informacje te powinny by¢
zamieszczone w sposéb umozliwiajacy szybkie odnalezienie ich przez
potencjalnego klienta - bez koniecznosci przeszukiwania wielu podstron czy
korzystania z nieintuicyjnych Sciezek dostepu. Jesli dane publikowane sa na
podstronach lub w poddomenach, niezbedne jest, aby z gléwnej strony
dewelopera prowadzilo do nich wyraZzne, czytelne przekierowanie
(np. poprzez link, nie trzeba natomiast podawac bezposredniego adresu strony
www), najlepiej umieszczone w jej gérnej czesci.

Ustawa dopuszcza, aby glowna strona internetowa nalezala do ,spotki
matki” lub grupy kapitalowej. Jednak warunkiem jest, aby potencjalny
nabywca mogt bez trudu, intuicyjnie i szybko odnalez¢ oferte mieszkan na
sprzedaz oraz dostepne inwestycje konkretnego dewelopera - bez
koniecznosci wielokrotnego przechodzenia przez kolejne podstrony,
domyslania sie kolejnych krokéw czy korzystania z wyszukiwarki.

Podsumowujac, wymoég prowadzenia ,wlasnej strony internetowej”’ nie
ogranicza sie do technicznego posiadania domeny, lecz przede wszystkim do
zapewnienia, aby prezentowane tam informacje byly w pelni powiazane
z danym deweloperem i tatwo identyfikowalne przez nabywce.

7. Jak przykladowo moze wygladac schemat przekierowania ze strony glownej
dewelopera (np. spotki matki) na strone konkretnego przedsiewziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, zawierajacego wszystkie dane
wymagane Ustawa o Jawnosci Cen?

Posiadanie wlasnej strony internetowej przez dewelopera nie musi oznaczad,

ze kazda inwestycja posiada oddzielna, indywidualng domene. Kluczowe jest,
aby po wpisaniu adresu gléwnej strony internetowej dewelopera (np. w pasku
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przegladarki) lub po kliknieciu odpowiedniego linku, ikony czy kafelka
dotyczacego inwestycji, klient zostal bezposrednio przekierowany do
szczegdtowych informacji o wybranej inwestycji.

Mozliwe sg wiec nastepujace schematy dzialania (przyktad):

a) www.deweloper.pl (domena spétki matki) > przekierowanie ze strony

gléwnej na:
www.deweloper.pl/oferta/apartamenty_parkowe (podstrona
inwestycji)

b) www.deweloper.pl (domena spétki matki) - przekierowanie ze strony
gléwnej na:
www.apartamentyparkowe.pl (osobna domena inwestycji).

Najwazniejsze, by proces przekierowania byt intuicyjny, a dostep do informacji
o konkretnej inwestycji szybki i nie wymagat nadmiernej liczby krokéw od
klienta.

8. Czy wymog prowadzenia wlasnej strony internetowej w rozumieniu Ustawy
o Jawnosci Cen spelnia publikowanie cen na stronach posrednikow
nieruchomosci?

Publikowanie cen wymaganych Ustawa o Jawnosci Cen wylacznie na
stronach internetowych posrednikow w obrocie nieruchomosciami nie
spelnia wymogu prowadzenia wlasnej strony internetowej przez
dewelopera.

Strony internetowe posrednikdw nie spetniajq tych kryteriéw, poniewaz:

a) nie sg oficjalnie powigzane z deweloperem,

b) nie daja nabywcy gwarancji, Ze prezentowane dane sg autoryzowane,
kompletne i aktualne na dany dzien,

c) nie stanowig oficjalnego, identyfikowalnego kanatu informacji pochodzacej
od dewelopera.

Jesli deweloper korzysta z ustug posrednikéw, ktorzy prezentuja oferty na

swoich wtasnych stronach internetowych, ma obowiazek — zgodnie z art. 19a
ust. 4 Ustawy o Jawnosci Cen - umiesci¢ przy kazdej ofercie adres swojej
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10.

wlasnej strony internetowej, na ktérej dostepne beda wszystkie wymagane
przepisami informacje.

Odpowiedzialno$é za spelnienie tego wymogu spoczywa wylacznie na
deweloperze. Dlatego tak wazne jest, aby z odpowiednim wyprzedzeniem
sprawdzi¢ wszystkie miejsca i kanaly sprzedazy zewnetrznej, w ktorych
pojawiaja sie oferty danej inwestycji - tak, aby kazda z nich zawierala czytelne
odestanie do oficjalnej strony dewelopera.

W praktyce oznacza to, ze nawet jezeli na portalu posrednika zamieszczone sa
szczegbdtowe informacje o cenach, nie zwalnia to dewelopera z obowigzku
publikacji tych informacji na wlasnej stronie internetowej lub stronie przez
niego zarzadzanej, do ktérej nabywca ma tatwy i bezposredni dostep z poziomu
gtéwnej strony dewelopera.

Do kiedy, zgodnie z Ustawa o Jawnosci Cen, istnieje obowiazek prowadzenia
przez dewelopera wlasnej strony internetowe;j?

Zgodnie z Ustawa o Jawnosci Cen obowiazek prowadzenia wiasnej strony
internetowej przez dewelopera trwa przez caly okres sprzedazy lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach danego przedsiewziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego do dnia przeniesienia praw
z ostatniej umowy deweloperskiej lub innej umowy wymienionejw art. 2 ust.
1 pkt 2, 3 lub 5 Ustawy na rzecz nabywcy, dotyczacej danego przedsiewziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego.

Obowiazek ten powstaje od dnia rozpoczecia sprzedazy lokali mieszkalnych lub
doméw jednorodzinnych w danej inwestycji, a jesli przed rozpoczeciem
sprzedazy zawierane beda umowy rezerwacyjne (zgodnie z art. 29 ust. 2
Ustawy) - to juz przed podpisaniem pierwszej takiej umowy.

Obowiazek ten trwa az do chwili, w ktorej wlasnosé wszystkich lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych zostanie przeniesiona na
nabywcow.

Czy obowiazek publikowania ofert na stronie internetowej dewelopera
dotyczy takze lokali mieszkalnych lub domo6w jednorodzinnych, ktore nie sa
aktualnie w ofercie w zwiazku z zawarciem umowy rezerwacyjnej, umowy
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deweloperskiej lub umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5
Ustawy?

PZFD tworzac ten dokument konsultowat sie z ministerstwami oraz UOKIiK, by
przekazaé Panstwu mozliwie pelng informacje o zatozeniach ustawodawcy
iich wyktadni.

Wedlug stanu wiedzy na 15.07.2025 r., przede wszystkim stanowiska UOKIK,
art. 19a ust. 1 Ustawy o Jawnosci Cen nalezy rozumie¢ jako obowiazek
publikacji informacji o ofertach lokali mieszkalnych lub domach
jednorodzinnych nawet dla lokali lub doméw jednorodzinnych, ktdre nie sa
aktualnie dostepne w ofercie w zwiazku z zawarciem umowy rezerwacyjnej,
umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
S Ustawy.

Zgodnie z aktualng wykladniq tego przepisu deweloper ma obowiazek

utrzymywania na stronie internetowej informacji o wszystkich lokalach

mieszkalnych i domach jednorodzinnych objetych oferta lub Umowami do

dnia przeniesienia praw z ostatniej umowy, réwniez wowczas, gdy zostaly one

tymczasowo wylaczone ze sprzedazy w zwigzku z zawarciem Umowy:

a) rezerwacyjnej (art. 29 ust. 2 Ustawy),

b) deweloperskiej (art. 2 ust. 1 pkt 1 albo 4 Ustawy),

c) przedwstepnej, przenoszacej wtasnos¢ lub sprzedazy (art. 2 ust. 1 pkt 2, 3
i 5 Ustawy).

