Warszawa /elektroniczny znacznik czasu/
DKPL.WK.0610.2.13.2021.EJ(13)

RM-0610-13-21
uD14

Pani Elzbieta WITEK
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Szanowna Pani Marszafek,

na podstawie art. 118 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przedstawiam Sejmowi

projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

Do prezentowania stanowiska Rzadu w tej sprawie w toku prac parlamentarnych zostat

upowazniony Prezes Rady Ministrow.

Z powazaniem,
Mateusz MorawiecKi

Prezes Rady Ministrow

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/



1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Projekt
USTAWA

z dnia

o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz

o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym"

Rozdziat 1
Przepisy ogodlne

Art. 1. Ustawa okresla:

srodki ochrony wptat dokonywanych przez nabywecg;

zasady wyplaty srodkow finansowych z mieszkaniowego rachunku powierniczego;
obowigzki dewelopera przed zawarciem umowy, ktorej celem jest przeniesienie wlasnosci
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;

zasady 1 tryb zawierania oraz tre§¢ umowy rezerwacyjnej;

zasady 1 tryb zawierania oraz tres¢ umowy deweloperskiej oraz innych umoéw
zawieranych przez dewelopera z nabywca, ktorych celem jest przeniesienie wlasnosci
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;

prawa 1 obowiazki stron umowy deweloperskiej oraz innych umoéw zawieranych
z nabywca, ktorych celem jest przeniesienie wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego;

zasady i tryb dokonywania odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego oraz
zasady odpowiedzialnosci stron umowy w tym zakresie;

zasady dziatania i zakres odpowiedzialno$ci Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego.

Art.2. 1. Przepisy ustawy stosuje si¢ do umoéOw zawartych miedzy nabywca

a deweloperem, w ktorych deweloper zobowigzuje si¢ do:

D

Niniejsza ustawg zmienia si¢ ustawy: ustawe z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego,
ustawe z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, ustawe z dnia 6 lipca 1982 r.
o ksiggach wieczystych i hipotece, ustawe z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, ustawe z dnia 29
sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe, ustawe z dnia 28 pazdziernika 2002 r. o odpowiedzialnosci podmiotow
zbiorowych za czyny zabronione pod grozba kary, ustawe z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadlosciowe,
ustawe z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych, ustawe z dnia 16 wrze$nia 2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, ustawe z dnia 15 maja 2015 r. —
Prawo restrukturyzacyjne, ustawe z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie
gwarantowania depozytow oraz przymusowej restrukturyzacji.
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wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
1 przeniesienia wlasnos$ci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na
nabywece;

ustanowienia odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wilasnosci tego
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywcg;

przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbednych do
korzystania z tego lokalu;

zabudowania nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej przedmiot wiasnosci lub
uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym i przeniesienia na nabywce wtasnosci
tej nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej 1 wlasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢ lub
przeniesienia ulamkowej cze$ci wilasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do
wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych;

przeniesienia na nabywce wilasnosci nieruchomosci  zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej 1 wlasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrgbng nieruchomos¢ lub
przeniesienia ulamkowej cze$ci wilasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do
wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci sluzgcej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych.

2. Przepisy ustawy stosuje si¢ rowniez do umoOw zawartych migdzy nabywca

a deweloperem, ktorych przedmiotem jest zobowigzanie dewelopera do:

1)
2)
3)
4)

wybudowania budynku 1 przeniesienia wlasnosci lokalu uzytkowego,
przeniesienia wiasnosci lokalu uzytkowego,
wybudowania budynku 1 przeniesienia utamkowej czgsci wlasnosci lokalu uzytkowego,

przeniesienia ulamkowej cze$ci wiasnosci lokalu uzytkowego

— w przypadku gdy umowy te sg zawierane wraz z jedng z umow, o ktérych mowa w ust. 1,

1 dotycza tego samego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego.

3. Przepisy ustawy stosuje si¢ réwniez do umowy, na podstawie ktérej deweloper

zobowiazuje si¢ do zawarcia jednej z uméw, o ktorych mowa w ust. 11 2.

Art. 3. Przepisy art. 26 ust. 1 pkt 1-8, art. 27 ust. 1, art. 28-31, art. 33 ust. 1 pkt 1 12 oraz

art. 40 ust. 1-3 stosuje si¢ rowniez do:
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umow sprzedazy zawieranych miedzy nabywca a deweloperem, ktorych przedmiotem jest
przeniesieniec na nabywce¢ odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw
niezbednych do korzystania z tego lokalu albo przeniesienie na nabywc¢ wiasnosci
nieruchomos$ci zabudowanej domem jednorodzinnym Iub uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej 1 wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ lub przeniesienie utamkowej czesci wlasnosci tej
nieruchomos$ci wraz z prawem do wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci
shuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, albo

umow, o ktorych mowa w pkt 1, zawieranych wraz z umowami sprzedazy, ktorych
przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego albo przeniesienie
ulamkowej czesci wlasnosci lokalu uzytkowego, albo umowami, ktérych przedmiotem
jest zobowigzanie do wybudowania lub przeniesienia wiasnosci lokalu uzytkowego albo
wybudowania lub przeniesienia utamkowej czgsci wiasnosci lokalu uzytkowego, jezeli

dotycza tego samego przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego.

Art. 4. Przepisy art. 28-31, art. 33 ust. 1 pkt 1 12 oraz art. 40 ust. 1-3 stosuje si¢ rOwniez

umoéw sprzedazy zawieranych miedzy nabywca a przedsiebiorcg innym niz deweloper,
ktorych przedmiotem jest przeniesieniec na nabywce odrebnej wilasnosci lokalu
mieszkalnego oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu albo przeniesienie na
nabywce wiasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢ Iub przeniesienie utamkowej
czgsci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czg¢sci
nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, albo

umow, o ktorych mowa w pkt 1, zawieranych wraz z umowami sprzedazy, ktorych
przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego albo przeniesienie
utamkowej czeSci wlasnosci lokalu uzytkowego, jezeli dotycza tego samego

przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego

— jezeli przedmiot umowy powstat w wyniku realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego lub

zadania inwestycyjnego, a przeniesienie praw z tych umow na nabywce¢ nast¢puje po raz

pierwszy.

Art. 5. Uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja:
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deweloper — przedsigbiorce w rozumieniu art. 43! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. —
Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 i 2320), ktéry w ramach prowadzone;j
dziatalnosci gospodarczej realizuje przedsigwzigcie deweloperskie;
lokal mieszkalny — samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r. poz. 1910 oraz z 2021 r. poz. 11),
z wylaczeniem lokali o innym przeznaczeniu,
budynek — obiekt budowlany w rozumieniu art. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.—
Prawo budowlane (Dz. U. z 2020 r. poz. 1333, 2127 1 2320 oraz z 2021 r. poz. 11, 234
1282);
dom jednorodzinny — budynek mieszkalny jednorodzinny w rozumieniu art. 3 pkt 2a
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane;
nabywca — osobe fizyczna, ktoéra w celu niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalnoScia
gospodarczg lub zawodowa:
a) zawiera z deweloperem jedng z umow, o ktorych mowa w art. 2 albo art. 3, albo
b) zawiera z przedsigbiorcg innym niz deweloper jedng z uméw, o ktoérych mowa
w art. 4;
umowa deweloperska — umowe zawartg migdzy deweloperem a nabywca, na podstawie
ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebne;j
wlasnosci lokalu mieszkalnego 1 przeniesienia wlasnosci tego lokalu oraz praw
niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce albo zabudowania nieruchomosci
gruntowej stanowigcej przedmiot wiasnosci lub uzytkowania wieczystego domem
jednorodzinnym i przeniesienia na nabywce wtasnosci tej nieruchomosci lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i1 wilasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos$¢ lub przeniesienia utamkowej czesci
wlasnosci tej nieruchomos$ci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czegsci
nieruchomosci shuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, a nabywca zobowigzuje
si¢ do spetnienia §wiadczenia pieni¢znego na poczet nabycia tego prawa;
przedsiewziecie deweloperskie — proces, w wyniku realizacji ktdrego na rzecz nabywcy
zostaja przeniesione prawa wynikajace z umowy deweloperskiej albo jednej z umow,
o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 lub art. 3, obejmujacy
w szczegolnoscei:
a) budowe lub przebudowe¢ w rozumieniu art. 3 pkt 6 1 7a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.

— Prawo budowlane,
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b) czynnos$ci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczgcia tych robot budowlanych
oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a w szczegdlnosci nabycie praw
do nieruchomosci, na ktorej maja by¢ realizowane te roboty budowlane,
przygotowanie projektu budowlanego Iub nabycie praw do projektu budowlanego,
nabycie materialdw budowlanych i uzyskanie wymaganych zezwolen
administracyjnych okreslonych odrgbnymi przepisami, oraz

c) czynnosci faktyczne i prawne niezb¢dne do zawierania uméw z nabywcami,

zadanie inwestycyjne — cze$¢ przedsigwziecia deweloperskiego dotyczaca jednego lub

wigkszej liczby budynkow, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsiewzigcia
deweloperskiego, maja zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie 1 tworzg calo$¢
architektoniczno-budowlana;

otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy — nalezacy do dewelopera rachunek

powierniczy w rozumieniu przepisoOw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe

(Dz. U. z 2020 r. poz. 1896, 2320 i 2419), stuzacy gromadzeniu srodkow pieni¢znych

wplacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej albo w jedne;j

zumow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 Iub ust. 2, z ktéorego wyptata
zdeponowanych $rodkow nastgpuje zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, okreslonym w jednej z tych umow;

zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy — nalezacy do dewelopera rachunek
powierniczy w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe,
shuzacy gromadzeniu srodkow pienigznych wplacanych przez nabywce na cele okreslone

w umowie deweloperskiej albo jednej z umoéw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub

5 lub ust. 2, z ktorego wyplata zdeponowanych srodkdw nastepuje jednorazowo, po

przeniesieniu na nabywce¢ kazdego z praw wynikajacych z tych uméw;

trwaly nos$nik — material lub narzedzie umozliwiajace przechowywanie informacji

w sposob umozliwiajacy dostep do nich w przysziosci przez czas odpowiedni do celow,

jakim te informacje stuza, i pozwalajace na odtworzenie przechowywanych informacji

W niezmienionej postaci;

rozpoczgcie sprzedazy — podanie do publicznej wiadomosci informacji na temat

rozpoczgcia procesu oferowania lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych

w ramach okres$lonego przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego

oraz gotowosci do zawierania z nabywcami umow deweloperskich albo uméw, o ktorych

mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2.



Rozdziat 2
Srodki ochrony wplat nabywcy

Art. 6. 1. Deweloper zapewnia nabywcom jeden z nastepujacych srodkéw ochrony wplat
dokonywanych przez nabywce:
1) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy;
2) zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

2. Deweloper ma obowigzek dokonywac¢ terminowych wplat sktadek na Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny odpowiednio do wybranego rodzaju $rodka ochrony, o ktorym mowa

w ust. 1, na zasadach okreslonych w art. 48.

Art. 7. 1. Deweloper, ktory rozpoczyna sprzedaz, ma obowigzek zawarcia umowy
otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego albo zamknigtego mieszkaniowego
rachunku powierniczego, zwanego dalej ,,mieszkaniowym rachunkiem powierniczym”, dla
danego przedsigwzigcia deweloperskiego.

2. W przypadku wyodrebnienia z przedsigwziecia deweloperskiego zadania
inwestycyjnego deweloper, ktory rozpoczyna sprzedaz, ma obowigzek zawarcia umowy
mieszkaniowego rachunku powierniczego odrebnie dla kazdego zadania inwestycyjnego.

3. Deweloper jest obowigzany do posiadania mieszkaniowego rachunku powierniczego
prowadzonego dla danego przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego do
dnia, w ktorym nastgpi przeniesienie prawa z ostatniej umowy deweloperskiej lub ostatniej
umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, w ramach tego przedsiewzigcia
lub zadania.

4. Bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy ewidencjonuje wplaty
iwyplaty odrebnie dla kazdego nabywcy, a na zadanie nabywcy podaje szczegdlowe
informacje dotyczace wplat i wyptat dokonanych w wykonaniu umowy, ktorej strong jest
nabywca wystepujacy z zadaniem udzielenia informacji, takie jak data oraz kwoty wplat
1 wyptat.

5. Deweloper, ktory zawiera umowe mieszkaniowego rachunku powierniczego
z oddziatem instytucji kredytowej w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 18 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. — Prawo bankowe, zapewnia, aby poziom ochrony wptat dokonywanych przez nabywce
na ten mieszkaniowy rachunek powierniczy odpowiadal co najmniej poziomowi ochrony wplat

nabywcy okreslonemu w ustawie.



Art. 8. 1. Nabywca dokonuje wplat na mieszkaniowy rachunek powierniczy zgodnie
z postepem realizacji przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego.

2. Wysoko$¢ wplat dokonywanych przez nabywce jest uzalezniona od faktycznego
stopnia realizacji poszczeg6lnych etapow przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego, okreslonych w ich harmonogramach.

3. Nabywca dokonuje wplat na mieszkaniowy rachunek powierniczy po zakonczeniu
danego etapu przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, okreslonego w ich
harmonogramach. Deweloper informuje nabywce na papierze lub innym trwatym nosniku

o zakonczeniu danego etapu przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego.

Art. 9. 1. Prawo wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego
przystuguje wytgcznie bankowi i tylko z waznych powodow.

2. Termin wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego wynosi 60
dni, z zastrzezeniem ze termin ten ulega skroceniu, w przypadku gdy przed jego uptywem
deweloper zawrze umowe¢ mieszkaniowego rachunku powierniczego z innym bankiem.

3. Bank informuje nabywce na papierze lub innym trwalym nosniku o terminie, w ktorym
wypowiedzial umowe mieszkaniowego rachunku powierniczego, w terminie 10 dni od dnia jej

wypowiedzenia.

Art. 10. 1. W przypadku wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego deweloper niezwlocznie zawiera z innym bankiem umowe mieszkaniowego
rachunku powierniczego, jednak nie p6zniej niz w terminie 60 dni od dnia wypowiedzenia tej
umowy przez bank, z zastrzezeniem ze przedmiotem zawieranej umowy jest prowadzenie
takiego samego rodzaju mieszkaniowego rachunku powierniczego, jak w przypadku umowy,
ktora zostata wypowiedziana.

2. Srodki zgromadzone na likwidowanym mieszkaniowym rachunku powierniczym sg
niezwlocznie przekazywane przez bank, w ktérym dotychczas prowadzono taki rachunek, na
mieszkaniowy rachunek powierniczy otwarty przez dewelopera w innym banku, po
przedstawieniu przez dewelopera o$wiadczenia z tego banku potwierdzajacego, ze rachunek,
na ktory maja by¢ przekazane S$rodki, jest mieszkaniowym rachunkiem powierniczym
W rozumieniu ustawy.

3. W przypadku gdy deweloper nie przedstawi o$wiadczenia banku, o ktérym mowa
wust. 2, w terminie 60 dni od dnia wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku

powierniczego, bank niezwlocznie zwraca nabywcom $rodki znajdujace si¢ na tym rachunku.



4. W czasie obowigzywania umowy, o ktorej mowa w art. 7 ust. 1, oraz w terminie,
o ktérym mowa w ust. 3, umowa o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego nie
moze ulec zmianie bez zgody nabywcy, z wyjatkiem oprocentowania $rodkéw pienieznych
gromadzonych na rachunku, z tym ze sposob ustalania wysokos$ci oprocentowania jest

okreslony w tej umowie.

Art. 11. 1. Deweloper, w terminie 10 dni od dnia zawarcia umowy mieszkaniowego
rachunku powierniczego w trybie, o ktéorym mowa w art. 10 ust. 1, informuje nabywce na
papierze lub innym trwatym nosniku o dokonanej zmianie.

2. Nabywca moze wstrzyma¢ dokonywanie kolejnych wptat na mieszkaniowy rachunek

powierniczy do czasu wykonania przez dewelopera obowiazku, o ktérym mowa w ust. 1.

Art. 12. 1. Deweloper, w terminie 30 dni od dnia podania do publiczne; wiadomosci
informacji o spetnieniu warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57 lit. a lub lit. b ustawy
z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania
depozytéw oraz przymusowej restrukturyzacji (Dz. U. z 2020 r. poz. 842) wobec banku
prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy dla przedsigwzigcia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego tego dewelopera, zawiera umowe mieszkaniowego rachunku
powierniczego z innym bankiem.