W takich przypadkach oferta dotyczaca danej nieruchomosci nadal powinna
by¢ prezentowana na stronie, jednak z wyraznym oznaczeniem aktualnego
statusu lokalu, np.:

a) ,Status lokalu: aktualnie zarezerwowany” (propozycja) - jesli zostala
zawarta umowa rezerwacyjna,

b) ,Status lokalu: aktualnie objety umowa deweloperska lub umowa
przedwstepna” (propozycja) - w przypadku zawarcia takiej umowy.

Dodatkowo, nawet jesli lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny nie jest
obecnie dostepny, nalezy i tak nadal publikowa¢ historie jego cen ofertowych,
przyjmujac, ze w okresie wylaczenia z oferty w zwiazku z zawarciem ktorejs
z ww. cena ofertowa to byla cena obowiazujaca w momencie wylaczenia
z oferty - zgodnie z zasada zachowania przejrzystosci i ciaglosci informac;ji
historycznych.
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12.

Polski Zwiazek Firm Deweloperskich stoi na stanowisku, ze obowiazek
publikacji informacji na stronie internetowej powinien dotyczy¢ wylacznie
lokali i domow jednorodzinnych aktualnie oferowanych do sprzedazy.
W naszej ocenie, lokale objete umowami rezerwacyjnymi lub
deweloperskimi, ktore zostaly wylaczone z oferty, nie powinny podlegac
obowiazkowi ujawnienia, poniewaz intencja ustawodawcy bylta jawnosé cen
oferowanych produktéw i fatwe poréwnywanie ofert przez nabywcow.

Mamy nadzieje, Ze interpretacja ta zostanie zrewidowana w praktyce
stosowania przepisOw przez organy nadzoru, a ewentualne watpliwosci
zostang doprecyzowane w sposob, ktéry nie obciaza deweloperéow
obowiazkiem publikowania informacji o nieruchomosciach wycofanych
z oferty i niedostepnych dla potencjalnych nabywcow.

Czy czes¢ ogolna prospektu informacyjnego publikowana na stronie
internetowej musi spelnia¢ takie same wymagania, jak prospekt
przekazywany nabywcy przed zawarciem umow, o ktorych mowa
w Ustawie?

Czes$¢ ogdlna prospektu informacyjnego udostepniana na stronie internetowej
dewelopera powinna w pelni odpowiada¢ wymaganiom okreslonym
w Ustawie - zarowno pod wzgledem formy, jak i tresci. Musi to by¢ dokument
zgodny z zalacznikiem nr 1 do Ustawy, przygotowany w sposob rzetelny,
kompletny i aktualny. Rekomendujemy, aby na stronie internetowej czes¢
ogolna prospektu informacyjnego byla udostepniana w formacie PDF
i podpisana elektronicznie przez osoby odpowiedzialne za jego tres¢. Taki
sposéb publikacji zapewnia autentycznos$¢ dokumentu i przejrzystos¢ dla
klientow.

W ktorym miejscu strony internetowej deweloper powinien udostepnic
czes¢ 0golna prospektu informacyjnego?

W sSwietle stanowiska UOKiK udostepnienie czeSci ogdlnej prospektu
informacyjnego powinno by¢ powigzane bezposrednio z oferta konkretnego
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Jak wskazal UOKiK, cyt.:
oferta konkretnego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego powinna zatem
zapewniac bezposredni dostep do ww. prospektu w sytuacji, gdy zostanie on
umieszczomny na innej stronie internetowej lub podstronach.
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14.

Oznacza to, ze najbardziej zalecane jest umieszczenie linku do czesci ogdlnej
prospektu informacyjnego przy ofercie kazdego lokalu prezentowanego na
stronie internetowe;j. Najbardziej zalecane jest umieszczenie go u gory strony
lub przy kazdej karcie lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Dzieki
temu potencjalny nabywca od razu zyskuje swiadomosé, ze prospekt dotyczy
wlasnie tej konkretnej nieruchomosci, ktéra oglada. Takie rozwigzanie
zapewnia transparentno$¢ oraz ulatwia nabywcy dostep do wszystkich
wymaganych Ustawa o Jawnosci Cen informacji bez potrzeby ich poszukiwania
na innych podstronach czy poprzez ogélne odnosniki.

Czy deweloper moze na swojej stronie internetowej prezentowac¢ ceny m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych
w formie widelek cenowych (np. ,,od 12.000 zt do 14.000 zt/m?*”), czy Ustawa
o Jawnosci Cen wymaga podania jednej, konkretnej ceny m? powierzchni
uzytkowej dla kazdego oferowanego lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego?

Nie jest dopuszczalne stosowanie widelek cenowych, przedzialéw, progéw ani
innych ogdlnych okreslen. Celem ustawodawcy jest zapewnienie maksymalnej
przejrzystosci i precyzji informacji udostepnianych nabywcom - dlatego cena
musi by¢ konkretna i jednoznaczna dla kazdej prezentowanej nieruchomosci.

Powyzsze wynika wprost z przepiséw Ustawy o Jawnosci Cen, na stronie
internetowej dewelopera musi by¢ prezentowana konkretna cena za 1 m?
powierzchni uzytkowej dla kazdego oferowanego lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego.

W jaki sposob deweloper powinien okresli¢ powierzchnie uzytkowa lokali
mieszkalnych lub domow jednorodzinnych, prezentowana wraz z ceng na
stronie internetowej?

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych oraz doméw jednorodzinnych
powinna by¢ okreslana zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa

i aktualnymi normami.

W praktyce oznacza to wedlug stanu na dzien 15.07.2025r., Ze podstawg do
ustalania powierzchni uzytkowej jest:
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a) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrze$nia 2020 r. w sprawie
szczegbdtowego zakresu i formy projektu budowlanego, ktdre obowiazuje
od 19 wrzes$nia 2021 r. Rozporzadzenie to szczegdtowo okresla, jak nalezy
przygotowac projekt budowlany i jakie parametry, w tym powierzchnie
uzytkowe, muszg by¢ w nim wykazane.

b) Dodatkowo, do obliczenl stosuje sie najaktualniejsza polskojezyczna
norme dotyczaca okreslania i obliczania wskaznikéw powierzchniowych
i kubaturowych, czyli (aktualnie) norme: PN-ISO 9836:2022-07
»~Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie — Okreslanie i obliczanie
wskaznikow powierzchniowych i kubaturowych”.

Wszystkie informacje o powierzchni uzytkowej prezentowane na stronie
internetowej dewelopera powinny by¢ wiec wyliczone zgodnie z metodologia
okreSlong w powyzszym rozporzadzeniu oraz najnowszej, obowigzujacej
normie PN-ISO 9836.

Dodatkowo, od 19 wrzesnia 2021 r. (zgodnie z ww. rozporzadzeniem)
powierzchnie uzytkowa lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych
bezwzglednie oblicza sie bez uwzgledniania powierzchni $cianek dzialowych
nadajacych sie do demontazu - zaréwno na potrzeby projektu budowlanego,
jak i prezentacji powierzchni na stronie internetowej dewelopera.

15.Co zgodnie z Ustawa o Jawnosci Cen oznacza ,cena calej nieruchomosci”?

Zgodnie z art. 19a ust. 1 pkt 1 Ustawy o Jawnosci Cen, deweloper ma obowigzek
prezentowania na stronie internetowej nie tylko ceny za 1 m* powierzchni
uzytkowej kazdego z oferowanych lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych, ale takze ceny catej nieruchomosci, bedacej przedmiotem
Umowy.

Przez ,cene calej nieruchomosci”, zgodnie z wyjasnieniami UOKIK, nalezy
rozumieé¢ konkretna, taczng cene zakupu danego lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, obliczona jako iloczyn ceny za 1 m? powierzchni
uzytkowej oraz powierzchni uzytkowej tej nieruchomosci. Oznacza to, ze jesli
na stronie prezentowana jest cena metra kwadratowego, to rownoczesnie
powinna by¢ takze podana dokladna cena calkowita danego lokalu
mieszkalnego czy domu jednorodzinnego - a wiec kwota, jaka nabywca musi
zaplaci¢ za cato$¢ nieruchomosci.
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Taki sposéb prezentowania ceny eliminuje niejasnosci i w pelni realizuje cel
Ustawy o Jawnosci Cen, jakim jest zapewnienie pelnej, przejrzystej i rzetelnej
informacji dla konsumentéw. Dzieki temu nabywca od razu widzi zaréwno
jednostkowg cene metra kwadratowego, jak i koncowg kwote za dany lokal lub
dom, bez koniecznosci samodzielnego wykonywania obliczen czy dopytywania
o szczegdty.

16.Co zgodnie z Ustawa o Jawnosci Cen nalezy rozumiec przez ,cene czesci
nieruchomosci”?

W mysl art. 19a ust. 1 pkt 1 Ustawy o Jawnosci Cen, deweloper jest zobowigzany
do prezentowania na stronie internetowej nie tylko ceny catej nieruchomosci,
ale réwniez ceny jej czesci, jesli sa one przedmiotem oferty.

Przez ,cene czesci nieruchomosci” nalezy rozumiec¢ cene tych elementéw,
ktére stanowig samodzielny lub taczny przedmiot sprzedazy, a nie mieszcza sie
w kategoriach:

a) pomieszczen przynaleznych i praw niezbednych do korzystania z lokalu
(o ktérych mowa w pkt 2 Ustawy o Jawnosci Cen),

b) innych $wiadczen pienieznych, ktére nabywca jest zobowigzany spetnic
na rzecz dewelopera (pkt 3 Ustawy o Jawnosci Cen).

Najczesciej beda to sktadniki takie jak:

a) komorki lokatorskie, boksy rowerowe lub miejsca postojowe, ktére sa
sprzedawane jako osobne udzialy w wyodrebnionej nieruchomosci
(z wlasng ksiega wieczysta), a nie jako tzw. pomieszczenie przynalezne
w rozumieniu ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (art. 2
ust. 4),

b) miejsca postojowe w garazach podziemnych, ktére sa sprzedawane jako
udziat w nieruchomosci wspélnej, ale nie spelniajq definicji
pomieszczenia przynaleznego zgodnie z przepisami.

Jezeli deweloper sprzedaje oddzielnie lokale i oddzielnie np. miejsca postojowe
czy komoérki lokatorskie tj., jezeli cena tych pomieszczen lub praw nie jest
uwzgledniona w cenie lokalu, deweloper nie musi na stronie sumowaé ceny
lokalu z powyzszymi dodatkowymi elementami. Natomiast w takim przypadku
ma obowigzek publikowania cen poszczegoélnych elementéw, aktualizacji ich
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18.

ceny i pokazywania na stronie historycznej ceny i najnizszej ceny z ostatnich 30
dni. Deweloper moze publikowaé¢ odrebne listy z cennikami lub podaé
informacje ogdélna o cenie np. miejsca postojowego, przy uwzglednieniu
powyzszego. Poniewaz Ustawa o Jawnosci Cen nie precyzuje szczegélowych
wymogoéw dotyczacych formy prezentacji danych, rekomendujemy kierowanie
sie zasada przejrzystosci i czytelnosci. Dane powinny by¢ udostepniane
w sposéb maksymalnie dostepny i intuicyjny dla odbiorcy, tak aby nie budzity
watpliwosci interpretacyjnych. Celem powinno by¢ utatwienie poréwnywania
ofert oraz zapewnienie rzeczywistej transparentnosci cenowe;j.

Co zgodnie z Ustawa o Jawnosci Cen oraz ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wlasnosci lokali nalezy rozumiec przez ,pomieszczenia przynalezne”?

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, przez
pomieszczenia przynalezne rozumie sie takie pomieszczenia, ktére moga
przynalezeé do lokalu jako jego czesci skladowe, nawet jesli nie przylegaja
bezposrednio do tego lokalu lub sa potozone poza budynkiem, w ktérym lokal
zostal wyodrebniony - o ile znajdujg sie w granicach nieruchomosci gruntowe;j.
W szczegdlnosci do pomieszczen przynaleznych zalicza sie: piwnice, strychy,
komoérki czy garaze.

Zgodnie z przepisami, sg to pomieszczenia funkcjonalnie zwigzane z danym
lokalem mieszkalnym, ktére moga by¢ przypisane do wiasciciela tego lokalu w
akcie notarialnym i wykazywane jako jego czesci sktadowe. Pomieszczenie
przynalezne nie musi by¢ polozone w bezposrednim sasiedztwie lokalu (np.
komoérka lokatorska na innym pietrze, piwnica w innym budynku na tej samej
dzialce), ale musi by¢ zlokalizowane w obrebie nieruchomosci gruntowej, na
ktérej znajduje sie budynek z danym lokalem. Zgodnie z art. 2 ust. 5: ,Lokale
wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi zaznacza sie¢ na rzucie
odpowiednich kondygnacji budynku, a w razie polozenia pomieszczen
przynaleznych poza budynkiem mieszkalnym - takze na wyrysie z operatu
ewidencyjnego; dokumenty te stanowia zalacznik do aktu ustanawiajacego
odrebna wlasnos¢ lokalu”.

Co oznacza pojecie ,prawa niezbedne do korzystania z lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego” w rozumieniu Ustawy o Jawnosci Cen?

Pojecie ,praw niezbednych do korzystania z lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego” odnosi sie do wszelkich praw rzeczowych lub obligacyjnych,
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ktére sg niezbedne do pelnego i prawidlowego korzystania z danego lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a ktére nie sa objete podstawowa
wtasnoscia nieruchomosci.

Najczesciej sg to:

a) stuzebnosci (np. stuzebnosé przechodu, przejazdu);

b) prawo do korzystania z okreslonej infrastruktury, medidéw lub urzadzen
znajdujacych sie na terenie inwestycji (np. drogi wewnetrzne, czy ciagi
piesze).

Ich istnienie i zakres powinny by¢ jasno okreslone i ujawnione w dokumentacji
dotyczacej oferowanych nieruchomosci.

19.Czy deweloper musi na stronie internetowej osobno prezentowaé cene
pomieszczen przynaleznych lub praw niezbednych do Kkorzystania
z nieruchomosci, jesli ich wartos¢ zostala juz uwzgledniona w catkowitej
cenie lokalu lub domu jednorodzinnego?

W sytuacji, gdy cena pomieszczen przynaleznych (takich jak komorka
lokatorska czy miejsce postojowe) lub praw niezbednych do korzystania
z lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego zostata juz uwzgledniona
w cenie catkowitej danego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(jako taczny przedmiot sprzedazy), nie ma obowigzku prezentowania tych cen
osobno na stronie internetowej.

Ustawa o Jawnosci Cen wprost wskazuje, ze obowiazek wskazania oddzielnej
ceny pomieszczen przynaleznych lub praw niezbednych dotyczy tylko tych
sytuacji, gdy ich cena nie zostala uwzgledniona w cenie podstawowej lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (art. 19a ust. 1 pkt 2).

Bardzo istotne jest, aby deweloper w sposéb jasny i przejrzysty poinformowat
nabywce, ktére elementy sg juz zawarte w prezentowanej cenie catkowite;j.
Nabywca powinien otrzymac czytelng informacje, ze np. komorka lokatorska,
konkretne miejsce postojowe lub okreslone prawo do korzystania z czesci
wspolnych sa juz ujete w cenie gléwnej lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, dlatego ich wartos¢ nie jest wyszczegdlniona osobno.
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20.