2. W terminie 10 dni od dnia zawarcia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego
z innym bankiem deweloper informuje nabywce na papierze lub innym trwatym nos$niku

o dokonanej zmianie i1 przekazuje mu oswiadczenie banku, o ktérym mowa w art. 10 ust. 2.

Art. 13. Deweloper dysponuje $rodkami wyptacanymi z otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego w celu finansowania lub refinansowania przedsigwzigcia

deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, dla ktorego jest prowadzony ten rachunek.

Art. 14. 1. Koszty, oplaty i prowizje za prowadzenie mieszkaniowego rachunku
powierniczego obcigzaja dewelopera.
2. Srodki pieniezne wplacone przez nabywce na mieszkaniowy rachunek powierniczy nie

mogg by¢ pomniejszone o koszty, oplaty i prowizje, o ktérych mowa w ust. 1.
Rozdziat 3
Wyplata Srodkow z mieszkaniowego rachunku powierniczego

Art. 15. Bank wyptaca deweloperowi $rodki pieni¢zne wplacone przez nabywce na

zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy po otrzymaniu wypisu aktu notarialnego



umowy przenoszacej na nabywce prawo wynikajace z umowy deweloperskiej albo umowy,
o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, w stanie wolnym od obcigzen, praw

i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na ktdre wyrazit zgodg nabywca.

Art. 16. 1. W zwigzku z realizacja przez dewelopera umowy deweloperskiej lub umowy,
o ktérej mowa w art. 2 ust. 2 pkt 1 lub 3, bank wyptaca deweloperowi $rodki pieni¢zne
wplacone przez nabywce na otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy, nie wczesniej niz
po 30 dniach od dnia zawarcia umowy deweloperskiej i po stwierdzeniu zakonczenia danego
etapu realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, w wysokosci
kwoty stanowigcej iloczyn procentu kosztow danego etapu okreslonego w harmonogramie
przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego oraz:

1) ceny lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego albo
2) ceny lokalu mieszkalnego 1 lokalu uzytkowego albo domu jednorodzinnego i lokalu

uzytkowego — w przypadku umowy, o ktdrej mowa w art. 2 ust. 2 pkt 1 lub 3.

2. W przypadku zakonczenia ostatniego etapu przedsigwzigcia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego, okreslonego w ich harmonogramach, bank wyptaca deweloperowi
pozostale na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym s$rodki pieni¢zne wptacone
przez nabywce na poczet realizacji ostatniego etapu prac po otrzymaniu wypisu aktu
notarialnego umowy przenoszacej na nabywce prawa wynikajace z umowy deweloperskiej lub
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 2 pkt 1 lub 3, w stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen
0soOb trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na ktore wyrazit zgode nabywca.

3. W zwiazku z realizacjg przez dewelopera umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,
3 lub 5 lub ust. 2 pkt 2 lub 4, bank wyptaca deweloperowi srodki pieni¢zne wplacone przez
nabywce na otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy, nie wczesniej niz po 30 dniach od
dnia zawarcia umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, z wyjatkiem kwoty
stanowigcej iloczyn procentu kosztow ostatniego etapu okreslonego w harmonogramie
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego oraz:

1) ceny lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego albo
2) ceny lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego albo domu jednorodzinnego i lokalu

uzytkowego — w przypadku umowy, o ktdrej mowa w art. 2 ust. 2 pkt 2 lub 4.

4. Kwot¢ nalezng za realizacje ostatniego etapu przedsigwzigcia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego, o ktérej mowa w ust. 3, bank wyptaca deweloperowi po otrzymaniu

wypisu aktu notarialnego umowy przenoszacej na nabywce prawa wynikajace z umowy,
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o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 pkt 2 lub 4, w stanie wolnym od obcigzen,

praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na ktére wyrazit zgodg nabyweca.

Art. 17. 1. Bank dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapdw przedsigwzigcia

deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego przed wyptata srodkéw pieni¢znych, o ktérych

mowa w art. 16 ust. 113.

2. W trakcie kontroli bank ma prawo wgladu do rachunkéw bankowych dewelopera oraz

kontroli dokumentacji w zakresie dotyczacym przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania

inwestycyjnego.

3. Koszty kontroli ponosi deweloper.

4. Kontrola obejmuje:

1) sprawdzenie, czy:

a)

b)

g)

deweloper posiada tytul wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego do
nieruchomos$ci, na ktoérej jest prowadzone przedsiewzigcie deweloperskie lub
zadanie inwestycyjne, albo zgode wilasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci na wpis roszczen nabywcy, o ktorych mowa w art. 37 ust. 2,
w przypadku gdy deweloper nie jest wlascicielem albo uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci,

wobec dewelopera nie zostalo wszczete postepowanie restrukturyzacyjne albo
upadlosciowe, przez weryfikacje wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym oraz
danych zawartych w Centralnym Rejestrze Restrukturyzacji i Upadlosci, o ktorym
mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne
(Dz. U. 22020 1. poz. 8141 1298),

deweloper posiada pozwolenie na budowe,

planowane przez dewelopera przeznaczenie s$rodkoéw, ktore beda wyplacone
z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego, jest zgodne ze sposobem
wydatkowania srodkow okreslonym w art. 13,

wydatkowanie $rodkow wyplaconych z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego jest zgodne ze sposobem wydatkowania $rodkéw okreslonym
w art. 13,

deweloper nie zalega z podatkami i skifadkami na ubezpieczenie spoleczne
1 zdrowotne,

deweloper uregulowat wymagalne 1 bezsporne zobowigzania pieni¢zne wobec

wykonawcow lub podwykonawcow,
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h) deweloper dokonat wplaty sktadki, o ktorej mowa w art. 48, w naleznej wysokosci,

1)  deweloper nie zalega ze zobowigzaniami wobec nabywcow, ktorzy w ramach danego
przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego odstapili od umowy
na podstawie art. 42 ust. 1-6,

j)  deweloper nie zalega wobec Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego ze
zobowigzaniem wynikajacym z realizacji przez ten fundusz zwrotu wplat nabywcy
w sytuacji, o ktorej mowa w art. 47 ust. 1 pkt 6;

ustalenie przez wyznaczong przez bank osobe posiadajaca odpowiednie uprawnienia

budowlane, czy deweloper zakonczyl okreSlony w harmonogramie etap realizacji

przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, polegajace na

sprawdzeniu w szczegdlnosci:

a) wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy,

b) udokumentowania faktycznego zaawansowania robot budowlanych na poziomie
wymaganym dla kontrolowanego etapu,

¢) uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie albo dokonania zawiadomienia
o zakonczeniu budowy — w przypadku zakonczenia robot budowlanych.

5. Czynnosci kontrolne, o ktorych mowa w ust. 4 pkt 1 lit. d, lit. f, lit. g, lit. 1 oraz lit. j, s

wykonywane na podstawie o§wiadczen dewelopera.

6. Przed dokonaniem wypflaty srodkéw pieni¢znych, o ktorych mowa w art. 16 ust. 3, bank

przeprowadza czynnos$ci kontrolne, o ktorych mowa w ust. 4 pkt 1 lit. a, lit. b, lit. d oraz lit. f~

j oraz pkt 2, oraz przeprowadza weryfikacj¢ posiadania przez dewelopera:

1)

2)

1))

2)

3)

decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub zawiadomienia o zakonczeniu budowy, do
ktorego organ nadzoru budowlanego nie wnidst sprzeciwu, oraz

zaswiadczenia o samodzielnosci lokalu — w przypadku umowy, o ktérej mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2 lub 3.

7. W przypadku:

negatywnej oceny jednego z elementdw okreslonych w ust. 4 pkt 1 lit. a, lit. c—e oraz lit. h
lub pkt 2,

braku o$wiadczen dewelopera, na podstawie ktorych sa wykonywane czynnosci
kontrolne, o ktorych mowa w ust. 4 pkt 1 lit. f, lit. g, lit. i oraz lit. j,

wszczecia wobec dewelopera postepowania restrukturyzacyjnego albo upadiosciowego,

o ktorym mowa w ust. 4 pkt 1 lit. b
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— bank wstrzymuje wyptat¢ srodkow pienieznych, o ktorych mowa w art. 16 ust. 1 lub 3,
1 wyznacza deweloperowi termin na usuni¢cie nieprawidtowosci.

8. Bank wyptaca deweloperowi $rodki pieni¢zne, o ktérych mowa w art. 16 ust. 1 Iub 3,
wylacznie po usunieciu stwierdzonych nieprawidtowosci, o ktorych mowa w ust. 7.

9. Bank moze dokona¢ kontroli zakonczenia kazdego z etapéw przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego przed wyptata srodkéw pieni¢znych, o ktérych
mowa w art. 16 ust. 1 lub 3, takze w zakresie innym niz okreslony w ust. 4, jezeli wynika to

z umowy zawartej z deweloperem.

Art. 18. 1. W przypadku odstgpienia na podstawie art. 42 od umowy deweloperskiej albo
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, przez jedng ze stron, bank wyptaca nabywcy
przypadajagce mu Srodki pieni¢zne pozostale na mieszkaniowym rachunku powierniczym
niezwlocznie po otrzymaniu o$wiadczenia o odstgpieniu od jednej z tych umow.

2. Przepis ust. 1 stosuje si¢ odpowiednio w przypadku odstgpienia od umowy
deweloperskiej przez syndyka na podstawie art. 98 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo
upadtosciowe (Dz. U. z 2020 r. poz. 1228 1 2320) lub przez zarzadce na podstawie art. 298

ustawy z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne.

Art. 19. 1. W przypadku rozwigzania umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, innego niz na podstawie art. 42, strony przedstawig zgodne
oswiadczenia woli o sposobie podziatu srodkdw pienieznych zgromadzonych przez nabywce
na mieszkaniowym rachunku powierniczym.

2. Bank wyptaca $rodki zgromadzone na mieszkaniowym rachunku powierniczym

w nominalnej wysokos$ci niezwlocznie po otrzymaniu o§wiadczen, o ktorych mowa w ust. 1.
Rozdziat 4

Obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy, ktorej celem jest przeniesienie

wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego

Art. 20. 1. Deweloper, ktéry rozpoczyna sprzedaz, ma obowiazek sporzadzi¢ prospekt
informacyjny dotyczacy danego przedsigwzigcia deweloperskiego.

2. W przypadku wyodrgbnienia z przedsigwzigcia deweloperskiego zadania
inwestycyjnego prospekt informacyjny sporzadza si¢ dla zadania inwestycyjnego.

3. Wzér prospektu informacyjnego okresla zatagcznik do ustawy.
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Art. 21. 1. Deweloper przed zawarciem umowy deweloperskiej, umowy, o ktérej mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 ub 5, lub poprzedzajacej te umowy umowy rezerwacyjnej, o ktorej mowa
w art. 28 ust. 2, dorgcza osobie zainteresowanej zawarciem umowy prospekt informacyjny wraz
z zalacznikami.

2. Prospekt informacyjny wraz z zalgcznikami deweloper dorecza nieodplatnie na
trwatym nos$niku.

3. W przypadku dorgczenia prospektu informacyjnego wraz z zalagcznikami wytacznie na
trwatym nosniku innym niz papier deweloper przekazujacy prospekt informacyjny wraz
z zalacznikami jest obowigzany, na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy
deweloperskiej, umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, lub poprzedzajace;j te
umowy umowy rezerwacyjnej, o ktorej mowa w art. 28 ust. 2, do udostgpnienia prospektu

informacyjnego wraz z zalagcznikami na papierze w lokalu przedsiebiorstwa.

Art. 22. 1. W przypadku zmiany danych lub informacji zawartych w prospekcie
informacyjnym lub w jego zalgcznikach informacje¢ o zmianie dorgcza si¢ w formie, w jakiej
zostat doreczony prospekt informacyjny wraz z zatagcznikami, w postaci:

1) aneksu do prospektu informacyjnego lub zmiany zatacznika, w ktorych sg okreslone
aktualne dane 1 informacje, albo

2) nowego prospektu informacyjnego lub nowego zalacznika, w ktérych zmiana jest
wskazana w sposob umozliwiajacy jej zidentyfikowanie, w szczegdlnosci przez
zamieszczenie stosownych przypisow.

2. Za wyrazng uprzednig zgoda osoby zainteresowanej zawarciem umowy
deweloperskiej, umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, lub poprzedzajace;j te
umowy umowy rezerwacyjnej, o ktorej mowa w art. 28 ust. 2, informacja o zmianie prospektu
informacyjnego lub jego zatacznikow moze zosta¢ dorgczona w formie innej niz ta, o ktorej
mowa w ust. 1.

3. Deweloper jest obowigzany doreczy¢ informacje o zmianie, o ktérej mowa w ust. 1,
w terminie umozliwiajacym zapoznanie si¢ z jej treScig przed zawarciem umowy
deweloperskiej, umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, lub poprzedzajacej te

umowy umowy rezerwacyjnej, o ktorej mowa w art. 28 ust. 2.

Art. 23. 1. Deweloper przekazuje nabywcy szczegoélowe dane i informacje dotyczace

swojej sytuacji prawno-finansowej oraz przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania
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inwestycyjnego, w tym konkretnego oferowanego do sprzedazy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego — w zakresie okreslonym w prospekcie informacyjnym.

2. Prospekt informacyjny wraz z zalacznikami stanowi integralng czg$¢ umowy
deweloperskiej, umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, lub poprzedzajacej te

umowy umowy rezerwacyjnej, o ktorej mowa w art. 28 ust. 2.

Art. 24. 1. Deweloper ma obowigzek sporzadzi¢ harmonogram przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, ktory okresla co najmnie;j:
1) etapy realizacji przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego;
2) procentowy, szacunkowy podziat kosztow poszczegdlnych etapéw w catkowitych
kosztach przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego;
3) termin zakonczenia kazdego z etapow.
2. Harmonogram przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego zawiera
co najmniej cztery etapy realizacji. Koszt kazdego z etapow nie moze by¢ wyzszy niz 25%
inizszy niz 10% calkowitych kosztow przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania

inwestycyjnego, wynikajacych z harmonogramu.

Art. 25. 1. Deweloper, ktory rozpoczyna sprzedaz, ma obowigzek posiadac:

1) zgode banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe ustanowienie
odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wilasnosci na nabywce po
wplacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowigzanie do jej udzielenia, jezeli takie
obcigzenie istnieje, albo zgod¢ banku Ilub innego wierzyciela hipotecznego na
bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wilasnosci nieruchomosci wraz z domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej 1 wlasnosci
domu jednorodzinnego stanowigcego odrgbng nieruchomos¢ lub przeniesienie utamkowe;j
czesci wlasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci
nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych po wplacie pelnej ceny
przez nabywce lub zobowigzanie do jej udzielenia, jezeli takie obcigzenie istnieje, lub

2) w przypadku zawarcia umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 2 — zgod¢ banku lub innego
wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie wlasnosci lokalu
uzytkowego na nabywce po wplacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowigzanie do
udzielenia takiej zgody, jezeli takie obciazenie istnieje, albo zgode¢ banku lub innego

wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce¢ utamkowe]
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czesci wiasnosci lokalu uzytkowego po wplacie peilnej ceny przez nabywce lub

zobowigzanie do udzielenia takiej zgody, jezeli takie obcigzenie istnieje.

2. Zgoda lub zobowigzanie do jej udzielenia stanowi zatacznik do umowy deweloperskiej
albo do jednej z umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2.

3. Dokumentem, o ktorym mowa w ust. 2, moze by¢ rowniez kopia poswiadczona przez
notariusza.

4. W przypadku niespetnienia przez dewelopera obowigzku posiadania zgody Iub
zobowigzania do jej udzielenia, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1 lub 2, nabywca moze odstgpic¢
od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, na zasadach

okreslonych w art. 42 ust. 1-6.

Art. 26. 1. Na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej,
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 oraz art. 3, lub poprzedzajacej te umowy
umowy rezerwacyjnej, o ktorej mowa w art. 28 ust. 2, deweloper zapewnia mozliwos¢
zapoznania si¢ w lokalu przedsigbiorstwa z:

1) aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci;

2) aktualnym odpisem, wyciggiem, zaswiadczeniem lub wydrukiem komputerowym
z Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sagdowego, jezeli podmiot podlega wpisowi
do Krajowego Rejestru Sadowego, albo aktualnym zaswiadczeniem o wpisie do
Centralnej Ewidencji 1 Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej;

3) pozwoleniem na budowg;

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku:

a) prowadzenia dziatalnos$ci przez okres krotszy niz dwa lata — sprawozdaniem

finansowym za okres ostatniego roku,

b) realizacji inwestycji przez spolke celowag — sprawozdaniem spotki dominujacej

w rozumieniu art. 4 § 1 pkt 4 ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. — Kodeks spotek
handlowych (Dz. U. z 2020 r. poz. 1526 1 2320) oraz sp6iki celowej;

5) projektem budowlanym;

6) decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie budynku lub zawiadomieniem o zakonczeniu
budowy, do ktérego organ nadzoru budowlanego nie wnidst sprzeciwu;

7)  zaswiadczeniem o samodzielnosci lokalu — w przypadku umowy, o ktorej mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2 lub 3;

8) aktem ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu — w przypadku umowy, o ktérej mowa

w art. 2 ust. 1 pkt 3;
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9) dokumentem potwierdzajacym zgode lub zobowigzanie do jej udzielenia, o ktorych mowa
w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2.

2. Dokumentem, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 9, moze by¢ rdwniez kopia poswiadczona
przez notariusza.

3. Na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy, o ktérej mowa w art. 4 pkt 1,
lub poprzedzajacej ja umowy rezerwacyjnej, o ktorej mowa w art. 28 ust. 2, przedsigbiorca inny
niz deweloper zapewnia mozliwo$¢ zapoznania si¢ w lokalu przedsigbiorstwa z:

1) aktualnym stanem ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci;

2) aktualnym odpisem, wyciggiem, zaswiadczeniem lub wydrukiem komputerowym
z Centralnej Informacji Krajowego Rejestru Sagdowego, jezeli podmiot podlega wpisowi
do Krajowego Rejestru Sadowego, albo aktualnym zaswiadczeniem o wpisie do
Centralnej Ewidencji 1 Informacji o Dziatalno$ci Gospodarczej;

3) tytulem prawnym potwierdzajacym prawo przedsigbiorcy do przeniesienia praw z umow,
o ktorych mowa w art. 4;

4)  kopiami dokumentow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3, 516.

Art. 27. 1. Deweloper przed zawarciem umowy, o ktérej mowa w art. 3, lub
poprzedzajacej ja umowy rezerwacyjnej, o ktoérej mowa w art. 28 ust. 2, przekazuje osobie
zainteresowanej zawarciem umowy, na trwalym nosniku, informacje o:

1) nieruchomosci 1 przedsiewzieciu deweloperskim lub zadaniu inwestycyjnym, w tym
gruncie 1 zagospodarowaniu przestrzennym terenu, o budynku, lokalu lub domu
jednorodzinnym, o ktéorych mowa w cze¢sci 11l oraz czesci indywidualnej zatgcznika do
ustawy, z wyjatkiem informacji dotyczacych finansowania przedsiewzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, srodkoOw ochrony wplat nabywcy,
harmonogramu przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego oraz
warunkow odstgpienia od umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5;

2) posiadaniu zgody lub zobowigzania do jej udzielenia, o ktérych mowa w art. 25 ust. 1
pkt 1 lub 2, albo informacje¢ o braku takiej zgody lub takiego zobowigzania;

3) mozliwos$ci zapoznania si¢ w lokalu przedsiebiorstwa z dokumentami, o ktorych mowa
w art. 26 ust. 112.

2. Przedsigbiorca inny niz deweloper przed zawarciem umowy, o ktérej mowa w art. 4
pkt 1, lub poprzedzajacej ja umowy rezerwacyjnej, o ktorej mowa w art. 28 ust. 2, przekazuje

osobie zainteresowanej zawarciem umowy, na trwalym no$niku, informacje, o ktérych mowa
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w ust. 1 pkt 1, oraz informacj¢ o mozliwosci zapoznania si¢ w lokalu przedsigbiorstwa

z dokumentami, o ktérych mowa w art. 26 ust. 3.
Rozdziat 5
Umowa rezerwacyjna

Art. 28. 1. Umowa deweloperska albo umowa, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
5 Iub art. 3 albo art. 4, moze by¢ poprzedzona zawarciem umowy rezerwacyjnej.

2. Umowa rezerwacyjna to umowa mi¢dzy deweloperem albo przedsigbiorcg innym niz
deweloper, o ktérym mowa w art. 4, a osobg zainteresowang oferta sprzedazy, zwang dalej
Lrezerwujacym”, ktorej przedmiotem jest zobowigzanie do czasowego wylaczenia z oferty

sprzedazy lokalu albo domu jednorodzinnego wybranego przez rezerwujacego.

Art.29. 1. Umowe rezerwacyjng zawiera si¢ w formie pisemnej pod rygorem

niewaznosci.
2. Umowa rezerwacyjna okresla w szczegdlnosci:

1) strony, miejsce i date zawarcia umowy;

2) ceng lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego wybranego przez rezerwujgcego
z oferty sprzedazy;

3) wysoko$¢ oplaty rezerwacyjnej, o ktérej mowa w art. 31 ust. 1, jezeli taka optata zostata
przewidziana przez strony;

4)  okres, na jaki lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny wybrany przez rezerwujacego
bedzie wylaczony z oferty sprzedazy;

5) okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;

6) okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,

powierzchni i uktadu pomieszczen.

Art. 30. Strony zawieraja umowe rezerwacyjng na czas okreslony. W przypadku
ubiegania si¢ przez rezerwujacego o kredyt czas ten powinien uwzglednia¢ okres niezbedny do
uzyskania przez rezerwujacego decyzji kredytowej, o ktorej mowa w art. 14 ust. 2 ustawy z dnia
23 marca 2017 r. o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami (Dz. U. z 2020 r. poz. 1027 i 2320), lub przyrzeczenia udzielenia
kredytu, o ktorym mowa w art. 3 ust. 1 tej ustawy.

Art. 31. 1. Strony umowy rezerwacyjnej moga ustali¢, ze zobowigzanie wynikajace z tej

umowy jest zwigzane z obowigzkiem poniesienia przez rezerwujacego oplaty rezerwacyjnej.
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2. Wysoko$¢ oplaty rezerwacyjnej nie moze przekracza¢ 1% ceny lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego okres$lonej w prospekcie informacyjnym.

3. Optata rezerwacyjna jest zaliczana na poczet ceny nabycia prawa wynikajacego
z umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub art. 3
albo art. 4.

4. W przypadku zawarcia umowy deweloperskiej albo jednej z umoéw, o ktérych mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, deweloper przekazuje oplate rezerwacyjng na mieszkaniowy
rachunek powierniczy prowadzony dla przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania

inwestycyjnego, nie poézniej niz w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy.

Art. 32. 1. W trakcie trwania umowy rezerwacyjnej deweloper informuje rezerwujacego
o zmianach wprowadzonych w prospekcie informacyjnym lub w jego zalacznikach w sposob
umozliwiajacy ich zidentyfikowanie, wskazujac czego dotyczy zmiana.

2. Do zmian prospektu informacyjnego zwigzanych z ujawnianiem roszczen
wynikajacych z umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
5, oraz roszczen o ustanowienie hipoteki przez nabywcoéw na rzecz bankOw nie stosuje si¢

ust. 1.

Art. 33. 1. Oplata rezerwacyjna, o ktorej mowa w art. 31 ust. 1, jest niezwlocznie
zwracana rezerwujagcemu w przypadku, gdy:

1) rezerwujacy nie uzyskat pozytywnej decyzji kredytowej lub przyrzeczenia udzielenia
kredytu, o ktérych mowa w art. 30 zdanie drugie, w zwigzku z negatywng oceng zdolnosci
kredytowej w rozumieniu art. 4 pkt 11 ustawy z dnia 23 marca 2017 r. o kredycie
hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu hipotecznego i1 agentami;

2) deweloper albo przedsigbiorca inny niz deweloper, o ktérym mowa w art. 4, nie wykonuje
zobowigzania wynikajacego z umowy rezerwacyjnej;

3) deweloper dokonat zmiany w prospekcie informacyjnym lub jego zalacznikach bez
poinformowania rezerwujacego.

2. W przypadku gdy umowa, o ktérej mowa w art. 3 albo art. 4, zostata poprzedzona
umowg rezerwacyjng, a deweloper albo przedsiebiorca inny niz deweloper nie usungt wad
zgloszonych do protokotu odbioru i nabywca nie przystapit do podpisania umowy przenoszacej
wiasno$¢ nieruchomosci, oplata rezerwacyjna jest zwracana w podwdjnej wysokosci.

3. W przypadku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, oplata rezerwacyjna jest zwracana

w podwdjnej wysokosci.
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Rozdzial 6

Umowa deweloperska i inne umowy zawierane z nabywca przez dewelopera, ktorych

celem jest przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego

1)
2)
3)

4)

S)
6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

Art. 34. 1. Umowa deweloperska zawiera w szczegdlnos$ci:

okreslenie stron, miejsca i daty zawarcia umowy deweloperskie;j;

ceng nabycia prawa wynikajacego z umowy deweloperskiej;

informacj¢ o nieruchomosci, na ktérej ma by¢ przeprowadzone przedsigwzigcie

deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, obejmujacg informacje o powierzchni dziatki,

stanie prawnym nieruchomosci, w szczegoInosci oznaczenie wilasciciela lub uzytkownika
wieczystego, istniejgcych na niej obcigzeniach hipotecznych 1 stuzebnosciach;

okreslenie potozenia oraz istotnych cech domu jednorodzinnego, bedacego przedmiotem

umowy deweloperskiej, lub budynku, w ktéorym ma znajdowac si¢ lokal mieszkalny

bedacy przedmiotem tej umowy;

okreslenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku;

okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego,

powierzchni i1 uktadu pomieszczen oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do

ktorych wykonania zobowigzuje si¢ deweloper;

termin przeniesienia na nabywce prawa wynikajacego z umowy deweloperskiej;

zobowigzanie nabywcy do speklienia §wiadczenia pieni¢znego wynikajagcego z umowy

deweloperskiej;

wysokos¢, terminy 1 sposéb dokonywania wptat na mieszkaniowy rachunek powierniczy,

zgodnie z zasadami okreslonymi w art. §;

informacje dotyczace:

a) mieszkaniowego rachunku powierniczego, w szczego6lnosci nazwe banku, numer
rachunku, zasady dysponowania $srodkami pieni¢znymi zgromadzonymi na rachunku
oraz informacj¢ o kosztach prowadzenia rachunku,

b) naliczania i przekazywania sktadek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny;

numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktory je wydal, oraz informacje

czy jest ostateczne lub czy zostato zaskarzone;

termin rozpoczgcia 1 zakonczenia robdt budowlanych danego przedsigwzigcia

deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego;



13)

14)

15)

16)

17)

18)

19)

20)
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okreslenie warunkéw odstapienia od umowy deweloperskiej, o ktorych mowa w art. 42,
a takze warunkow zwrotu $rodkdw pienigznych wplaconych przez nabywce na
mieszkaniowy rachunek powierniczy w razie skorzystania z tego prawa;

okreslenie wysokosci odsetek 1 kar umownych dla stron umowy deweloperskiej, jezeli
strony to przewidzialy;

wskazanie sposobu pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego;

oswiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego wraz z zalgcznikami
1zapoznaniu si¢ przez nabywce z ich trescig oraz poinformowaniu nabywcy przez
dewelopera o mozliwos$ci zapoznania si¢ z dokumentami, o ktorych mowa w art. 26 ust. 1
12;

termin 1 sposoéb zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego oraz termin odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;
informacj¢ o zgodzie lub zobowigzaniu do jej udzielenia, o ktorych mowa w art. 25 ust. 1
pkt 1;

zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego 1 przeniesienia wlasnosci tego lokalu oraz praw
niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce albo przeniesienia na nabywce
wlasnosci nieruchomos$ci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej 1 wilasnosci domu jednorodzinnego stanowigcego odrebng
nieruchomo$¢ lub przeniesienia utamkowej czgsci wlasnosci nieruchomosci wraz
z prawem do wylacznego korzystania z czesci nieruchomos$ci stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych;

informacj¢ o zawarciu umowy rezerwacyjnej i wysokosci oplaty rezerwacyjnej albo
o braku takiej umowy.

2. W przypadku zmian, ktoére nastgpity w tresci prospektu informacyjnego Iub

zalagcznikach do prospektu w czasie miedzy dorgczeniem prospektu informacyjnego wraz

z zalacznikami a zawarciem umowy deweloperskiej, w treSci umowy deweloperskiej

postanowienia wynikajace z tych zmian podkres§la si¢ wyraznie w sposob jednoznaczny

i widoczny.

3. Zmiany w tresci umowy deweloperskiej, o ktdrych mowa w ust. 2, wigza nabywce tylko

wtedy, gdy wyrazil zgod¢ na wiaczenie ich do treSci umowy.
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4. Umowa dotyczaca lokalu uzytkowego, o ktoérej mowa w art. 2 ust. 2, zawiera

w szczegdlnoscei:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7
8)

9)

10)

11)

okreslenie stron, miejsca i daty zawarcia umowy;

ceng nabycia prawa wynikajacego z umowy;

okreslenie polozenia oraz istotnych cech lokalu uzytkowego bedacego przedmiotem

Umowys;

okreslenie powierzchni lokalu uzytkowego i1 standardu prac wykonczeniowych, do

ktorych wykonania zobowigzuje si¢ deweloper;

termin przeniesienia na nabywce prawa wynikajacego z umowy;

zobowigzanie nabywcy do spetnienia §wiadczenia pieni¢znego wynikajgcego z umowy;

wysokos¢, terminy 1 sposéb dokonywania wptat na mieszkaniowy rachunek powierniczy,

zgodnie z zasadami okreslonymi w art. §;

termin 1 sposdb zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu uzytkowego oraz termin

odbioru lokalu uzytkowego;

informacj¢ o zgodzie lub zobowigzaniu do jej udzielenia, o ktorych mowa w art. 25 ust. 1

pkt 2;

zobowigzanie dewelopera do:

a) wybudowania budynku i przeniesienia wtasnosci lokalu uzytkowego,

b) przeniesienia wlasnos$ci lokalu uzytkowego,

c¢) wybudowania budynku 1 przeniesienia ulamkowej czgsci wilasnosci lokalu
uzytkowego,

d) przeniesienia utamkowej czesci wiasnosci lokalu uzytkowego;

odpowiednio postanowienia, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3, 10—12 1 14-16.

5. Do umowy dotyczacej lokalu uzytkowego, o ktérej mowa w art. 2 ust. 2, stosuje si¢

odpowiednio przepisy ust. 21 3.

Art. 35. 1. Umowy, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, zawieraja

w szczegolnoscei:

1))
2)
3)

okreslenie stron, miejsca 1 daty zawarcia umowy;

cen¢ nabycia prawa wynikajacego z umowy;

zobowigzanie dewelopera do:

a) ustanowienia odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiasnos$ci tego

lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce albo



4)
S)
6)

7)

8)

9)

10)
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b) przeniesienia na nabywce wiasnos$ci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbednych do
korzystania z tego lokalu, albo

C) przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomosé
lub przeniesienia ulamkowej czgsci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do
wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych;

zobowigzanie nabywcy do spelienia §wiadczenia pieni¢znego wynikajagcego z umowy;

termin przeniesienia na nabywce prawa wynikajacego z umowy;

datg uprawomocnienia si¢ decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie — w przypadku umowy

zawierajacej zobowigzanie, o ktorym mowa w pkt 3 lit. a oraz lit. b;

dzien, z uptywem ktorego mingt termin na wniesienie sprzeciwu przez organ nadzoru

budowlanego do zawiadomienia o zakonczeniu budowy — w przypadku umowy

zawierajacej zobowigzanie, o ktorym mowa w pkt 3 lit. c;

date wydania zaswiadczenia o samodzielnos$ci lokalu — w przypadku umowy zawierajace;j

zobowigzanie, o ktorym mowa w pkt 3 lit. a oraz lit. b;

dat¢ ustanowienia odrgbnej wilasnosci lokalu — w przypadku umowy zawierajacej

zobowigzanie, o ktorym mowa w pkt 3 lit. b;

odpowiednio postanowienia, o ktorych mowa w art. 34 ust. 1 pkt 3—-6, 9-18 1 20.

2. Do umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, stosuje si¢ odpowiednio

przepisy art. 34 ust. 2 1 3.

3. Do umowy, o ktoérej mowa w art. 2 ust. 2, zawartej wraz z jedng z umow, o ktoérych

mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, stosuje si¢ przepisy art. 34 ust. 4.

Art. 36. Przedmiotem umoéw, o ktorych mowa w art. 3 albo art. 4, moze by¢ jedynie

nieruchomo$¢ lub utamkowa cze§¢ wiasnosci nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen,

praw 1 roszczen osob trzecich ujawnionych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej

nieruchomosci, z wyjatkiem obcigzen, na ktore wyrazil zgode nabywca.