Takie dzialanie zapewnia:

a) transparentnos¢ oferty,
b) mozliwosé swiadomego poréwnania réznych propozycji na rynku,
c) eliminuje potencjalne nieporozumienia przy finalizowaniu transakcji.

Jesli natomiast jakiekolwiek sktadniki oferty - np. pomieszczenia przynalezne,
czy prawa niezbedne do korzystania - nie sg wliczone w cene lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, nalezy je kazdorazowo prezentowac
na stronie jako osobne pozycje z podaniem ich ceny i historii cen, zgodnie
z wymogami Ustawy o Jawnosci Cen.

Co nalezy rozumie¢ pod pojeciem ,innych swiadczen pienieznych”,
o ktorych mowa w art. 19a ust. 1 pkt 3 Ustawy o Jawnosci Cen?

Pod pojeciem ,innych $wiadczen pienieznych” nalezy rozumieé wszystkie
oplaty, koszty i naleznosci pieniezne, ktore nabywca zobowiazany jest
poniesé¢ na rzecz dewelopera w zwiazku z realizacja umowy przenoszacej
wlasnosé, a ktére nie mieszcza sie w zakresie podstawowej ceny
nieruchomosci (art. 19a ust. 1 pkt 1 Ustawy o Jawnosci Cen), ani ceny
pomieszczen przynaleznych lub praw niezbednych do korzystania (art. 19a ust.
1 pkt 2 Ustawy o Jawnosci Cen), w tym réwniez w okresie od odbioru lokalu
przez klienta a zawarciem aktu notarialnego przenoszacego wiasnos¢ oraz gdy
deweloper pelni funkcje zarzadcy.

Chodzi tu w szczegoblnosci o wplaty, ktére beda dokonywane na rachunek
dewelopera, przyktadowo:

a) oplaty eksploatacyjne rozumiane jako koszty zwigzane z utrzymaniem
i biezacym uzytkowaniem nieruchomosci w zakresie czesci wspolnych
zwigzane z zarzadzaniem budynkiem i jego czesciami wspolnymi (np.
konserwacja, sprzatanie, fundusz remontowy, pielegnacja zieleni etc.)
oraz dotyczace lokalu, takie jak media (woda, prad, gaz, ogrzewanie),

b) zwrot optat z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wiasnosci.

Wszystkie takie swiadczenia pieniezne naleZy wyraznie opisa¢ na stronie
internetowej dewelopera - tak, by nabywca juz na etapie przegladania oferty
wiedzial, z jakimi dodatkowymi wydatkami moze sie liczy¢.
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21.

22.

Co waine z Ustawy o Jawnosci Cen nie wynika obowiazek podania
dokladnych kwot tych oplat, zwlaszcza ze na etapie sprzedazy (czesto na 1-2
lata przed zakonczeniem inwestycji) nie sg one jeszcze znane. Wystarczy
wskazad rodzaje takich optat - zgodnie z celem Ustawy o Jawnosci Cen, jakim
jest pelna przejrzystosc i brak ukrytych kosztow.

Jak nalezy prezentowa¢ cen¢ domu jednorodzinnego na stronie
internetowej, jesli cala oferta obejmuje jedna ogolna cene nieruchomosci,
bez dodatkowego rozbicia np. na miejsca postojowe, prawa niezbedne do
korzystania z nieruchomosci czy inne swiadczenia pieniezne?

W przypadku, gdy deweloper oferuje do sprzedazy dom jednorodzinny wraz
z dziatka gruntu lub prawem do wylacznego korzystania z ogrdédka
przynaleznego do budynku to cena prezentowana na stronie internetowe;j
powinna pokazywac jedna laczng kwote za cala nieruchomosé, przy czym
zgodnie z art. 19a ust. 1 nalezy podaé cene 1 metra kwadratowego wyliczong
w tym przypadku jako wynik ilorazu ,ceny calej nieruchomosci” i powierzchni
uzytkowej domu wyliczonej wedlug aktualnych przepisow.

Jednoczesnie, w celu zapewnienia maksymalnej przejrzystosci i zgodnosci
z Ustawg o Jawnosci Cen, warto wyraznie zaznaczy¢ przy ofercie, ze wszystkie
elementy wymienione w art. 19a ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy - o ile wystepuja
w danym przypadku - zostaly juz uwzglednione w podanej cenie catkowite;j.
Rekomendujemy, aby w opisie tych $wiadczen precyzyjnie i przejrzyscie
wskazywad ich rodzaje.

W jaki sposob deweloper moze prezentowac na stronie internetowej cene
lokalu mieszkalnego oraz cene czesci nieruchomosci lub pomieszczen
przynaleznych?

Deweloper ma pelng swobode w sposobie prezentacji cen poszczegdlnych
skltadnikéw oferty na stronie internetowej, pod warunkiem zachowania
przejrzystosci i rzetelnosci przekazu dla nabywcy. W praktyce mozliwe sg
rozne rozwigzania, w zaleznosci od modelu sprzedazy i sposobu powigzania
lokalu mieszkalnego z pomieszczeniami przynaleznymi lub czeSciami
nieruchomosci:

a) Przypisanie pomieszczenia przynaleznego lub czesci nieruchomosci
do konkretnego lokalu mieszkalnego (wariant ,pakietowy”):
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W tym modelu do danego lokalu mieszkalnego przypisane jest
konkretne pomieszczenie przynalezne (np. boks rowerowy czy
komoérka lokatorska) lub okreslona cze$¢ nieruchomosci (np. miejsce
postojowe), ktéore mozna nabyé wylacznie tacznie z danym lokalem.

W prezentacji oferty cena powinna jasno wskazywaé, ze obejmuje
zaréwno lokal mieszkalny, jak i przypisane do niego pomieszczenie
przynalezne lub cze$é nieruchomosci, z rozbiciem na poszczegdlne
sktadniki, pomimo niewskazania dla nich osobnych cen.

b) Wybor pomieszczenia przynaleznego lub czesci nieruchomosci

z dostepnej listy (wariant ,elastyczny”):

W tym wariancie nabywca moze samodzielnie dobra¢ do wybranego
lokalu mieszkalnego pomieszczenie przynalezne lub czesé
nieruchomosci (np. miejsce postojowe, komoérka lokatorska) z listy
aktualnie dostepnych opcji prezentowanych na stronie.

W takim przypadku cena lokalu prezentowana jest oddzielnie, a ceny
poszczegoblnych dostepnych pomieszczen przynaleznych lub czesci
nieruchomosci - jako dodatkowe pozycje do wyboru.

Brak dostepnych pomieszczen przynaleznych lub czesci
nieruchomosci:

Moze sie zdarzy¢, ze do danego lokalu mieszkalnego nie przewidziano
mozliwosci zakupu zadnego pomieszczenia przynaleznego lub czesci
nieruchomosci, albo wszystkie takie skladniki zostaly juz sprzedane
innym nabywcom.

Wowczas na stronie prezentowana jest jedynie cena samego lokalu
mieszkalnego, opcjonalnie - z informacja, ze brak jest mozliwosci
dokupienia dodatkowych pomieszczenn przynaleznych lub czesci
nieruchomosci.

23. Czy deweloper ma obowiazek prezentowania na stronie internetowej lacznej

ceny

calkowitej nieruchomosci, uwzgledniajacej lokal mieszkalny,

pomieszczenia przynalezne oraz inne skladniki, jak np. miejsce postojowe

lub komorka lokatorska?
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Ustawa o Jawnosci Cen naktada podanie ceny calej nieruchomosci lub jej czesci
bedacych przedmiotem umowy (art. 19a ust. 1 pkt 1), ale nie nakazuje wprost
obowiazku publikacji sumy wszystkich elementéw, jesli mozna nabyc je osobno
(wariant elastyczny). W praktyce - dla zapewnienia przejrzystosci oferty i pelnej
informacji dla nabywcy - rekomendujemy podawanie tej ceny w sposob
czytelny i zrozumiaty.

Cena catkowita powinna obejmowac:
a) cene lokalu mieszkalnego (iloczyn metrazu i ceny 1 m?),
b) cene wszystkich wybranych przez nabywce elementéw dodatkowych,
jak np.:
— miejsce postojowe,
— komorka lokatorska,
— inne pomieszczenia przynalezne lub prawa niezbedne do
korzystania.

Nie jest to obligowane Ustawa o Jawnosci Cen, natomiast moze by¢ dobra
praktyka, aby deweloper prezentujac oferte uwzglednit nie tylko ceny
poszczegolnych sktadnikéw, ale réwniez sume do zaptaty w przypadku wyboru
konkretnego zestawienia.

Taka praktyka zapewniltaby zgodnosé z celami Ustawy o Jawnos$ci Cen - czyli
transparentno$é, latwg poréwnywalnosé i eliminacje ukrytych kosztéow -
ulatwiajac klientowi podjecie sSwiadomej decyzji zakupowe;.

24.Czy zgodnie z Ustawa o Jawnosci Cen deweloper jest zobowiazany do
podawania na stronie internetowej rowniez cen transakcyjnych, czy
wylacznie cen ofertowych?

Ustawa o Jawnosci Cen nie przewiduje obowigzku publikowania na stronie
internetowej cen transakcyjnych, czyli rzeczywistych cen, po ktérych doszto
do finalizacji sprzedazy nieruchomosci, ani cen umownych.

Zgodnie z przepisami deweloper ma obowigzek prezentowania na stronie
internetowej cen ofertowych lokali mieszkalnych, doméw jednorodzinnych
iinnych elementéw, o ktérych mowa w Ustawie o Jawnosci Cen, czyli tych cen,
po ktérych oferuje aktualnie oraz oferowat historycznie (od dnia pierwszego
pokazania oferty zgodnie z obowigzujaca Ustawa o Jawnosci Cen) do sprzedazy
konkretne nieruchomosci lub ich czesci. Cena ofertowa to cena, jakg nabywca
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25.

26.

widzi w ofercie, zanim dojdzie do negocjacji, podpisania umowy czy
indywidualnych ustalen.

Celem ustawodawcy bylo zapewnienie pelnej transparentnosci i mozliwosci
poréownywania biezacej oferty dostepne;j dla kazdego potencjalnego nabywcy.
Dzieki temu nabywca ma pewnos$¢, ze prezentowana na stronie internetowe;j
cena to rzeczywista, obowigzujaca cena ofertowa, ktéra moze uzyskac
w danym momencie.

Czy ceny dotyczace nieruchomosci prezentowane na stronie internetowe;j
dewelopera powinny zawiera¢ podatek VAT?

Wszystkie ceny prezentowane na stronie internetowej dewelopera powinny
zawieraé podatek od towardw i ustug, co wynika wprost z Ustawy o Jawnosci
Cen. Zgodnie z celem przedmiotowej ustawy, nabywca powinien juz na etapie
zapoznawania sie z ofertg otrzymaé jednoznaczng i kompletng informacje
o koficowej cenie, jaka bedzie zobowigzany zaptacié¢ za lokal mieszkalny, dom
jednorodzinny lub inne skladniki ceny wskazane w przepisach.

Deweloper nie powinien prezentowaé cen netto ani stosowac¢ sformulowan
»+ VAT”, gdyz takie praktyki moglyby wprowadzac¢ klientéw w btad co do
rzeczywistej wartosci zobowigzania finansowego. Nabywca bedacy
konsumentem kupuje po cenie brutto i taka cena powinna by¢ prezentowana
na wlasnej stronie dewelopera.

Czy po sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych, ale przy pozostawieniu
w ofercie np. komorek lokatorskich lub miejsc postojowych
(sprzedawanych jako odrebne nieruchomosci), deweloper ma nadal
obowiazek prowadzenia strony internetowej i prezentowania na niej oferty
dotyczacej tych pomieszczen przynaleznych czy czesci nieruchomosci?

Literalne brzmienie Ustawy o Jawnosci Cen wskazuje, zZe obowigzek
prowadzenia strony internetowej oraz prezentowania oferty trwa do dnia
przeniesienia praw z ostatniej umowy deweloperskiej lub innej umowy
dotyczacej lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych, o ktérych mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 Ustawy.

Mimo powyzszego warto pamietad, ze intencja ustawodawcy oraz celem
nowych regulacji jest zapewnienie pelnej transparentnosci rynku
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27.

nieruchomosci i réwnego dostepu do informacji o wszystkich sktadnikach
oferowanych w ramach inwestycji.

W zwigzku z tym rekomendowang i zgodng z duchem Ustawy o Jawnosci Cen
praktyka jest wutrzymanie strony internetowej przedsiewziecia
deweloperskiego tak dlugo, jak dlugo oferowane s3a jakiekolwiek
pomieszczenia przynalezne (np. komorki lokatorskie) lub inne czesci
nieruchomosci (np. miejsca postojowe) powstale w ramach danej inwestycji
- nawet jesli lokale mieszkalne zostaty juz sprzedane.

Dzieki utrzymaniu strony internetowej przez caly okres oferowania
jakichkolwiek sktadnikéw inwestycji, mozliwe jest zapewnienie pelnej
czytelnosci i spojnosci oferty - takze dla tych nabywcéw, ktorzy zakupili juz
lokal mieszkalny, ale w pdzniejszym czasie decydujq sie np. na dokupienie
miejsca postojowego lub komorki lokatorskiej. Brak biezacych informacji w
takim przypadku moégtby prowadzi¢ do dezorientacji lub ograniczenia dostepu
do istotnych danych o dostepnych opcjach iich cenach.

Czy deweloper ma obowiazek podawania na stronie internetowej rowniez
historycznych (wczesniejszych) cen, o ktérych mowa w art. 19a ust. 1 pkt 1)
i2) Ustawy o Jawnosci Cen?

Zgodnie z Ustawa o Jawnosci Cen, deweloper ma obowiazek prezentowania na
stronie internetowej pelnej historii zmian cen wymienionych w art. 19a ust. 1
Ustawy o Jawnosci Cen.

Oznacza to, ze kazdorazowo, gdy nastepuje zmiana ceny (np. cena za m?, cena
calej nieruchomosci, pomieszczen przynaleznych lub czesci nieruchomosci),
deweloper powinien nie tylko zaktualizowad dane, ale rowniez udostepnic
informacje o wszystkich dotychczasowych cenach ofertowych (poczynajac od
dnia rozpoczecia obowigzywania Ustawy o Jawnosci Cen).

Dodatkowo nalezy pamieta¢ o obowiazku pokazywania najniiszej ceny
z ostatnich 30 dni. Kazda zmiana powinna byC¢ opatrzona data jej
wprowadzenia. W ten sposéb nabywca ma mozliwos¢ przesledzenia, jak
ksztaltowala sie cena danej nieruchomosci lub jej czesci na przestrzeni catego
okresu sprzedazy, od momentu wprowadzenia oferty.
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28.Kiedy deweloper ma obowiazek zaktualizowaé¢ na stronie internetowej
zmiane ceny lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego lub innych
skladnikow ceny, o ktorych mowa w art. 19a ust. 1 pkt 1) i 2)?

Obowiazek aktualizacji informacji o cenie na stronie internetowej powstaje
w dniu, w ktéorym deweloper wprowadza nowg cene do oferty. Oznacza to,
ze kazda zmiana ceny (np. podwyzka, obnizka, promocja lub zmiana wysokosci
cen lub $§wiadczen pienieznych, o ktérych mowa w art. 19a ust. 1 pkt 1), 2),
powinna byé niezwlocznie odzwierciedlona na stronie internetowej
dewelopera doktadnie w tym dniu, w ktérym zaczyna obowiazywaé nowa cena
dla nabywcéw.