Art. 37. 1. Umowa deweloperska oraz umowy, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub

5 lub ust. 2, stanowig podstawe wpisu do ksiggi wieczystej roszczen, o ktdrych mowa w ust. 2.
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2. W ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktoérej ma zostaé

przeprowadzone lub jest prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne,

ujawnia si¢ roszczenie nabywcy o:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

wybudowanie budynku oraz ustanowienie odr¢bnej wiasnosci lokalu mieszkalnego
1 przeniesienie wlasnos$ci tego lokalu oraz praw niezbgdnych do korzystania z lokalu na
nabywce;

przeniesienie na nabywce wlasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej 1 wlasnosci domu jednorodzinnego
stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢ lub przeniesienie ulamkowej czgsci wilasnosci
nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czg¢$ci nieruchomosci
shuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych;

ustanowienie odrebnej wilasnosci lokalu mieszkalnego 1 przeniesienie wiasnosci tego
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce;

przeniesienie odrgbnej wlasnosci lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego
lokalu na nabywce;

wybudowanie budynku 1 przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego w przypadku, gdy
roszczenie to wynika z umowy, ktora jest zawierana wraz z jedng z uméw, o ktérych
mowa w art. 2 ust. 1, i dotyczy tego samego przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego;

przeniesienie wilasnosci lokalu uzytkowego w przypadku, gdy roszczenie to wynika
zumowy, ktoéra jest zawierana wraz z jedng z umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1,
1 dotyczy tego samego przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego;
wybudowanie budynku 1 przeniesienie ulamkowej czgsci wilasnosci lokalu uzytkowego
w przypadku, gdy roszczenie to wynika z umowy, ktora jest zawierana wraz z jedng
zumoéw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1, i dotyczy tego samego przedsiewziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego;

przeniesienie utamkowej cze$ci wlasnosci lokalu uzytkowego w przypadku, gdy
roszczenie to wynika z umowy, ktora jest zawierana wraz z jedng z umow, o ktorych
mowa w art. 2 ust. 1, i dotyczy tego samego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego.

3. Do wpisu roszczenia, o ktdrym mowa w ust. 2, przepisow art. 19 ustawy z dnia 6 lipca

1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019 r. poz. 2204) nie stosuje sie.
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Art. 38. 1. Jezeli w umowie deweloperskiej albo w umowie, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, okreslono wysokos¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera i kar
umownych zastrzezonych na rzecz nabywcy, wysoko$¢ naleznosci z tytulu odsetek
przystugujacych deweloperowi nie moze przewyzsza¢ wysokosci naleznosci z tytutu kar
zastrzezonych na rzecz nabywcy.

2. Jezeli umowa deweloperska albo umowa, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 ub 5
lub ust. 2, nie przewiduje kary umownej ani odsetek, deweloper jest obowigzany wyptacié
nabywcy rekompensate z tytulu niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy
w wysokosci odpowiadajace] wysokosci odsetek ustawowych przystugujacych deweloperowi
z tytutu opdznienia nabywcy w spetnieniu §wiadczenia pieni¢znego wynikajgcego z umowy

deweloperskiej lub umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2.

Art. 39. 1. Umowe deweloperska oraz umowe, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
5 Iub ust. 2, zawiera si¢ w formie aktu notarialnego.

2. Wynagrodzenie notariusza za wszystkie czynno$ci wykonywane w zwigzku
z zawieraniem umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
5 lub ust. 2, w tym takze za sporzadzenie wypisOw aktu notarialnego wydawanych przy
zawarciu jednej z tych uméw, oraz koszty sadowe w postepowaniu wieczystoksiegowym

obcigzaja w rownych cze¢sciach dewelopera i nabywece.

Art. 40. 1. Przeniesienie na nabywce¢ prawa wynikajagcego z umowy deweloperskiej albo
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, jest poprzedzone odbiorem lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego przez nabywce. Odbior ten nastepuje odpowiednio
po uprawomocnieniu si¢ decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie albo zawiadomieniu organu
nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego przy braku sprzeciwu ze
strony tego organu.

2. Odbior, o ktorym mowa w ust. 1, jest dokonywany w obecnosci nabywcy.

3. Z odbioru, o ktorym mowa w ust. 1, sporzadza si¢ protokoél, do ktorego nabywca moze
zglosi¢ wady lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego. W protokole odnotowuje si¢
roéwniez odmowe dokonania odbioru przez nabywce w przypadku stwierdzenia wady istotnej,
uznanie wady istotnej przez dewelopera albo odmowg uznania wady istotnej przez dewelopera.

4. Deweloper jest obowigzany w terminie 14 dni od dnia podpisania protokotu, o ktorym
mowa w ust. 3, przekaza¢ nabywcy na papierze lub innym trwatym no$niku:

1) informacje o uznaniu wad albo
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2) oswiadczenie o odmowie uznania wad oraz o przyczynach tej odmowy.

5. Jezeli deweloper nie poinformuje nabywcy o uznaniu wad albo o odmowie uznania wad
oraz jej przyczynach w terminie, o ktérym mowa w ust. 4, uwaza si¢, ze uznal wade.

6. Deweloper jest obowigzany w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu, o ktérym
mowa w ust. 3, usuna¢ uznane wady lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

7. Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej staranno$ci, nie usunie wad w terminie,
o ktorym mowa w ust. 6, wskazuje inny termin usuni¢cia wad wraz z uzasadnieniem
opoznienia. Termin ten nie moze powodowac nadmiernych niedogodnosci dla nabywcy.

8. Jezeli deweloper nie usunie wad w terminie wskazanym na podstawie ust. 7 albo nie
wskaze takiego terminu, nabywca wyznacza deweloperowi nowy termin na usuni¢cie wad. Po
bezskutecznym uplywie tego terminu nabywca moze usuna¢ wady na koszt dewelopera.

9. Nabywca moze odmowi¢ dokonania odbioru w przypadku stwierdzenia podczas
odbioru, ze lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny posiada wadg¢ istotng i1 jednoczesnie
deweloper odmoéwi uznania jej w protokole, o ktorym mowa w ust. 3.

10. Odmowa dokonania odbioru, o ktérej mowa w ust. 9, nie ma wptywu na bieg terminu,
o ktorym mowa w art. 42 ust. 3.

11. W przypadku uznania przez dewelopera wady istotnej w protokole, o ktérym mowa
w ust. 3, stosuje si¢ przepisy ust. 6—8, z tym ze po bezskutecznym uplywie terminu na usunigcie
wady istotnej nabywca moze odstgpi¢ od umowy.

12. W przypadku odmowy dokonania odbioru ze wzgledu na wadg istotng strony ustalaja
nowy termin odbioru umozliwiajacy deweloperowi usuniecie tej wady przed dokonaniem
powtornego odbioru. Do powtérnego odbioru stosuje si¢ przepisy ust. 2-9.

13. Odmowa dokonania odbioru ze wzgledu na wade¢ istotng w ramach powtornego
odbioru wymaga przedstawienia przez nabywce opinii rzeczoznawcy budowlanego. Nabywca
wystepuje z wnioskiem o wydanie opinii przez rzeczoznawc¢ budowlanego w terminie
miesigca od dnia odmowy.

14. Bieg terminu, o ktorym mowa w art. 42 ust. 3, ulega zawieszeniu do dnia
przedstawienia przez nabywce¢ deweloperowi opinii rzeczoznawcy budowlanego, o ktorej
mowa w ust. 13.

15. W przypadku stwierdzenia przez rzeczoznawce budowlanego w opinii, o ktérej mowa
w ust. 13, istnienia wady istotnej nabywca moze odstapi¢ od umowy.

16. Koszty sporzadzenia opinii przez rzeczoznawce budowlanego obciazaja w rownych

czg$ciach dewelopera i nabywce, z zastrzezeniem ust. 17.
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17. W przypadku stwierdzenia przez rzeczoznawcg budowlanego istnienia wady istotnej
koszty sporzadzenia opinii przez rzeczoznawce budowlanego obciagzaja w catosci dewelopera.

18. Rozliczenie kosztow sporzadzenia opinii przez rzeczoznawce budowlanego miedzy
deweloperem a nabywca nastepuje najpoézniej w dniu zawarcia umowy przenoszacej na
nabywce prawo wynikajace zumowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5, albo w dniu zloZenia o§wiadczenia o odstapieniu.

19. Jezeli wada lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego zostanie stwierdzona
przez nabywce w okresie od dnia podpisania protokolu, o ktorym mowa w ust. 3, do dnia
zawarcia z deweloperem umowy przenoszacej na nabywce¢ prawo wynikajace z umowy
deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, nabywca moze zglosic¢
taka wade deweloperowi. Przepisy ust. 4-8 stosuje si¢ odpowiednio, z tym Ze termin na

usuniecie wady wynosi 30 dni od dnia jej zgloszenia.

Art. 41. Postanowienia umowy deweloperskiej oraz umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 oraz art. 3 albo art. 4, mniej korzystne dla nabywcow niz przepisy

ustawy sg niewazne, a w ich miejsce stosuje si¢ odpowiednie przepisy ustawy.
Rozdziat 7
Odstapienie od umowy deweloperskiej

Art. 42. 1. Nabywca ma prawo odstgpi¢ od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej

mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5:

1) jezeli umowa deweloperska albo umowa, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, nie
zawiera odpowiednio elementow, o ktorych mowa w art. 34, albo elementow, o ktorych
mowa w art. 35;

2) jezeli informacje zawarte w umowie deweloperskiej albo umowie, o ktorej mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, nie sg zgodne z informacjami zawartymi w prospekcie informacyjnym
lub w zatacznikach do niego, z wyjatkiem zmian, o ktérych mowa w art. 34 ust. 2;

3) jezeli deweloper nie dorgczyt zgodnie z art. 21 lub art. 22 prospektu informacyjnego wraz
z zalacznikami lub informacji o zmianie danych lub informacji zawartych w prospekcie
informacyjnym lub w jego zalacznikach;

4) jezeli dane lub informacje zawarte w prospekcie informacyjnym lub w zalacznikach do
niego, na podstawie ktorych zawarto umowe¢ deweloperska albo umowg, o ktérej mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, sg niezgodne ze stanem faktycznym lub prawnym w dniu

zawarcia umowys;
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5) jezeli prospekt informacyjny, na podstawie ktérego zawarto umowe deweloperska albo
umowe, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, nie zawiera danych lub informacji
okreslonych we wzorze prospektu informacyjnego;

6) w przypadku nieprzeniesienia na nabywceg prawa wynikajacego z umowy deweloperskiej
albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w terminie wynikajacym z tych
umow;

7) w przypadku gdy deweloper nie zawrze umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego z innym bankiem w trybie i terminie, o ktorych mowa w art. 10 ust. 1;

8) w przypadku gdy deweloper nie posiada zgody wierzyciela hipotecznego lub
zobowigzania do jej udzielenia, o ktérych mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2;

9) wprzypadku niewykonania przez dewelopera obowigzku, o ktérym mowa w art. 12 ust. 2,
w terminie okreslonym w tym przepisie;

10) w przypadku nieusunigcia przez dewelopera wady istotnej lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego na zasadach okreslonych w art. 40 ust. 11;

11) w przypadku stwierdzenia przez rzeczoznawce istnienia wady istotnej, o ktorym mowa
w art. 40 ust. 15;

12) jezeli syndyk zazadal wykonania umowy na podstawie art. 98 ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. — Prawo upadlosciowe.

2. W przypadkach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-5, nabywca ma prawo odstgpienia od
umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w terminie 30
dni od dnia jej zawarcia.

3. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 6, przed skorzystaniem z prawa do
odstgpienia od umowy nabywca wyznacza deweloperowi 120-dniowy termin na przeniesienie
prawa wynikajacego z umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,
3 lub 5, a w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu jest uprawniony do
odstgpienia od tej umowy. Nabywca zachowuje roszczenie z tytulu kary umownej za okres
opoOznienia.

4. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7, nabywca ma prawo odstgpienia od umowy
deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, po dokonaniu przez
bank zwrotu §rodkow zgodnie z art. 10 ust. 3.

5. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 8, nabywca ma prawo odstgpienia od umowy
deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w terminie 60 dni od

dnia jej zawarcia.
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6. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 9, nabywca ma prawo odstgpienia od umowy
deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, po uptywie 60 dni od
dnia podania do publicznej wiadomosci informacji, o ktérych mowa w art. 12 ust. 1.

7. Deweloper ma prawo odstapi¢ od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w przypadku niespetnienia przez nabywce $wiadczenia pieni¢znego
w terminie lub wysokosci okreslonych w umowie, mimo wezwania nabywcy w formie
pisemnej do uiszczenia zalegtych kwot w terminie 30 dni od dnia dorgczenia wezwania, chyba
ze niespetienie przez nabywce §wiadczenia pieni¢znego jest spowodowane dziataniem sity
WYZSZ€].

8. Deweloper ma prawo odstgpi¢ od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, w przypadku niestawienia si¢ nabywcy do odbioru lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego lub podpisania aktu notarialnego przenoszacego na
nabywce prawo wynikajace z umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5, mimo dwukrotnego dorgczenia wezwania w formie pisemnej w odstepie co

najmniej 60 dni, chyba ze niestawienie si¢ nabywcy jest spowodowane dziataniem sity wyzsze;.

Art. 43. 1. W przypadku skorzystania przez nabywce z prawa odstgpienia, o ktorym
mowa w art. 42 ust. 1, nie jest dopuszczalne zastrzezenie, ze nabywcy wolno odstapi¢ od
umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, za zaptata
oznaczonej sumy.

2. W przypadku skorzystania przez nabywce¢ z prawa odstgpienia, o ktorym mowa w art.
42 ust. 1, umowa uwazana jest za niezawartg, a nabywca nie ponosi zadnych kosztow
zwigzanych z odstgpieniem od umowy.

3. Deweloper ma obowiazek niezwlocznie, jednak nie pdzniej niz w terminie 30 dni od
dnia otrzymania o$wiadczenia nabywcy o odstgpieniu od umowy, zwroci¢ nabywcey srodki
wyptacone deweloperowi przez bank z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego
w zwigzku z realizacja umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt
2,3 1ub5.

4. W terminie 30 dni od dnia otrzymania o§wiadczenia nabywcy o odstgpieniu od umowy
deweloper przekazuje do Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego, o ktorym mowa
wrozdziale 7 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowiazkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym 1 Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych (Dz. U. 22019 r. poz. 2214 oraz z 2020 r. poz. 1180, 1639 12320), zwanego

dalej ,,Ubezpieczeniowym Funduszem Gwarancyjnym”, w celu realizacji przez ten fundusz
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zwrotu wplat nabywcoéw w przypadku okre§lonym w art. 47 ust. 1 pkt 6, informacje
o wysokosci srodkow zwroconych nabywcy w zwigzku z odstgpieniem przez niego od umowy

i dacie dokonania zwrotu tych srodkow.

Art. 44. 1. Oswiadczenie woli nabywcy o odstgpieniu od umowy deweloperskiej albo
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, jest skuteczne, jezeli zawiera zgode na
wykreslenie z ksiegi wieczystej odpowiednich roszczen, o ktérych mowa w art. 37 ust. 2, i jest
zlozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie poswiadczonymi.

2. W przypadku odstgpienia od umowy deweloperskiej albo umowy, o ktérej mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, przez dewelopera na podstawie art. 42 ust. 7 1 8, nabywca jest
obowigzany wyrazi¢ zgode na wykreslenie z ksiegi wieczystej odpowiednich roszczen,

o ktorych mowa w art. 37 ust. 2.
Rozdziat 8
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny

Art. 45. 1. Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, zwany dalej ,,Funduszem”, stanowi
wyodrebniony rachunek w Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym.

2. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny zapewnia obsluge Funduszu.

Art. 46. 1. Srodki Funduszu sa gromadzone na wyodrgbnionym rachunku bankowym
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego.
2. Srodki Funduszu pochodza:
1) ze skfadek naleznych od deweloperow odprowadzanych zgodnie z art. 48;
2) z odsetek od $srodkéw pienigznych zgromadzonych na rachunku bankowym, o ktérym
mowa w ust. 1, oraz przychodow z lokat srodkow Funduszu;
3) zroszczen, o ktorych mowa w art. 47 ust. 8;
4) z wplywéw z tytulu zaspokojenia si¢ z masy upadlo$ciowej w przypadku upadlosci
dewelopera;
5) ze $rodkdw uzyskanych przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny z pozyczek
1 kredytow na rzecz Funduszu;
6) zinnych wpltywow.
3. Lokaty $rodkéw Funduszu sa dokonywane z zachowaniem jak najwyzszego stopnia
bezpieczenstwa, jakosci i rentownos$ci srodkow Funduszu, przy jednoczesnym zachowaniu ich

plynnosci.