Deweloper ma takze obowiazek podania daty wprowadzenia zmiany oraz
zachowania historii dotychczasowych cen tak, aby potencjalni nabywcy mieli
dostep zaréwno do aktualnych, jak i wezesniejszych cen, w tym najnizsza cene
z ostatnich 30 dni. Takie dzialanie zapewnia przejrzystos¢ oferty i pelng
zgodno$é z wymaganiami Ustawy o Jawnosci Cen.

29.Czy w przypadku rozpoczecia sprzedazy przed 11 lipca 2025 r. obowiazek
publikowania cen historycznych dotyczy takze okresu sprzed wejscia w zycie
Ustawy o Jawnosci Cen, czy wylacznie okresu od 11 wrzesnia 2025 r. - czyli
od dnia, w ktérym powstal nowy obowiazek ustawowy?

Zgodnie z art. 1 ust. 2 Ustawy o Jawnosci Cen, obowigzek prezentowania
historycznych cen dotyczy wylacznie okresu od dnia rozpoczecia
obowigzywania Ustawy o Jawnosci Cen, tj. od dnia pierwszego udostepnienia
informacji o cenie danego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego na
stronie internetowej zgodnie z wymogami Ustawy o Jawnosci Cen.

W praktyce oznacza to, ze:

a) Deweloper, ktory rozpoczal sprzedaz przed 11 lipca 2025 r., nie ma
obowigzku publikowania cen historycznych dotyczacych okresu sprzed
wejscia w zycie ustawy (czyli sprzed 11 wrzesnia 2025 r.).

b) Obowigzek dotyczy jedynie danych prezentowanych od momentu,

w ktérym ustawa zaczela go obowiazywad, czyli od 11 wrzesnia 2025 r.
(w odniesieniu do nieruchomosci, ktére byly wowczas nadal w ofercie).
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30.

W zwiazku z tym, deweloper nie musi agregowa¢ ani ujawniac¢ cen, ktore
obowiazywaly przed 11 wrzesnia 2025 r. Obowigzek prowadzenia historii cen
rozpoczyna sie w dniu, w ktéorym oferta danej nieruchomosci zostata po raz
pierwszy opublikowana na stronie internetowej zgodnie z wymaganiami
Ustawy Jawnosci Cen - czyli nie wczes$niej niz 11 wrzes$nia 2025 1.

Nalezy pamietac, ze historie cen - jezeli oferta istniala przed wejsciem
w zycie Ustawy o Jawnosci Cen - podajemy od momentu wejscia
w zycie Ustawy o Jawnosci Cen w tym przypadku od 11 wrzesnia 2025 r.,
nie podajac wczesniejszej historii.

Ustawa o Jawnosci Cen wskazuje, ze w reklamach, ogloszeniach i ofertach
sprzedazy kierowanych do nabywcow deweloper jest obowiazany podawac
adres strony internetowej, na ktorej znajduja sie¢ informacje wymagane
przepisami. Jak realizowac ten obowiazek?

Zgodnie z intencja ustawodawcy, wszedzie tam, gdzie deweloper reklamuje
swoja oferte - niezaleznie od formy przekazu - powinien zamiesci¢ adres
strony internetowej, na ktérej nabywca moze latwo odnalezé wszystkie
szczegbly cenowe dotyczace interesujacej go inwestycji.

Dotyczy to w szczegolnosci:

a) reklam w prasie drukowanej,

b) spotéw radiowych i telewizyjnych,

c) billboardéw i plakatéw zewnetrznych,

d) ulotek, katalogéw i innych materiatéw marketingowych,

e) internetowych ogtoszen oraz kampanii w mediach spotecznosciowych.

Wskazywana strona internetowa powinna umozliwia¢ szybki i intuicyjny
dostep do ofert sprzedazy mieszkan lub doméw - z konkretnymi cenami,
zgodnie z wymogami ustawy.

Dopuszczalne jest postugiwanie sie gtéwna domena (np. grupy kapitatowej),
o ile z poziomu tej strony klient moze bez problemu (szybko i tatwo) dotrzec

do interesujacych go inwestycji i ofert.

Deweloperzy moga umieszcza¢ na materialach marketingowych kod QR,
ktéry bezposrednio przekierowuje na odpowiednig strone lub do katalogu
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31.

32.

ofert. Zastosowanie kodu QR nie zwalnia jednak z obowigzku podania adresu
strony internetowej w tresci materialow.

Na czym polega, zgodnie z art. 19b ust. 1 Ustawy o Jawnosci Cen obowiazek
codziennego przekazywania informacji o ofercie deweloperskiej ministrowi
wlasciwemu do spraw informatyzacji zgodnie z art. 19b ust. 1 Ustawy
0 Jawnosci Cen?

Zgodnie z art. 19b ust. 1 Ustawy o Jawnos$ci Cen, deweloper (lub inny podmiot
zobowigzany do prezentowania oferty zgodnie z art. 19a ust. 1 i 2) ma
obowiazek przekazywa¢ dane o ofercie ministrowi wlasciwemu do spraw
informatyzacji raz na dobe.

W praktyce oznacza to, ze deweloper powinien kazdego dnia przesyla¢ do
centralnego rejestru - na witryne www.dane.gov.pl - wszystkie informacje
prezentowane na swojej stronie internetowej jako aktualng oferte. Dotyczy to
wszelkich danych, o ktérych mowa w art. 19a Ustawy, w tym:
a) cen wszystkich lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych
bedacych w ofercie,
b) cen nieruchomosci lub czesci nieruchomos$ci, pomieszczen
przynaleznych, praw niezbednych do korzystania,
c) innych $wiadczen pienieznych oraz wszelkich zmian historycznych tych
danych.

Polecamy szczegdlnej uwadze Materialy informacyjne udostepnione przez
Ministerstwo Cyfryzacji (na koicu opracowania umieszczono link).

Czy deweloper ma obowiazek codziennego przekazywania danych do
portalu www.dane.gov.pl rowniez wtedy, gdy informacje prezentowane na
stronie internetowej nie ulegly zadnej zmianie?

Obowiazek codziennego przekazywania danych do portalu www.dane.gov.pl
powstaje niezaleznie od tego, czy dane ulegly zmianie, czy tez nie.
Dla rozwiania watpliwosci — moze sie zdarzyé, ze deweloper bedzie np. trzy
miesigce wysylac¢ dokladnie te same dane.

Ustawodawca naklada obowiazek przekazywania danych do portalu
www.dane.gov.pl raz na dobe ministrowi wlasciwemu do spraw informatyzacji
(art. 19b ust. 1 Ustawy o Jawnosci Cen) wszystkich danych prezentowanych
na wlasnej stronie dewelopera. Ustawa nie rozréznia czy cena zmienia sie czy
nie ani dni roboczych od dni wolnych od pracy - obowiazek jest bezwzgledny.
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33.

34.

To rozwigzanie ma na celu zapewnienie pelnej aktualnosci, spdjnosci
i transparentnosci danych gromadzonych w centralnej bazie.

Czy obowiazek codziennego przekazywania danych z art. 19a ust. 1 Ustawy
0 Jawnosci Cen do portalu www.dane.gov.pl dotyczy takze weekendow i dni
ustawowo wolnych od pracy, w tym swiat?

Obowiazek codziennego przekazywania danych do portalu www.dane.gov.pl
obejmuje réwniez weekendy oraz wszystkie dni ustawowo wolne od pracy,
w tym $wieta.

Ustawa nie przewiduje zadnych wyjatkow w tym zakresie - dane musza by¢
przesylane kazdego dnia w roku. Oznacza to, ze deweloper powinien zadbac
o odpowiednig organizacje procesu lub wdrozenie automatycznych systemow
raportowania, aby wypelnia¢ ten obowiazek réwniez w soboty, niedziele
i Swieta. Tylko w ten sposéb zapewniona jest pelna aktualnosc, sp6jnoscé
i transparentnos$¢ rynku nieruchomosci na poziomie krajowym.