—30 -

4. W przypadku niedoboru $rodkow w Funduszu niezbednych do jego wlasciwego
funkcjonowania, w tym realizacji zadan, o ktorych mowa w art. 47 ust. 1 12, Ubezpieczeniowy
Fundusz Gwarancyjny moze udzieli¢ Funduszowi zwrotnego finansowania na warunkach
odpowiadajacych stopie oprocentowania lokat uzyskiwanych przez Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny w danym okresie, przy uwzglednieniu bezpieczenstwa i ptynnosci $rodkow
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego. Wysoko$¢ zwrotnego finansowania
udzielonego przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny na rzecz Funduszu nie moze
przekroczy¢ wysokosci 5% wartosci lokat funduszu statutowego Ubezpieczeniowego

Funduszu Gwarancyjnego w okresie finansowania do jednego roku.

Art. 47. 1. Srodki Funduszu przeznacza si¢ na zwrot wplat nabywcow dokonanych na
otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy w zwigzku z realizacja umowy deweloperskie;j
lub umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, w przypadku:

1) wydania przez sedziego-komisarza postanowienia o odmowie prowadzenia
przedsigwzigcia deweloperskiego na podstawie art. 425¢ ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. — Prawo upadlosciowe;

2) wydania postanowienia przez s¢dziego-komisarza o wyrazeniu zgody na odstgpienie od
dalszego prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego, o ktérym mowa w art. 425¢
ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadlosciowe;

3) uprawomocnienia si¢ postanowienia s¢dziego-komisarza o wyrazeniu zgody na
zaprzestanie dalszego prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego, o ktorym mowa
w art. 425h ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadiosciowe;

4)  odstgpienia od jednej z tych uméw przez syndyka na podstawie art. 98 ustawy z dnia 28
lutego 2003 r. — Prawo upadio$ciowe;

5) odstgpienia od jednej z tych umow przez zarzadcg w trybie art. 298 ustawy z dnia 15 maja
2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne;

6) odstgpienia od jednej z tych uméw przez nabywce na podstawie art. 42 ust. 1 pkt 1-11
1 nieotrzymania przez nabywce¢ zwrotu srodkdw w terminie, o ktorym mowa w art. 43
ust. 3;

7)  odstapienia od jednej z tych umow przez nabywce na podstawie art. 42 ust. 1 pkt 12;

8) niewydania przez sedziego-komisarza postanowienia w przedmiocie dalszego
prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego w terminie 3 miesigcy od dnia ogloszenia
upadtosci, o ktorym mowa w art. 425e ust. 2a ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo

upadlosciowe.
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2. W przypadku spelienia warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57 lit. a lub lit. b
ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie
gwarantowania depozytdw oraz przymusowej restrukturyzacji wobec banku prowadzacego
mieszkaniowy rachunek powierniczy dla przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego s$rodki Funduszu przeznacza si¢ réwniez na zwrot nabywcom kwot
odpowiadajacych ich udzialowi w kwocie zgromadzonej na otwartym mieszkaniowym
rachunku powierniczym albo zamknigtym mieszkaniowym rachunku powierniczym w zwigzku
z realizacjg umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub
ust. 2, w czg$ci nieobjetej Swiadczeniem pienigznym, o ktorym mowa w art. 35 ust. 2 ustawy
z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania
depozytéw oraz przymusowe;j restrukturyzacji.

3. Udzialy, o ktorych mowa w ust. 2, ustala si¢ wedtug stanu srodkéw zgromadzonych na
otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym albo zamknigtym mieszkaniowym
rachunku powierniczym na dzien spetnienia warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 10 lit. a
lub lit. b ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie
gwarantowania depozytéw oraz przymusowej restrukturyzacji.

4. Ze srodkow Funduszu dokonuje si¢ splaty kredytow i1 pozyczek, o ktérych mowa
w art. 46 ust. 2 pkt 5, wraz z odsetkami 1 innymi kosztami obstugi kredytow i pozyczek. Sptata
kredytow 1 pozyczek nie moze by¢ dokonywana ze srodkow Ubezpieczeniowego Funduszu
Gwarancyjnego innych niz zgromadzone na rachunku, o ktérym mowa w art. 45 ust. 1.

5. Ze $rodkéw Funduszu pokrywa si¢ koszty zwigzane z realizacjg wyptat z Funduszu,
o ktorych mowa w ust. 1 lub 2.

6. Ze $rodkow Funduszu pokrywa si¢ rowniez koszty jego obstugi przez
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny oraz wydatki zwigzane z nabyciem rzeczowych
sktadnikow majatku oraz wartosci niematerialnych i1 prawnych, ktére beda wykorzystywane
przy realizacji zadan Funduszu.

7. Roszczenia 1 zobowigzania Funduszu nie moga by¢ pokrywane ze S$rodkow
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego innych niz zgromadzone na rachunku, o ktorym
mowa w art. 45 ust. 1.

8. Dokonanie przez Fundusz zwrotu wplat lub kwot, o ktérych mowa w ust. 1 lub 2,
powoduje z mocy prawa przejscie na Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny roszczenia

nabywcy wobec dewelopera lub banku, takze po ogloszeniu upadtosci dewelopera lub banku,
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o zwrot wyptaconych nabywcy kwot wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia
dokonania przez Fundusz zwrotu wptat lub kwot, o ktérych mowa w ust. 1 lub 2.

9. Wierzytelnos$ci, o ktérych mowa w ust. 8, Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny
moze zglasza¢ syndykowi do czasu prawomocnego wykonania plandw podziatu funduszu

masy upadlosciowe;.

Art. 48. 1. Podstawa wyliczenia wysokos$ci sktadki na Fundusz jest wartos¢ wplaty
dokonanej przez nabywce na mieszkaniowy rachunek powierniczy w zwigzku z realizacja
umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2,
zgodnie z zasadami okre§lonymi w art. 8, a w przypadku, o ktéorym mowa w art. 31 ust. 4,
podstawa wyliczenia wysokosci sktadki jest warto§¢ wptaty dokonanej przez dewelopera.

2. Sktadka stanowi iloczyn stawki procentowej okreslonej zgodnie z ust. 7 1 8 oraz:

1)  warto$ci wplaty dokonanej przez nabywce na mieszkaniowy rachunek powierniczy albo
2) warto$ci wplaty dokonanej przez dewelopera — w przypadku okre§lonym w art. 31 ust. 4.

3. Skladka jest nalezna od dnia dokonania wptaty, o ktorej mowa w ust. 1.

4. Skfadka przekazana na Fundusz nie podlega zwrotowi.

5. Deweloper dokonuje wyliczenia wysokosci sktadki naleznej na Fundusz 1 wptaca ja do
banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy w terminie 7 dni od dnia dokonania
wplaty, o ktorej mowa w ust. 1, 1 nie pdzniej niz przed wyplatg srodkow na rzecz dewelopera.
Bank odprowadza t¢ sktadke do Funduszu w terminie 7 dni od dnia wptaty sktadki przez
dewelopera 1 nie p6zniej niz w dniu wyptaty srodkéw na rzecz dewelopera.

6. Wysoko$¢ sktadki jest wyliczana wedtug stawki procentowej obowigzujacej w dniu
rozpoczecia sprzedazy lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach danego
przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego.

7. Maksymalna wysoko$¢ stawki procentowej, wedtug ktorej jest obliczana wysoko$¢
sktadki na rzecz Funduszu, nie moze przekraczac:

1) 2% — w przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego albo
2) 0,2% — w przypadku zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego.

8. Minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania 1 zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw
instytucji finansowych, po zasiggnigciu opinii Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego
oraz Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, okresli, w drodze rozporzadzenia:
1) wysoko$¢ stawki procentowej, wedlug ktorej jest obliczana kwota sktadki nalezna od

dewelopera posiadajacego otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy,
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2) wysokos¢ stawki procentowej, wedtug ktorej jest obliczana kwota skladki nalezna od
dewelopera posiadajacego zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy

— majac na uwadze zréznicowanie wysokosci stawki z uwzglednieniem rodzaju

mieszkaniowego rachunku powierniczego, uwzglednienie konieczno$ci zapewnienia

wlasciwej ochrony wptat nabywcow oraz potrzeby finansowe Funduszu zwigzane z realizacja

zadan wynikajacych z ustawy.

Art.49. 1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny prowadzi w systemie
teleinformatycznym, ktory spetnia minimalne wymagania dla systemow teleinformatycznych
oraz zapewnia interoperacyjno$¢ systemu na zasadach okreslonych w Krajowych Ramach
Interoperacyjnosci, Ewidencje Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, zwang dalej
»Ewidencja”.

2. W Ewidencji sa gromadzone nastgpujace dane i informacje:

1) o deweloperach posiadajacych mieszkaniowe rachunki powiernicze:
a) firma lub nazwa, a w przypadku gdy deweloper jest osoba fizyczng — imi¢ (imiona)
1 nazwisko,

b) numer identyfikacji podatkowej (NIP), o ile taki zostal nadany, numer
identyfikacyjny REGON, o ile taki posiada, a w przypadku gdy deweloper jest osobg
fizyczng — rowniez numer PESEL, o ile taki zostal nadany,

c) adres siedziby, a w przypadku gdy deweloper jest osobg fizyczng — adres glownego
miejsca wykonywania dziatalno$ci gospodarcze;j,

d) adres poczty elektronicznej, o ile taki posiada,

e) informacja o upadiosci dewelopera, obejmujgca: oznaczenie sadu, dat¢ i1 sygnaturg
postanowienia o ogloszeniu upadtosci oraz dane sedziego-komisarza i syndyka,

f) informacja o wydaniu postanowienia sedziego-komisarza o odmowie prowadzenia
przedsiewziecia deweloperskiego na podstawie art. 425e ust. 1 ustawy z dnia 28
lutego 2003 r. — Prawo upadlos$ciowe,

g) informacja o wydaniu postanowienia s¢dziego-komisarza o wyrazeniu zgody na
dalsze prowadzenie przedsigwzigcia deweloperskiego upadlego przez syndyka na
podstawie art. 425e ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadlosciowe,

h) informacja o wydaniu postanowienia przez s¢dziego-komisarza o wyrazeniu zgody
na odstgpienie od dalszego prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego na

podstawie art. 425e ust. 2 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadlosciowe,
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informacja o wydaniu prawomocnego postanowienia sedziego-komisarza
o wyrazeniu zgody na zaprzestanie dalszego prowadzenia przedsigwzigcia
deweloperskiego na podstawie art. 425h ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. —
Prawo upadlosciowe,

informacja o wydaniu postanowienia s¢dziego-komisarza o wyrazeniu zgody na
sprzedaz nieruchomosci, na ktorej jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie,
przedsiebiorcy, ktéry zobowigze si¢ do kontynuacji przedsiewziecia
deweloperskiego, na podstawie art. 4251 ust. 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. —
Prawo upadlosciowe, wraz z oznaczeniem tego przedsigbiorcy,

informacja o wydaniu postanowienia sagdu o zatwierdzeniu uktadu, o ktérym mowa
w art. 425p ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe,

informacja o niewydaniu przez s¢dziego-komisarza postanowienia w przedmiocie
dalszego prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego w terminie 3 miesigcy od
dnia ogloszenia upadtosci, o ktérej mowa w art. 425e ust. 2b ustawy z dnia 28 lutego

2003 r. — Prawo upadlosciowe;

o nabywcach:

a)
b)

imi¢ (imiona) i nazwisko,

numer PESEL, a jezeli numer PESEL nie zostat nadany — data urodzenia, seria,
numer i nazwa dokumentu potwierdzajacego tozsamos$¢ oraz nazwa panstwa, ktore
wydato ten dokument,

adres,

adres poczty elektronicznej, o ile taki posiada,

data zgonu;

o bankach prowadzacych mieszkaniowe rachunki powiernicze:

a)
b)

¢)

d)

firma lub nazwa,

numer banku 1 jednostki organizacyjnej banku,

numer identyfikacji podatkowej (NIP), o ile taki zostal nadany, numer
identyfikacyjny REGON, o ile taki posiada,

adres siedziby,

informacja o spelieniu warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57 lit. a lub lit. b
ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie

gwarantowania depozytdw oraz przymusowej restrukturyzacji;

o przedsigwzigciach deweloperskich i zadaniach inwestycyjnych:
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dane dewelopera okreslone w pkt 1 lit. a oraz lit. b,

adres 1 numer dziatki ewidencyjnej,

numer ksiegi wieczystej nieruchomosci, na ktdrej jest prowadzone przedsiewziecie
deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, a w przypadku braku ksiggi wieczystej —
powierzchnia dzialki i stan prawny nieruchomosci,

numer pozwolenia na budowe oraz nazwa organu, ktory je wydat,

harmonogram przedsigwzig¢cia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,

rodzaj posiadanego przez dewelopera srodka ochrony wptat nabywcoOw 1 nazwa

banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy;

o umowach, o ktorych mowa w art. 2 ust. 112:

a)
b)

c)

d)
e)
f)

g)
h)

data zawarcia, zmiany i rozwigzania Umowy,

harmonogram 1 wysokos$¢ wplat na mieszkaniowy rachunek powierniczy,

numer mieszkaniowego rachunku powierniczego do dokonywania wplat przez
nabywce,

dane stron umowy okreslone w pkt 112,

numer ksiggi wieczystej nieruchomosci objetej umowa 1 adres tej nieruchomosci,
termin przeniesienia na nabywce prawa wilasnosci nieruchomosci,

data odstgpienia od umowy, o ktorym mowa w art. 42 ust. 1,

wysokos¢ srodkow zwroconych nabywcey, o ktérych mowa w art. 43 ust. 3, oraz data

wyptaty tych srodkow;

o mieszkaniowych rachunkach powierniczych:

a)
b)
¢)
d)
€)
f)
g)
h)
i)
i)

k)

rodzaj rachunku,

dane banku prowadzacego rachunek,

numer rachunku 1 numery subkont,

dane dewelopera bedacego posiadaczem rachunku okreslone w pkt 1 lit. a oraz lit. b,
dane nabywcy okre§lone w pkt 2 lit. a oraz lit. b,

data otwarcia rachunku,

data i kwota wptat dokonywanych na rachunek i wyptat z rachunku,

data wstrzymania wyptat z rachunku na rzecz dewelopera,

data wypowiedzenia przez bank umowy o prowadzenie rachunku,

data przekazania §rodkow z rachunku na inny mieszkaniowy rachunek powierniczy
wraz z numerem rachunku i oznaczeniem banku prowadzacego rachunek,

data zamkniecia rachunku;
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o skfadkach naleznych od deweloperow zgodnie z art. 48:

a) dane dewelopera okreslone w pkt 1 lit. a oraz lit. b,

b) wysoko$¢ naleznej sktadki,

c) data wplaty przez dewelopera do banku sktadki na Fundusz,
d) data przekazania sktadki do Funduszu;

o wyplatach z Funduszu:

a) data, tytul i wysokos$¢ wyptaty,

b) numer rachunku, na ktéry dokonano wyplaty.

Art. 50. 1. Dane, o ktorych mowa w art. 49 ust. 2, sg przekazywane do Ewidencji za

posrednictwem systemu teleinformatycznego przez:

1)

2)
3)

bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy — w zakresie okreslonym w art.
49 ust. 2 pkt 1 lit. a—d, lit. f, lit. h, lit. 1 oraz lit. I, pkt 2 lit. a oraz lit. b, pkt 3 lit. a—d, pkt 4
lit. a, lit. b oraz lit. f, pkt 5 lit. a, lit. c, lit. d oraz lit. g, pkt 617,

syndyka — w zakresie okreslonym w art. 49 ust. 2 pkt 1 lit. e, lit. g, lit. j oraz lit. k,
dewelopera — w zakresie okreslonym w art. 49 ust. 2 pkt 4 lit. c—e oraz pkt 5 lit. b, lit. e,

lit. foraz lit. h

— niezwlocznie, jednak nie pozniej niz w terminie 7 dni od dnia zdarzenia skutkujgcego

przekazaniem danych do Ewidenc;ji.

2. Dane, o ktorych mowa w art. 49 ust. 2 pkt 2 lit. a—d, sg przekazywane przez nabywce

we wniosku, o ktérym mowa w art. 54 ust. 7.