W jaki sposob deweloper powinien przekazywa¢ dane do portalu
dane.gov.pl, aby spelni¢ wymogi Ustawy o Jawnosci Cen?

Aby spetni¢ obowiazek przekazywania danych do portalu dane.gov.pl,
deweloper musi wykonaé¢ kilka krokéw zgodnie z przewodnikiem oraz
instrukcja opublikowana na stronie dane.gov.pl pt. ,Udostepnianie danych
dotyczacych cen mieszkan - informacje dla deweloperéw” (na korncu
opracowania umieszczono link do strony Ministra Cyfryzacji).

Ponizej skrét niezbednych krokéw do wykonania:

1) ZalozZenie profilu uzytkownika:

Osoba upowazniona przez dewelopera do przekazywania danych

powinna:

a) zarejestrowad sie na portalu dane.gov.pl przy uzyciu imiennego
adresu e-mail w domenie stuzbowej,

b) uzupeli¢ formularz rejestracyjny i utworzy¢ hasto spelniajace
wymogi bezpieczenistwa,

c) aktywowad konto poprzez link otrzymany na maila.
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2)

3)

4)

5)

Jesli nie posiada sie imiennego adresu w domenie stuzbowej, nalezy

to zglosi¢ zgodnie z procedura opisang w regulaminie portalu

i przesta¢ odpowiednie potwierdzenie na kontakt@dane.gov.pl.
Nadanie uprawnien edytora i zalozenie profilu dostawcy (po
rejestracji):

a) nalezy przestaé na kontakt@dane.gov.pl prosbe o zalozenie profilu

dla dewelopera i nadanie uprawnien edytora, podajac:

— pelna nazwe i dane adresowe dewelopera,

— adres strony internetowej,

— firmowy adres e-mail, numer telefonu i (opcjonalnie) faks,

— numer REGON oraz adres do e-Doreczen (jesli wystepuje),

— dane osoby, ktéra bedzie edytorem (imie, nazwisko, stuzbowy
mail).
Mozliwe jest nadanie uprawnien kilku edytorom do jednego
profilu dewelopera lub przypisanie jednego edytora do kilku
profili.

Aktywacja profilu i logowanie:

a) Po zalozeniu profilu i nadaniu uprawnienn administratorzy portalu
poinformuja edytora o utworzeniu konta i mozliwosci logowania,

b) Edytor uzupelnia swoje dane kontaktowe (imie, nazwisko, stuzbowy
numer telefonu).

Codzienne przekazywanie danych:

Po aktywacji konta i uzyskaniu uprawnien, deweloper (lub uprawniony
edytor) ma obowiazek codziennie przesyta¢ do portalu dane dotyczace
oferty mieszkaniowej, zgodnie z wymaganiami Ustawy o Jawnosci Cen
- niezaleznie od tego, czy dane sie zmienily, czy nie. Moze to robic¢
recznie lub automatycznie. W wytycznych z Ministerstwa Cyfryzacji
znalazly sie wskazowki jak ten proces nalezy zorganizowaé
i przeprowadzié.

Zarzadzanie uprawnieniami:
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W przypadku zmiany osoby odpowiedzialnej za przekazywanie danych
(np. zakonczenie pracy), nalezy zglosi¢ konieczno$¢ odebrania
uprawnien edytora, wysylajac informacje na kontakt@dane.gov.pl.

35.Jakie sankcje groza deweloperowi za naruszenie przepisow Ustawy
o Jawnosci Cen?

Naruszenie przez dewelopera obowigzkéw okreslonych w Ustawie o Jawnosci
Cen - w szczegodlnosci obowigzku publikowania ofert i wymaganych informacji
na stronie internetowej oraz przesylania tych danych do portalu dane.gov.pl
- stanowi praktyke naruszajaca zbiorowe interesy konsumentéw w rozumieniu
art. 24 ust. 2 ustawy z dnia 16 lutego 2007 r. o ochronie konkurencji
i konsumentéw.

Oznacza to, ze Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw (UOKiK)
moze wszczal postepowanie przeciwko deweloperowi i nalozy¢ na niego
dotkliwe sankcje administracyjne, w szczegélnosci:

a) Kara pienieZzna - zgodnie z art. 106 ustawy o ochronie konkurencji
i konsumentéw, za praktyki naruszajace zbiorowe interesy konsumentéow
Prezes UOKiK moze natozy¢ na przedsiebiorce kare pieniezng w wysokosci
do 10% obrotu osiagnietego w roku poprzedzajacym rok nalozenia kary.

b) Nakazanie zaniechania niedozwolonych praktyk - zgodnie z art. 10 ustawy
o ochronie konkurencji i konsumentéw UOKiK moze zobowigzad
dewelopera do zaprzestania tamania przepiséw oraz usuniecia skutkow
naruszenia.

c) Publiczne ogloszenie decyzji - zgodnie z art. 73a w niektérych przypadkach
Prezes UOKiK moze podaé¢ do publicznej wiadomosci, w tym na stronie
internetowej Urzedu, zgromadzone w toku postepowania informacje o tym
zachowaniu i jego prawdopodobnych skutkach.

Zalaczniki:
Pismo UOKiK do PZFD z dnia 24 czerwca 2025 r.

Wazne linki:
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* Materialy z webinaru - Rejestracja deweloperow na dane.gov.pl
25.06.2025:
https://www.pzfd.pl/s/wv-news-

entry/a3eSo000000cuM9IAl/materia%C5%82y-z-webinaru-rejestracja-
deweloper%C3%B3w-na-danegovpl-25062025

* Materialy z webinaru - Ustawa o jawnosci cen 10.07.2025:
https://www.pzfd.pl/s/wv-news-
entry/a3eSo000000iFg5IAE/materia%C5%82y-z-webinaru-ustawa-o-
jawno%C5%9Bci-cen-10072025

» Ministerstwo Cyfryzacji - udostepnianie danych:
https://dane.gov.pl/pl/knowledgebase/useful-materials/udostepnianie-

danych-dotyczacych-cen-mieszkan-informacje-dla-deweloperow

Zakonczenie

Wprowadzenie obowigzku publikowania cen ofertowych to istotny krok w strone
bardziej transparentnego rynku mieszkaniowego. Cho¢ nowe przepisy oznaczajq dla
deweloperéow koniecznos$¢ dostosowania proceséw i narzedzi komunikacyjnych,
sg rowniez szansa na budowanie silniejszych relacji z klientami opartych na zaufaniu
oraz pelnej i rzetelnej informacji. Mamy nadzieje, ze niniejszy przewodnik pomoze
Panistwu nie tylko w prawidlowym wdrozeniu nowych obowigzkéw, ale takze
w uporzadkowaniu praktyk sprzedazowych w zgodzie z najlepsza wiedza i nowymi
standardami rynkowymi. Zachecamy do regularnego S$ledzenia aktualizacji
interpretacyjnych oraz korzystania z materiatéw edukacyjnych dostepnych na stronie
pzfd.pl.

Jawnos¢ cen w praktyce | Przewodnik PZFD

Wersja 1.0, stan prawny na dzien 15 lipca 2025 r.
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Opracowanie:

Przemystaw Dziag

Radca Prawny

Zastepca Dyrektora Generalnego
Polski Zwiazek Firm Deweloperskich

Zofia Derdziuk-Markiewicz

Prawnik
Polski Zwiazek Firm Deweloperskich
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Zalacznik do Przewodnika PZFD o Ustawie o Jawnosci Cen

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

26. 06. 2025
i WPLYNELO
PREZES LLOZ, st

URZEDU OCHRONY
KONKURENCJI I KONSUMENTOW

Warszawa, 24 czerwca 2025 r.
DOZIK.050.1.2025.57

Pan

Bartosz Guss

Dyrektor Generalny
Polskiego Zwiazku Firm
Deweloperskich

Szanowny Panie Dyrektorze,

Odpowiadajac na pismo z dnia 2 czerwca 2025 r., dotyczace nowelizacji ustawy z dnia
20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym’, dokonanej na mocy ustawy z dnia
21 maja 2025 r. o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy iokalu mieszkalnego (ub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym? (dalej: ,ustawa”),
przedstawiam nastepujace stanowisko.

1. Celem ustawy jest rzetelne, transparentne i petne informowanie nabywcow
o cenach oferowanych lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych. W ocenie
Prezesa UOKIiK, w razie ewentualnych watpliwosci w zakresie stosowania
znowelizowanych przepisow, deweloper powinien podejmowac dziatania zapewniajace
jak najwyzszy poziom ochrony nabywcéw, w szczegolnosci konsumentow. Zasadniczym
kierunkiem dziatania dewelopera powinno by¢ dotozenie jak najwyzszej starannosci
w rzetelnym i transparentnym dostarczeniu nabywcom wymaganych ustawa
informacji. Pragne podkresli¢, ze zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 23 sierpnia 2007 r.
0 przeciwdziataniu nieuczciwym praktykom rynkowym, praktyke rynkowg uznaje sie za
dziatanie wprowadzajace w btad, jezeli dziatanie to w jakikolwiek sposéb powoduje
lub moze powodowac podjecie przez przecigetnego konsumenta decyzji dotyczacej
umowy, ktérej inaczej by nie podjat. Wprowadzajacym w btad dziataniem moze by¢
w  szczegélnosci: 1)  rozpowszechnianie  nieprawdziwych informacji;  2)
rozpowszechnianie prawdziwych informacji w sposob mogacy wprowadzac¢ w btad.

2. 7 uwagi na zroznicowane praktyki deweloperéw na rynku, ocena poszczegolnych
dziatan przedsiebiorcow bedzie mozliwa w toku prowadzonych przez Prezesa UOKiK
wystapien, postepowan wyjasniajacych lub postepowan w sprawie praktyk

'Dz. U. z2024r., poz. 695.
1Dz. U. z2025r., poz. 758.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow tel.22 556 04 24
pl. Powstancow Warszawy 1 00-950 Warszawa dozik@uokik.gov.pl www.uokik.gov.pl 1



naruszajacych zbiorowe interesy konsumentow. Niemniej jednak organ ochrony
konsumentow prezentuje juz na tym etapie stanowisko majace na celu lepsze
przygotowanie deweloperow do wdrozenia znowelizowanych przepisow. Jednoczesnie
zastrzegam, ze ich wyktadnia moze zostac¢ dokonana przez Prezesa UOKiK dopiero
w toku postepowan administracyjnych.

W zakresie prezentacji informacji na ,,wtasnej” stronie internetowej (art. 19a ust. 1
ustawy) istotna jest przejrzystosc i tatwa (intuicyjna) dostepnos¢ prezentacji
wymaganych prawem informacji dla nabywcow. Nie jest zatem wskazane aby nabywca
musiat poszukiwac¢ informacji na okreslonej stronie internetowej poprzez liczne
odestania lub nieintuicyjna sciezke dostepu. W przypadku zamieszczania informacji
wymaganych ustawa na podstronach, zaleca sie zamieszczenie czytelnego odestania do
nich w gornej czesci strony gtownej.

Analogiczne do powyzszych wskazowek nalezy odniesc sie do obowiazku prezentacji
czesci ogolnej prospektu informacyjnego. Oferta konkretnego lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego powinna zatem zapewnia¢ bezposredni dostep do
ww. prospektu w sytuacji gdy zostanie on umieszczony na innej stronie internetowej
lub podstronach.

Odnoszac sie do watpliwosci zwigzanych z przekazywaniem ministrowi wtasciwemu do
spraw informatyzacji prospektu informacyjnego, Prezes UOKiK podziela stanowisko
zaprezentowane przez Ministerstwo Cyfryzacji w pismie z dnia 12 czerwca 2025 r.
(znak: DZD.WPOD.5250.14.2025), ze nowelizacja ustawy nie wprowadza obowiazku
przekazywania ministrowi wtasciwemu do spraw informatyzacji prospektu
informacyjnego.

W opinii Prezesa UOKIK, cena catej nieruchomosci lub jej czesci powinna, co do zasady,
oznaczac cene catego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (lub ich czesci)
obliczonej jako iloczyn ceny za 1m? powierzchni uzytkowej oraz powierzchni tego
lokalu lub domu z uwzglednieniem naleznych podatkow.

Przepis art. 2 ustawy naktada na przedsiebiorcow, ktorzy rozpoczeli sprzedaz przed
dniem wejscia w zycie tej ustawy, obowiazek prezentacji cen wszystkich lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, ktore od dnia jej wejscia w Zycie, beda
oferowane do sprzedazy (istniejace w ofercie na dzien wejscia w zycie nowelizacji
ustawy). Dotyczy to wszystkich ofert, w stosunku do ktérych nie doszto do zawarcia
umowy przeniesienia wtasnosci. W przypadku zawarcia np. umowy rezerwacyjnej,
zaleca sie zamieszczenie takiej informacji przy ofercie danego lokalu lub domu
jednorodzinnego.

Informacja dotyczaca pomieszczen przynaleznych, ktére nie sg przypisane do
konkretnych lokali mieszkalnych moze byc prezentowana w formie osobnej tabeli pod
warunkiem zachowania wymogu przejrzystosci i tatwosci dostepu. Inne sposoby
prezentacji tych informacji rowniez powinny spetnia¢ ww. kryteria.

W swietle art. 19a ust. 1 pkt 1-3 ustawy, Prezes UOKIK zaleca prezentowanie informacji
o miejscach postojowych lub komoérkach lokatorskich nawet jezeli moga byc one
nabywane dobrowolnie i wybierane przez nabywcow.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow tel.22 556 04 24
pl. Powstancow Warszawy 1 00-950 Warszawa dozik@uokik.gov.pl www.uokik.gov.pl 2



10. W opinii Prezesa UOKiK deweloperzy posiadajg swobode wyboru narzedzi i sposobu
prezentacji cen lokali mieszkalnych lub domow jednorodzinnych, pod warunkiem
zachowania kryterium czytelnosci i tatwego dostepu do prezentowanych danych.

11. Odnoszac sie do watpliwosci zwigzanych z kwestia posiadania przez dewelopera
biuletynu informacji publicznej, Prezes UOKiK podziela stanowisko zaprezentowane
przez Ministerstwo Cyfryzacji w pismie z dnia 12 czerwca 2025 r. (znak:
DZD.WPOD.5250.14.2025), ze obowiazek prowadzenia biuletynu informacji publicznej
nie wynika z przepisow ustawy o otwartych danych, tylko z ustawy o dostepie do
informacji publicznej, zatem pozostaje poza zakresem regulacji dotyczacych
udostepniania danych w portalu  dane.gov.pl. Jednoczesnie deweloper moze
upowaznic kilku edytoréw do udostepniania danych, a jedna osoba moze by¢ edytorem
u kilku dostawcow.

Przejrzyste i czytelne przekazywanie przez przedsiebiorcow wymaganych prawem
informacji poprawi poziom ochrony nabywcow oraz bedzie miato wptyw na zapewnienie
wigkszej przejrzystosci na rynku. Mam nadzieje, ze przedmiotowe pismo okaze sie
pomocne w dostosowaniu sie do nowych wymogéw. Licze na jego przekazanie
deweloperom, zas razie watpliwosci sugeruje przekazywanie ich zbiorczo, podobnie jak
w niniejszym przypadku, za posrednictwem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

[Z powazaniem]

Daniel Mankowski
Wiceprezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
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