3. Informacja, o ktorej mowa w art. 49 ust. 2 pkt 2 lit. e, jest uzupeliana przez

Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny na podstawie danych gromadzonych w rejestrze

PESEL.

1))

2)

4. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny jest uprawniony do:

otrzymywania danych z rejestru PESEL na zasadach okre$lonych w art. 46 ust. 1 pkt 5
iw art. 48 ustawy z dnia 24 wrzes$nia 2010 r. o ewidencji ludnosci (Dz. U. z 2019 .
poz. 1397 12294 oraz z 2020 r. poz. 695, 2320 1 2369);

wyszukiwania ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksiag wieczystych na
zasadach okres§lonych w art. 36* ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych
1 hipotece.

5. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny oraz osoby w nim zatrudnione, ktdérym

zgodnie z ust. 1 pkt 1 udzielono informacji objetych tajemnica bankowa lub je ujawniono, moga

wykorzysta¢ te informacje wylacznie w celu realizacji zadan okreslonych w ustawie.
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6. Jezeli deweloper nie wykona w terminie obowigzku przekazania do Ewidencji danych,
o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3, Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny informuje o tym bank,
ktory wstrzymuje wyplate §rodkdw z mieszkaniowego rachunku powierniczego do czasu

przekazania danych do Ewidencji.

Art. 51. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny gromadzi 1 przetwarza dane
iinformacje zawarte w Ewidencji w celu weryfikacji prawidlowosci wysokosci
odprowadzanych skfadek, o ktorych mowa w art. 48, prowadzenia analiz, oceny ryzyka
1 adekwatnosci posiadanych srodkow oraz realizacji obowigzku sprawozdawczego, o ktérym

mowa w art. 55.

Art. 52. Dane 1 informacje zgromadzone w Ewidencji moga by¢ udostgpniane przez
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny za posrednictwem systemu teleinformatycznego
obstugujacego Ewidencje:

1) nabywcom — w zakresie dotyczacym uméw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 112, ktérych
sg strong, oraz zwigzanych z nimi mieszkaniowych rachunko6w powierniczych, a takze
indywidualnych rozliczen z Funduszem,;

2) deweloperom — w zakresie dotyczagcym umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 112, ktorych
sg strong, oraz zwigzanych z nimi mieszkaniowych rachunkow powierniczych, a takze
realizacji obowigzkow na rzecz Funduszu;

3) bankom — w zakresie dotyczacym prowadzonych przez nie mieszkaniowych rachunkow
powierniczych, ich powiernika i powierzajacego $rodki, a takze realizacji obowigzkow na

rzecz Funduszu.

Art. 53. Dane i informacje gromadzone w Ewidencji usuwa si¢ po uptywie 6 lat od dnia
ostatniej wyplaty z mieszkaniowego rachunku powierniczego, jednak nie wczes$niej niz po
uptywie 6 lat od dnia spelnienia warunku wyptaty srodkéw z Funduszu, o ktéorych mowa

w art. 54 ust. 1,3 15.

Art. 54. 1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny wyptaca $rodki z Funduszu
w przypadkach, o ktéorych mowa w art. 47 ust. 1 pkt 1-3 1 8, po otrzymaniu z banku
prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy informacji o:
1) upadlosci dewelopera i1 niekontynuowaniu przedsigwzigcia deweloperskiego przekazanej
przez syndyka, zgodnie z art. 425¢ ust. 2b lub art. 425h ust. 4 ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. — Prawo upadlosciowe;

2)  wysokosci srodkow zwroconych nabywcy z mieszkaniowego rachunku powierniczego;
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3) pozostalej do wyptacenia na rzecz nabywcy wysokosci srodkow stanowigcych réznice
miedzy wysokos$cig srodkow wplaconych przez nabywce na mieszkaniowy rachunek
powierniczy a wysokos$cia srodkow zwrdconych nabywcey przez bank z mieszkaniowego
rachunku powierniczego;

4) imieniu (imionach) i nazwisku oraz numerze PESEL nabywcy, o ktérym mowa w pkt 2
13, a w przypadku osoby, ktorej numer PESEL nie zostal nadany — dacie urodzenia oraz
serii, numerze i nazwie dokumentu potwierdzajacego tozsamos$¢ oraz nazwie panstwa,
ktore wydato ten dokument.

2. Bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy przed przekazaniem
informacji, o ktérych mowa w ust. 1, dokonuje wyplaty srodkow nabywcy na zasadach
okreslonych w art. 425e ust. 2b lub w art. 425h ust. 4 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo
upadtosciowe.

3. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny wyptaca srodki z Funduszu w przypadkach,
o ktorych mowa w art. 47 ust. 1 pkt 4-7, po otrzymaniu z banku prowadzacego mieszkaniowy
rachunek powierniczy informacji o:

1) odstgpieniu nabywcy, zarzadcy lub syndyka od umowy;

2)  wysokosci srodkow zwrdconych nabywcy z mieszkaniowego rachunku powierniczego;

3) pozostatej do wyptacenia na rzecz nabywcy wysokosci srodkéw stanowigcych roéznice
migdzy wysokoscig srodkéw wplaconych przez nabywce na mieszkaniowy rachunek
powierniczy a wysokos$cig srodkow zwroconych nabywcy przez bank z mieszkaniowego
rachunku powierniczego;

4)  imieniu (imionach) i nazwisku oraz numerze PESEL nabywcy, o ktorym mowa w pkt 1—
3, a w przypadku osoby, ktorej numer PESEL nie zostal nadany — dacie urodzenia oraz
serii, numerze 1 nazwie dokumentu potwierdzajagcego tozsamo$¢ oraz nazwie panstwa,
ktoére wydato ten dokument.

4. Bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy przed przekazaniem
informacji, o ktérych mowa w ust. 3, dokonuje wyplaty srodkow zgodnie z art. 18.

5. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny wyplaca $rodki z Funduszu w przypadku,
o ktérym mowa w art. 47 ust. 2, po otrzymaniu od Bankowego Funduszu Gwarancyjnego
informacji w zakresie okreslonym w art. 47a ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym
Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytOw oraz przymusowej

restrukturyzacji.
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6. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny wyptaca nabywcy $rodki, o ktorych mowa
w ust. 1 pkt 3, ust. 3 pkt 3 Iub ust. 5, po zloZeniu przez nabywce wniosku oraz o$wiadczenia
o wysokosci srodkdw zwrdconych przez dewelopera, o ktérych mowa w art. 43 ust. 3.

7. Wniosek zawiera:

1) imie¢ (imiona) i nazwisko nabywcy;

2) numer PESEL nabywcy, a w przypadku osoby, ktorej numer PESEL nie zostat nadany —
date urodzenia oraz seri¢, numer i nazwe¢ dokumentu potwierdzajacego tozsamos$¢ oraz
nazwe¢ panstwa, ktore wydato ten dokument;

3) adres nabywcy;

4) numer mieszkaniowego rachunku powierniczego oraz nazwe banku prowadzacego ten
rachunek, na ktéry nabywca dokonywat wptat;

5) numer rachunku oraz nazwe¢ banku prowadzacego rachunek, na ktéry maja zostac
wyptacone $rodki, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 3, ust. 3 pkt 3 lub ust. 5.

8. Nabywca sklada os$wiadczenie, o ktorym mowa w ust. 6, pod rygorem
odpowiedzialnosci karnej za skladanie fatszywych os$wiadczen. Nabywca sktadajacy
oswiadczenie jest obowigzany do zawarcia w nim klauzuli nastepujacej tresci: ,,Jestem
swiadomy odpowiedzialnos$ci karnej za ztozenie falszywego oswiadczenia.”. Klauzula ta
zastepuje pouczenie Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego o odpowiedzialnosci
karnej za sktadanie falszywych oswiadczen.

9. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny moze przeprowadzi¢ weryfikacj¢ wniosku.

10. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny wyptaca nabywcy s$rodki, o ktorych mowa
w ust. 1 pkt 3, ust. 3 pkt 3 lub ust. 5, nie p6zniej niz w terminie 30 dni od dnia zlozenia wniosku
przez nabywce. W przypadku wystgpienia okolicznos$ci, o ktorych mowa w art. 42 ust. 1 pkt 11,
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny wyplaca nabywcy $rodki po uprzednim
przedstawieniu przez nabywce opinii rzeczoznawcy budowlanego potwierdzajacej, ze
zgloszona wada jest wadg istotng.

11. Termin wyptaty srodkdow, o ktorym mowa w ust. 10, moze by¢ przedtuzony
w przypadku:

1) koniecznosci przeprowadzenia przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny
weryfikacji wniosku, o ktorej mowa w ust. 9, do czasu uzyskania potwierdzenia, ze $rodki
moga zosta¢ wyplacone,

2) niedoboru $rodkow w Funduszu do czasu zasilenia go $rodkami wystarczajacymi do

wyplaty nabywcy $rodkow we wnioskowanej wysokosci
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— jednak nie wigcej niz do 90 dni od dnia zlozenia wniosku przez nabywce.
12. W przypadku, o ktorym mowa w ust. 11 pkt 2, wnioski o wyplate srodkow sa

realizowane zgodnie z kolejno$cig ich wpltywu do Funduszu.

Art. 55. 1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, w terminie 30 dni od ostatniego dnia
kazdego kwartalu, przekazuje kwartalng informacj¢ o stanie $rodkéw Funduszu i ich
wykorzystaniu ~ ministrowi  wlasciwemu do  spraw  budownictwa, planowania
1 zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ministrowi wlasciwemu do spraw
instytucji finansowych oraz Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji 1 Konsumentow.

2. Zakres 1 forme informacji, o ktorej mowa w ust. 1, okresla umowa zawarta migdzy
ministrem wtasciwym do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa a Ubezpieczeniowym Funduszem Gwarancyjnym w sposob
umozliwiajacy monitorowanie plynnosci finansowej Funduszu oraz dzialan Funduszu

okreslonych w ustawie.
Rozdziat 9
Przepisy karne

Art. 56. Kto, bedac obowigzanym do zapewnienia nabywcom jednego ze Srodkow
ochrony wplat dokonywanych przez nabywce okreslonych w art. 6 ust. 1, nie spetnia tego
obowigzku, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo karze pozbawienia wolnos$ci

do lat 2.

Art. 57. 1. Kto, bedac obowigzanym do sporzadzenia prospektu informacyjnego, nie
sporzadza tego prospektu mimo rozpoczecia sprzedazy, podlega grzywnie.

2. Orzekanie w sprawach, o ktorych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie przepisOw ustawy
z dnia 24 sierpnia 2001 r. — Kodeks postgpowania w sprawach o wykroczenia (Dz. U. z 2020 r.
poz. 729, 956, 1423, 2112 1 2320).

Art. 58. Kto, bedac odpowiedzialnym za informacje i dane zawarte w prospekcie
informacyjnym, podaje nieprawdziwe lub zataja prawdziwe informacje lub dane, podlega

grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo karze pozbawienia wolnosci do lat 2.

Art. 59. 1. Kto, bedac obowigzanym do posiadania w chwili rozpoczecia sprzedazy zgody
wierzyciela hipotecznego lub zobowigzania do jej udzielenia, o ktorych mowa w art. 25 ust. 1

pkt 1 lub 2, nie spetnia tego obowigzku, podlega grzywnie.
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2. Orzekanie w sprawach, o ktorych mowa w ust. 1, nastepuje w trybie przepisow ustawy
z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks postepowania karnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 30, 413, 568,
1086. 1458 12320 oraz z 2021 r. poz. 155).

Art. 60. Jezeli deweloperem jest podmiot niebedacy osoba fizyczna, odpowiedzialnosé
przewidziang w art. 56—59 ponosi osoba fizyczna dzialajgca w imieniu lub w interesie
dewelopera w ramach uprawnienia lub obowiazku do jego reprezentowania lub podejmowania

W jego imieniu decyzji.

Art. 61. Kto wyptaca deweloperowi srodki zgromadzone na:

1) zamknigtym mieszkaniowym rachunku powierniczym niezgodnie z przepisem art. 15,

2) otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym niezgodnie z przepisem art. 16,

3) otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym bez przeprowadzenia kontroli
zakonczenia kazdego z etapow przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego zgodnie z art. 17 ust. 4-6,

4)  otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym niezgodnie z przepisem art. 17 ust. 8

— podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo karze pozbawienia wolnosci do lat 2.
Rozdziat 10
Zmiany w przepisach obowiazujacych

Art. 62. W ustawie z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U.

z 2020 r. poz. 1575, 1578 12320 oraz z 2021 r. poz. 11) w art. 1025:

1) § 5 otrzymuje brzmienie:

»$ 5. Roszczenia nabywcy wynikajace z:

1) odstgpienia od umowy deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 5 pkt 6 ustawy z dnia ...
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. ...), albo jednej z uméw, o ktorych
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 tej ustawy, lub

2) przeksztalcenia roszczenia z umowy deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 5 pkt 6 ustawy
Z dnia .... 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, albo jednej z uméw, o ktorych mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 tej ustawy, w toku postepowania restrukturyzacyjnego lub
upadtosciowego

— podlegaja zaspokojeniu z kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci, na ktorej jest

prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, o ktorych mowa w art. 5
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pkt 7 1 8 ustawy z dnia .... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, na takich samych zasadach,
jak roszczenie z jednej z uméw, o ktérych mowa w pkt 1, z pierwszenstwem wynikajagcym
z ujawnienia w ksigdze wieczystej przystugujacego nabywcy roszczenia wynikajacego z tych
umow takze w przypadku, gdy wpis o ujawnieniu tego roszczenia zostat wykreslony.”;
2) dodaje si¢ § 6 w brzmieniu:
»$ 6. Roszczenie Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego wynikajace
z art. 47 ust. 8 ustawy z dnia .... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym podlega zaspokojeniu
z kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomos$ci, na ktorej jest prowadzone
przedsigwziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, o ktérych mowa w art. 5 pkt 7
1 8 tej ustawy, z pierwszenstwem wynikajacym z ujawnienia w ksiedze wieczystej
przyshugujacego Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu roszczenia takze
w przypadku, gdy wpis o ujawnieniu roszczenia z umowy deweloperskiej, o ktorej mowa
w art. 5 pkt 6 tej ustawy, albo jednej z umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub

5 lub ust. 2 tej ustawy, zostat wykreslony.”.

Art. 63. W ustawie z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym
w administracji (Dz. U. 22020 r. poz. 1427, 1492 12320 oraz z 2021 r. poz. 11 141) wart. 115:
1) § 5botrzymuje brzmienie:
»$ 5b. Roszczenia nabywcy wynikajace z:
1) odstgpienia od umowy deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 5 pkt 6 ustawy z dnia ....
O ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. ...), albo jednej z uméw, o ktorych
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 tej ustawy, lub
2) przeksztalcenia roszczenia z umowy deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 5 pkt 6 ustawy
Z dnia .... 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, albo jednej z umow, o ktorych mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 tej ustawy, w toku postepowania restrukturyzacyjnego lub
upadtosciowego
— podlegaja zaspokojeniu z kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomosci, na ktorej jest
prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, o ktorych mowa w art. 5
pkt 7 1 8 ustawy z dnia .... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, na takich samych zasadach,
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jak roszczenie z umowy deweloperskiej albo jednej z umoéw, o ktorych mowa w pkt 1,
z pierwszenstwem wynikajacym z ujawnienia w ksigdze wieczystej przystugujacego nabywcy
roszczenia wynikajacego z tych umow takze w przypadku, gdy wpis o ujawnieniu tego
roszczenia zostat wykreslony.”;
2) po § 5b dodaje si¢ § S¢c w brzmieniu:
»$ 5c. Roszczenie Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego wynikajace
z art. 47 ust. 8 ustawy z dnia .... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym podlega zaspokojeniu
z kwoty uzyskanej z egzekucji z nieruchomos$ci, na ktérej jest prowadzone
przedsigwziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, o ktérych mowa w art. 5 pkt 7
1 8 tej ustawy, z pierwszenstwem wynikajagcym z ujawnienia w ksiedze wieczystej
przyshugujacego Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu roszczenia takze
w przypadku, gdy wpis o ujawnieniu roszczenia z umowy deweloperskiej, o ktorej mowa
w art. 5 pkt 6 tej ustawy, albo jednej z umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub

5 lub ust. 2 tej ustawy, zostat wykreslony.”.

Art. 64. W ustawie z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U.
z 2019 r. poz. 2204) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) wart. 19 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. W przypadku wpisu roszczenia nabywcy, do ktoérego nie stosuje si¢ przepisOw
ustawy z .... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. ...), o:

1) wybudowanie budynku oraz ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego
1 przeniesienie wlasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu
na nabywce albo
2) przeniesienie na nabywce¢ wiasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej i1 wilasnosci domu
jednorodzinnego stanowigcego odrgbng nieruchomos¢ lub przeniesienie utamkowe;]
czesci wiasnos$ci nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci
nieruchomosci shuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, albo

3) ustanowienie odrebnej wlasnos$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienie wtasnos$ci tego
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywcg, albo

4) przeniesienie odrgbnej wilasnosci lokalu oraz praw niezbednych do korzystania

z tego lokalu na nabywcg, albo
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5) wybudowanie budynku i przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego, albo

6) przeniesienie wlasnos$ci lokalu uzytkowego, albo

7) wybudowanie budynku i przeniesienie utamkowej cze$ci wilasnosci lokalu
uzytkowego, albo

8) przeniesienie utamkowej czesci wlasnosci lokalu uzytkowego

— oraz roszczenia przysztego, bieg terminu do wykreslenia takich roszczen liczy si¢ od

dnia, w ktorym staty si¢ one wymagalne.”;

w art. 36* w ust. 8 w pkt 24 kropke zastepuje si¢ $rednikiem i dodaje sie pkt 25

w brzmieniu:

,»25) Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny w zakresie zwigzanym z realizacjg zadan
okreslonych w rozdziale 8 ustawy z dnia ... o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu

Gwarancyjnym.”.

Art. 65. W ustawie z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie (Dz. U. z 2020 r.
1192 12320) w art. 92 § 8—10 otrzymujg brzmienie:

»$ 8. Jezeli akt notarialny dotyczy umowy deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 5
pkt 6 ustawy z dnia .... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U...), albo jednej
z umoéw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 tej ustawy, a deweloper
jest wlascicielem lub wieczystym uzytkownikiem nieruchomos$ci, notariusz
sporzadzajacy akt notarialny sktada wniosek o wpis w ksiedze wieczystej roszczenia
nabywcy, o ktorym mowa w art. 37 ust. 2 tej ustawy, za posrednictwem systemu
teleinformatycznego obstugujacego postgpowanie sadowe.

§ 9. Jezeli akt notarialny dotyczy umowy deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 5
pkt 6 ustawy, o ktérej mowa w § 8, albo jednej z umoéw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 tej ustawy, a deweloper nie jest wlascicielem lub wieczystym
uzytkownikiem nieruchomosci, notariusz sporzadzajacy akt notarialny sktada wniosek
o wpis w ksiedze wieczystej roszczenia nabywcy, o ktdrym mowa w art. 37 ust. 2 ustawy,
o ktérej mowa w § 8, za posrednictwem systemu teleinformatycznego obshigujacego
postepowanie sadowe, jezeli deweloper przedlozy zgode wlasciciela lub wieczystego
uzytkownika nieruchomosci na wpis. W przypadku braku zgody notariusz poucza

nabywce o skutkach braku wpisu i o tresci § 10.
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§ 10. Jezeli przed przeniesieniem wlasnosci lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci, na ktorej jest prowadzone albo planowane przedsigwzigcie deweloperskie
lub zadanie inwestycyjne, o ktérych mowa w art. 5 pkt 7 i 8 ustawy, o ktérej mowa w § 8,
deweloper zawieral dotyczace tego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego umowy deweloperskie, o ktorych mowa w art. 5 pkt 6 tej ustawy, albo
umowy, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 Iub 5 Iub ust. 2 tej ustawy, a roszczenia
nabywcow nie zostaty wpisane do ksiegi wieczystej wskutek braku zgody, o ktorej mowa
w § 9, notariusz sporzadzajacy akt notarialny przenoszacy wilasnos¢ lub uzytkowanie
wieczyste nieruchomos$ci na dewelopera obejmuje wnioskiem, o ktorym mowa w § 4,
takze zadanie wpisu w ksiedze wieczystej roszczen nabywcow lokali mieszkalnych lub
domow jednorodzinnych lub lokali uzytkowych nabywanych wraz z lokalem
mieszkalnym lub domem jednorodzinnym wynikajacych z tych uméw, chyba ze

wynikajace z nich zobowigzania wygasty.”.

Art. 66. W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2020 .
poz. 1896, 2320 12419) w art. 105 w ust. 1 w pkt 2 w lit. zc srednik zastepuje si¢ przecinkiem
1 dodaje sig¢ lit. zd w brzmieniu:

,Zd) Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego w zakresie okreslonym ustawg z dnia

... 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U....) oraz upowaznionych
pracownikow Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego w zakresie okreslonym

upowaznieniem;”.

Art. 67. W ustawie z dnia 28 pazdziernika 2002 r. o odpowiedzialnosci podmiotéw
zbiorowych za czyny zabronione pod grozbg kary (Dz. U. z 2020 r. poz. 358) w art. 16 w ust. 1
w pkt 19 kropke zastgpuje si¢ srednikiem i dodaje si¢ pkt 20 w brzmieniu:

,20) okreslone w art. 61 ustawy z dnia .... 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U.
I N

Art. 68. W ustawie z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadlosciowe (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1228 12320) wprowadza si¢ nastepujace zmiany:
1) art. 425a otrzymuje brzmienie:
,»Art. 425a. Przepisy niniejszego tytutu stosuje si¢ w przypadku ogloszenia upadtosci

dewelopera w rozumieniu art. 5 pkt 1 ustawy z dnia ... o ochronie praw nabywcy lokalu



2)

3)

_ 46 —

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu

Gwarancyjnym (Dz. U...), zwanej dalej ,,ustawa o ochronie nabywcy”.”;

art. 425¢ otrzymuje brzmienie:

»Art. 425c¢. Tlekro¢ w przepisach niniejszego tytuhu jest mowa o:

1) nabywcy — nalezy przez to rozumie¢ osobg fizyczng, osobe prawng, a takze
jednostke organizacyjng niebedaca osobg prawna, ktérej odrgbna ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawng, wobec ktoérej deweloper zobowigzal si¢ do przeniesienia prawa
wynikajacego z umowy deweloperskiej, o ktérej mowa w art. 5 pkt 6 ustawy
o ochronie nabywcy, albo jednej z uméw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub
5 lub ust. 2 tej ustawy, 1 ktdra zobowigzata si¢ do spetnienia Swiadczenia pienigznego
na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia jednego z tych praw;

2) przeniesieniu wlasnos$ci lokalu — nalezy przez to rozumie¢ przeniesienie wiasnosci
lokalu mieszkalnego, a takze przeniesienie wlasnosci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej 1 wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego
odrebng nieruchomos$¢ Iub przeniesienia ulamkowej czesci wlasnosci
nieruchomos$ci, lub przeniesienia wilasnosci lokalu uzytkowego na podstawie
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 2 ustawy o ochronie nabywcy;

3) umowie deweloperskiej — nalezy przez to rozumie¢ umowe miedzy upadlym
a nabywca, ktorej przedmiotem jest przeniesienie prawa wynikajgcego z umowy
deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 5 pkt 6 ustawy o ochronie nabywcy, albo jedne;j
z umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 Iub 5 lub ust. 2 tej ustawy.”;

w art. 425¢e po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a i 2b w brzmieniu:

»2a. Wydanie przez sedziego-komisarza postanowienia o odmowie dalszego
prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego albo o wyrazeniu zgody na odstapienie od
dalszego prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego albo niewydanie przez
sedziego-komisarza postanowienia w przedmiocie dalszego prowadzenia przedsigwziecia
deweloperskiego w terminie 3 miesi¢cy od dnia ogloszenia upadlo$ci wywoluje z mocy
prawa skutek odstapienia przez syndyka od uméw deweloperskich na podstawie art. 98,
a do roszczen nabywcow wynikajacych z tych umow przepis art. 91 stosuje si¢
odpowiednio.

2b. Po wydaniu postanowienia s¢dziego-komisarza o odmowie dalszego

prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego albo o wyrazeniu zgody na odstgpienie od
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dalszego prowadzenia przedsiewziecia deweloperskiego albo w przypadku niewydania
przez se¢dziego-komisarza postanowienia w przedmiocie dalszego prowadzenia
przedsiewziecia deweloperskiego w terminie 3 miesiecy od dnia ogloszenia upadiosci,
syndyk informuje o tym bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy dla
przedsiewzigcia deweloperskiego i sktada dyspozycje zwrotu srodkéw znajdujacych sie
na rachunku nabywcom.”;

art. 425g otrzymuje brzmienie:

HArt. 425g. Jezeli nieruchomos$¢, na ktorej jest prowadzone przedsigwzigcie
deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, jest obcigzona hipoteka, ktérej przystuguje
pierwszenstwo przed roszczeniami chociazby jednego nabywcy, a wierzyciel hipoteczny
wyrazit zgodg, o ktorej mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2 ustawy o ochronie nabywcy, lub
zobowigzal si¢ do jej udzielenia, zgodnie z art. 76 ust. 4 zdanie drugie ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2019 r. poz. 2204), zgoda taka
lub zobowigzanie do jej udzielenia pozostajag w mocy na warunkach w nich okreslonych,
przy czym warunek wykonania zobowigzania nabywcy wzgledem upadlego uznaje si¢ za
spelniony w przypadku wykonania zobowigzania do ragk syndyka lub zarzadcy
ustanowionego we wczesniejszym postgpowaniu sanacyjnym.”;
art. 4251 otrzymuje brzmienie:

»Art. 4251. Sumy uzyskane z likwidacji nieruchomosci, na ktorej jest prowadzone
przedsigwziecie deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, podlegaja podzialowi na
zasadach ogdlnych, z tym ze w przypadku wyrazenia przez wierzyciela hipotecznego
zgody, o ktérej mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2 ustawy o ochronie nabywcy, lub
zobowigzania si¢ do jej udzielenia, zgodnie z art. 76 ust. 4 zdanie drugie ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, uznaje si¢, ze roszczeniu nabywcy
lokalu, ktérego ta zgoda lub zobowigzanie do jej udzielenia dotyczy, przystuguje
pierwszenstwo przed hipoteka w zakresie, w jakim dokonat wplat na poczet umowy.”;
po art. 425 dodaje si¢ art. 425ja w brzmieniu:

»Art. 425ja. Wierzytelno$ci nabywcy wynikajace z umowy deweloperskiej, ktora
stanowita podstawe wyplaty na rzecz nabywcy $wiadczen z Ubezpieczeniowego
Funduszu Gwarancyjnego, podlegaja zaspokojeniu po zaspokojeniu naleznosci funduszu
powstatych w wyniku przekazania nabywcy $wiadczenia na podstawie art. 47 ust. 5
ustawy o ochronie nabywcy.”;

art. 434a otrzymuje brzmienie:
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HArt. 434a. Jezeli wierzytelnos¢ banku jest zabezpieczona hipoteka na
nieruchomosci, na ktorej jest prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie lub zadanie
inwestycyjne, a bank wyrazil zgodg, o ktérej mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2 ustawy
o ochronie nabywcy, lub zobowigzat si¢ do jej udzielenia, zgodnie z art. 76 ust. 4 zdanie
drugie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece, zgoda taka lub
zobowigzanie do jej udzielenia pozostaja w mocy na warunkach w nich okreslonych.

Przepis art. 425¢ pkt 2 stosuje si¢ odpowiednio.”.

Art. 69. W ustawie z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,

Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym 1 Polskim Biurze Ubezpieczycieli

Komunikacyjnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2214 oraz z 2020 r. poz. 1180, 1639 12320)

wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

)

2)

w art. 98a ust. 1 otrzymuje brzmienie:

»1. Fundusz wykonuje zadania, o ktérych mowa w rozdziale 8 ustawy z dnia ....
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. ...), oraz zadania, o ktérych mowa
w ustawie z dnia 24 listopada 2017 r. o imprezach turystycznych i powigzanych ustlugach
turystycznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 2139).”;
w art. 119:
a) po ust. 1b dodaje si¢ ust. 1¢ w brzmieniu:

,»lc. Fundusz w rocznym sprawozdaniu z dziatalnosci, o ktorym mowa w ust. 1,
przedstawia wyodrebniong informacj¢ dotyczaca funkcjonowania i dzialalnosci
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, o ktorym mowa w rozdziale 8 ustawy
z dnia... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.”,

b) ust. 3 otrzymuje brzmienie:

»3. Zatwierdzone przez Zgromadzenie Czlonkéw Funduszu sprawozdanie,
o ktérym mowa w ust. 1, Fundusz przedstawia ministrowi wiasciwemu do spraw
instytucji finansowych, ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania
1zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ministrowi wlasciwemu do
spraw turystyki, Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oraz

organowi nadzoru.”.
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Art. 70. W ustawie z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1805 oraz z 2020 r. poz. 471)

po art. 7 dodaje si¢ art. 7a w brzmieniu:

»Art. 7a. 1. Deweloper, w terminie 30 dni od dnia podania do publicznej wiadomosci
informacji o spetnieniu warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57 lit. a lub lit. b
ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie
gwarantowania depozytow oraz przymusowej restrukturyzacji (Dz. U. z 2020 r. poz. 842)
wobec banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy dla przedsiewzigcia
deweloperskiego tego dewelopera, zawiera umowg¢ mieszkaniowego rachunku
powierniczego z innym bankiem.

2. W terminie 10 dni od dnia zawarcia umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego z innym bankiem deweloper informuje nabywce na papierze lub innym
trwalym nos$niku o dokonanej zmianie 1 przekazuje mu os$wiadczenie banku
potwierdzajace, ze ten rachunek jest mieszkaniowym rachunkiem powierniczym

W rozumieniu ustawy.”.

Art. 71. W ustawie z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne (Dz. U. z 2020 r.

poz. 814 1 1298) wprowadza si¢ nast¢pujace zmiany:

1)

art. 349 1 art. 350 otrzymujg brzmienie:

»Art. 349. Przepisy niniejszego dzialu stosuje si¢ w przypadku wszczecia
postepowania restrukturyzacyjnego wobec dewelopera w rozumieniu art. 5 pkt 1 ustawy
z dnia ... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. ...).

Art. 350. Ilekro¢ w przepisach niniejszego dziatu jest mowa o:

1) nabywcy — nalezy przez to rozumie¢ osobe fizyczng, osob¢ prawng, a takze
jednostke organizacyjng niebedaca osoba prawng, ktdrej odrgbna ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawna, wobec ktérej deweloper zobowigzal si¢ do przeniesienia prawa
wynikajacego z umowy deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 5 pkt 6 ustawy z dnia
... 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, albo jednej z umoéw, o ktérych mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 tej ustawy, 1 ktora zobowigzala si¢ do spetnienia
Swiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa;

2) przeniesieniu wlasnosci lokalu — nalezy przez to rozumie¢ przeniesienie wlasnosci

lokalu mieszkalnego, a takze przeniesienie wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej
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zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej 1 wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowiacego
odrgbng nieruchomo$¢ lub przeniesienia ulamkowej czgéci wlasnosci
nieruchomosci, lub przeniesienia wiasnosci lokalu uzytkowego na podstawie
umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia .... o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu

Gwarancyjnym;

3) umowie deweloperskiej — nalezy przez to rozumie¢ umowe¢ miedzy dtuznikiem
a nabywca, ktorej przedmiotem jest przeniesienie prawa wynikajagcego z umowy
deweloperskiej, o ktorej mowa w art. 5 pkt 6 ustawy z dnia .... o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym, albo jednej z uméw, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,
3 lub 5 Iub ust. 2 tej ustawy.”;

art. 361 otrzymuje brzmienie:

HArt. 361. Jezeli nieruchomo$¢, na ktérej jest prowadzone przedsigwzigcie
deweloperskie lub zadanie inwestycyjne, jest obcigzona hipoteka, ktérej przystuguje
pierwszenstwo przed roszczeniami chociazby jednego nabywcy, a wierzyciel hipoteczny
wyrazit zgode, o ktorej mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2 ustawy z dnia .... o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym, lub zobowigzat si¢ do jej udzielenia, zgodnie z art. 76 ust. 4
zdanie drugie ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiggach wieczystych i hipotece (Dz. U.
z 2019 r. poz. 2204), zgoda taka lub zobowigzanie do jej udzielenia pozostaja w mocy na
warunkach w nich okreslonych, przy czym warunek wykonania zobowigzania nabywcy
wzgledem upadtego uznaje si¢ za spetniony w przypadku wykonania zobowigzania do rak

zarzadcy.”.

Art. 72. W ustawie z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym,

systemie gwarantowania depozytow oraz przymusowej restrukturyzacji (Dz. U. z 2020r.

poz. 842) wprowadza si¢ nastg¢pujace zmiany:

1)

w art. 15 po ust. 2 dodaje si¢ ust. 2a w brzmieniu:

»2a. W przypadku, o ktérym mowa w art. 47a, Fundusz nie ponosi
odpowiedzialno$ci za wyptatg srodkow, o ktorych mowa w art. 47 ust. 2 ustawy z dnia ...
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz

o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. ...).”;
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2) w art. 39 ust. 3 otrzymuje brzmienie:

3)

»3. Z dniem spelienia warunku gwarancji deponentowi przyshuguje roszczenie do
podmiotu objetego systemem gwarantowania depozytow wylacznie o zaptate kwot ponad
warto$¢ okre§long w art. 24 ust. 1 lub 3 oraz réwnowartos¢ srodkow, o ktorych mowa
w art. 47 ust. 2 ustawy z dnia ... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.”;
po art. 47 dodaje si¢ art. 47a w brzmieniu:

»Art. 47a. 1. Niezwlocznie po podaniu do publicznej wiadomos$ci uchwaty, o ktore;j
mowa w art. 47 ust. 1, Fundusz zwraca si¢ do podmiotu uprawnionego do reprezentacji
z zadaniem przekazania informacji o:

1) wysokosci calkowitych roszczen deponenta z tytulu jego udziatu w kwocie
zgromadzonej na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym lub
zamknietym mieszkaniowym rachunku powierniczym,;

2) wysokosci roszczenia naleznego deponentowi z tytutu jego udzialu w kwocie
zgromadzonej na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym lub
zamknietym mieszkaniowym rachunku powierniczym, nieobjetego ochrong
gwarancyjng na zasadach okreslonych w ustawie;

3) imieniu (imionach) i nazwisku oraz numerze PESEL deponenta, o ktérym mowa
w pkt 112, a w przypadku osoby nieposiadajacej numeru PESEL — dacie urodzenia
oraz serii, numerze i typie dokumentu potwierdzajacego tozsamosc.

2. Informacje, o ktorych mowa w ust. 1, zgodne ze stanem faktycznym i prawnym
ustalonym przez podmiot uprawniony do reprezentacji, Fundusz przekazuje niezwlocznie
Ubezpieczeniowemu Funduszowi Gwarancyjnemu, o ktorym mowa w rozdziale 7 ustawy
z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym 1 Polskim Biurze Ubezpieczycieli Komunikacyjnych (Dz. U. z 2019 1.
2214 oraz z 2020 r. poz. 1180, 1639 12320), w celu realizacji wyplaty, o ktérej mowa w
art. 54 ust. 5 ustawy z dnia ...2020 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

3. Odpowiedzialnos$¢ za zgodno$¢ danych, o ktorych mowa w ust. 1 lub 2, z zapisami
w ksiegach rachunkowych podmiotu objetego systemem gwarantowania oraz ze stanem

prawnym ponosi podmiot uprawniony do reprezentacji.”.
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Rozdziat 11
Przepisy przejsciowe i koncowe

Art. 73. 1. Do przedsiewzig¢ deweloperskich, w przypadku ktorych rozpoczgcie
sprzedazy nastgpito przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy i przed tym dniem zawarto
co najmniej jedng umowe deweloperska w rozumieniu art. 3 pkt 5 ustawy uchylanej w art. 76:
1) w okresie 2 lat od dnia wejScia w zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy

dotychczasowe oraz przepisy art. 10 ust. 1-3, art. 11 oraz art. 42 ust. 1 pkt 719;

2)  po uptywie okresu, o ktérym mowa w pkt 1, stosuje si¢ przepisy niniejszej ustawy.

2. Deweloper, ktory w dniu wejscia w zycie niniejszej ustawy prowadzi przedsigwziecie
deweloperskie, dla ktorego nie zawarto umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego,
o ktorym mowa w art. 5 ustawy uchylanej w art. 76, ma obowigzek zawarcia umowy
o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego, o ktérym mowa w art. 7, w terminie

30 dni od dnia jej wejscia w zycie.

Art. 74. Jezeli w ramach przedsiewzigcia deweloperskiego wydzielono zadanie
inwestycyjne przed dniem wejscia w zycie ustawy, a deweloper rozpoczat sprzedaz dotyczaca
tego zadania po dniu wejScia w zycie ustawy, do tego zadania inwestycyjnego stosuje si¢

przepisy ustawy.

Art. 75. 1. Do uméw o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego, o ktorym
mowa w art. 5 ustawy uchylanej w art. 76, stosuje si¢ przepisy dotychczasowe oraz przepisy
art. 10 ust. 1-3 1art. 11.

2. Do umoéw o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego, o ktorym mowa
w art. 5 ustawy uchylanej w art. 76, ktorych strong byl bank, wobec ktoérego przed dniem
wejscia w zycie ustawy nastgpito spetienie warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57 lit. a
lub lit. b ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie
gwarantowania depozytow oraz przymusowej restrukturyzacji (Dz. U. z 2020 r. poz. 842),
w zakresie ustalania roszczen z tytutu wyptat srodkow gwarantowanych, stosuje si¢ przepisy

dotychczasowe.

Art. 76. Do roszczen nabywcy, o ktorych mowa w art. 19 ust. 3 ustawy zmienianej
w art. 64, ktore:
1) powstaly i zostaly wpisane do ksiggi wieczystej przed dniem wejscia w Zycie niniejsze]

ustawy,
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2) powstaly przed dniem wejScia w zycie niniejszej ustawy i1 zostaly wpisane do ksiegi
wieczystej po dniu wejScia w zycie niniejszej ustawy

— stosuje si¢ przepisy ustawy zmienianej w art. 64 w brzmieniu sprzed dokonania zmiany.

Art. 77. Traci moc ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1805 oraz z 2020 r. poz. 471).

Art. 78. Ustawa wchodzi w zycie po uplywie 12 miesiecy od dnia ogloszenia,
z wyjatkiem:
1) art. 45, art. 46, art. 47 ust. 6 1 art. 69 pkt 1, ktoére wchodza w zycie po uptywie 30 dni od
dnia ogloszenia;

2) art. 70, ktéry wchodzi w zycie z dniem nastepujacym po dniu ogloszenia.



Zalacznik
do ustawy
z dnia

WZOR

Stan na dzien sporzadzenia prospektu informacyjnego

CZESC OGOLNA

Data
sporzadzenia

prospektu

PROSPEKT INFORMACYJNY

. DANE IDENTYFIKACYJNE I KONTAKTOWE DOTYCZACE DEWELOPERA

DANE DEWELOPERA

Deweloper
Dane identyfikacyjne (firma, forma prawna, numer Krajowego Rejestru
Sadowego lub numer wpisu do Centralnej Ewidencji i1 Dzialalnosci
Gospodarczej)

Adres

Adres miejsca wykonywania dziatalno$ci gospodarczej, adres siedziby i adres
punktoéw, w ktorych jest przedstawiana oferta lokali mieszkalnych albo doméw
jednorodzinnych

Numer NIP REGON

NIP, o ile zostal nadany REGON, o ile taki posiada

Numer telefonu

Adres poczty elektronicznej

Numer faksu

Adres strony internetowej
dewelopera

1. DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

HISTORIA | UDOKUMENTOWANE DOSWIADCZENIE DEWELOPERA

PRZYKEAD UKONCZONEGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO (nalezy wskazaé, o ile istnieja,
trzy ukonczone przedsiewzie¢cia deweloperskie, w tym ostatnie)




Adres

Data rozpoczgcia

Data wydania decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie

PRZYKLAD INNEGO UKONCZONEGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO

Adres

Data rozpoczgcia

Data wydania decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie

PRZYKLAD OSTATNIEGO UKONCZONEGO PRZEDSIEWZIECIA DEWELOPERSKIEGO

Adres

Data rozpoczecia

Data wydania decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie

Czy przeciwko deweloperowi
prowadzono lub prowadzi si¢
postepowania egzekucyjne na
kwote powyzej 100 000 zt

1. INFORMACJE DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI I PRZEDSIEWZIECIA
DEWELOPERSKIEGO

INFORMACJE DOTYCZACE GRUNTU I ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU

Adres 1 numer  dziatki
ewidencyjnej i obrebu?

Numer ksiegi wieczystej

Istniejace obcigzenia hipoteczne
nieruchomos$ci lub wnioski o
wpis w dziale czwartym ksiegi
wieczystej

)

Jezeli dzialka nie posiada adresu, nalezy opisowo okresli¢ jej potozenie.




W  przypadku braku ksiegi
wieczystej informacja 0
powierzchni dziatki i stanie
prawnym nieruchomoéci?

Informacje dotyczace obiektow
istniejgcych potozonych w
sasiedztwie inwestycji i

wplyx;&;ajqcych na warunki Uwarunkowania lokalizacji inwestycji wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz

zycia z istniejgcego stanu uzytkowania terenow sasiednich (np. z funkcji terenu, stref
ochronnych, ucigzliwosci)
Akty planowania | Ramowe studium uwarunkowan 1 | Numer i data aktu normatywnego,
przestrzennego i inne akty | kierunkow zagospodarowania | nazwa organu oraz miejsce publikacji;
prawne na podstawie przepisow | przestrzennego zwigzku | w przypadku studium — link do strony
odrebnych na terenie objetym | metropolitalnego internetowej, na ktorej jest
przedsigwzieciem zamieszczone, geoportal
QBweIoper_sklm lub zadaniem | gtydium uwarunkowan i kierunkow
Inwestycyjnym zagospodarowania przestrzennego
gminy

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

Miejscowy plan rewitalizacji

Miejscowy plan odbudowy

Inne®

Ustalenia obowigzujacego | Przeznaczenie terenu
miejscowego planu

zagospodarowania Maksymalna i minimalna intensywno$¢
przestrzennego  dla  terenu zabudowy

objetego przedsiewzieciem
deweloperskim lub zadaniem L,
inwestycyjnym Maksymalna wysokos$¢ zabudowy

Minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej

2)

3)
4)

W szczegodlnosci imi¢ i nazwisko albo firma wiasciciela lub uzytkownika wieczystego oraz istniejace obcigzenia na

nieruchomosci.

W szczegolnosci obiekty generujace ucigzliwo$ci zapachowe, hatasowe, §wietlne.

Akty prawne (rozporzadzenia, zarzadzenia, uchwaty) w sprawie:

1) dokonania rezerwacji obszaru inwestycji (CPK),

2) lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej,

3) ustanowienia form ochrony przyrody lub ich otulin (parku narodowego, rezerwatu przyrody, parku krajobrazowego,
obszaru chronionego krajobrazu, obszaru Natura 2000, pomnika przyrody, stanowiska dokumentacyjnego, uzytku
ekologicznego, zespotu przyrodniczo-krajobrazowego, ochrony gatunkowej roslin, zwierzat i grzybow),

4) ustanowienia strefy ochronnej terenu ochrony bezpo$redniej i terenu ochrony posredniej ujecia wody,

5) wyznaczenia obszarow cichych w aglomeracji lub obszarow cichych poza aglomeracja,

6) utworzenia obszaru ograniczonego uzytkowania,

7) uznania zabytku za pomnik historii,

8) okre$lenia granic obszaru Pomnika Zagtady i jego strefy ochronnej, utworzenia parku kulturowego,

9) ustalenia zasad i warunkoéw sytuowania obicktow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz
ogrodzen, ich gabarytow, standardéw jako$ciowych oraz rodzajéw materiatdéw budowlanych.




Minimalna liczba miejsc do parkowania

Warunki ochrony srodowiska i zdrowia
ludzi, przyrody i krajobrazu

Wymagania dotyczace zabudowy i
zagospodarowania terenu potozonego
na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig

Warunki ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr
kultury wspotczesnej

Wymagania dotyczace ochrony innych
terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie przepisow
odrebnych

Warunki i szczegétowe zasady obstugi
w zakresie komunikacji

Warunki 1 szczegotowe zasady obshugi
w zakresie infrastruktury technicznej

Ustalenia
miejscowego
zagospodarowania
przestrzennego dla dziatek lub
ich fragmentéw, znajdujacych
sie¢ w odlegtosci do 100 m od

obowigzujacego
planu

granicy terenu objetego
przedsiewzieciem
deweloperskim lub zadaniem
inwestycyjnym”

Przeznaczenie terenu

Maksymalna i minimalna intensywnos¢
zabudowy

Maksymalna wysokos$¢ zabudowy

Minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej

Minimalna liczba miejsc do parkowania

Ustalenia decyzji o warunkach
zabudowy albo decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego dla terenu
objetego przedsigwzieciem
deweloperskim lub zadaniem
inwestycyjnym w przypadku
braku miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego

Funkcja zabudowy i zagospodarowania
terenu

Sposob uzytkowania obiektow
budowlanych oraz zagospodarowania
terenu

Cechy zabudowy i zagospodarowania terenu:

gabaryty

forma architektoniczna

usytuowanie linii zabudowy

* W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego umieszcza si¢ informacje ,,Brak planu”.




intensywnos¢ wykorzystania terenu

warunki ochrony $rodowiska i zdrowia
ludzi, przyrody i krajobrazu

wymagania dotyczace zabudowy i
zagospodarowania terenu potozonego
na obszarach szczegdélnego zagrozenia

powodzig

warunki ochrony dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkéw oraz dobr
kultury wspotczesnej

wymagania dotyczace ochrony innych
terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie na podstawie przepisow
odrebnych

warunki i szczegotowe zasady obstugi w
zakresie komunikacji

warunki i szczegotowe zasady obstugi w
zakresie infrastruktury technicznej

Informacje dotyczace
przewidzianych inwestycji w
promieniu 1 km od
przedmiotowej nieruchomosci®,
zawarte w:

miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego

studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego

gminy

decyzjach o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu

decyzjach o srodowiskowych
uwarunkowaniach

decyzjach o obszarach ograniczonego
uzytkowania

miejscowych planach odbudowy

mapach zagrozenia powodziowego i
mapach ryzyka powodziowego

Ustalenia decyzji w zakresie rozmieszczenia inwestycji celu publicznego, mogace
mie¢ znaczenie dla terenu objetego przedsigwzieciem deweloperskim lub zadaniem
inwestycyjnym:

5)

Wskazane inwestycje dotyczg w szczegdlno$ci budowy lub rozbudowy drog, budowy linii szynowych oraz przewidzianych
korytarzy powietrznych, inwestycji komunalnych, takich jak: oczyszczalnie $ciekow, spalarnie $mieci, wysypiska,

cmentarze.




decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji drogowej

decyzja o ustaleniu lokalizacji linii
kolejowej

decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego

decyzja o pozwoleniu na realizacje
inwestycji ~ w  zakresie  budowli
przeciwpowodziowych

decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji w zakresie budowy obiektu
energetyki jadrowej

decyzja o ustaleniu  lokalizacji
strategicznej inwestycji w zakresie sieci
przesytowej

decyzja o ustaleniu  lokalizacji
regionalnej sieci szerokopasmowej

decyzja o ustaleniu lokalizacji
inwestycji w zakresie Centralnego Portu
Komunikacyjnego

decyzja o zezwoleniu na realizacje
inwestycji w zakresie infrastruktury
dostepowej

decyzja o ustaleniu lokalizacji
strategicznej inwestycji w sektorze
naftowym

INFORMACJE DOTYCZACE BUDYNKU

Czy jest pozwolenie na budoweg

zaskarzone

tak” nie*
Czy pozwolenie na budowe jest - -
ostateczne tak nie
Czy pozwolenie na budowe jest talkc* nie*

Numer pozwolenia na budowe
oraz nazwa organu, ktory je

wydat

* Niepotrzebne skre$lié¢.




Data uprawomocnienia  si¢
decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku

Data zakonczenia budowy domu
jednorodzinnego

Planowany termin rozpoczecia i
zakonczenia robot budowlanych

Opis przedsigwzigcia
deweloperskiego albo zadania
inwestycyjnego

Liczba budynkow
Rozmieszczenie budynkow na
nieruchomosci (nalezy podaé

minimalny odstep migdzy budynkami)

Spos6b pomiaru powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego

Sposob i
procentowy  udzial  Zrodet
finansowania przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego

Zamierzony

Rodzaj posiadanych srodkow
finansowych — kredyt, srodki wiasne,
inne

Y nastepujacych instytucjach
finansowych (wypelnia si¢ w przypadku

kredytu)

Srodki ochrony nabywcow

Otwarty  mieszkaniowy  rachunek

powierniczy*

Zamknigty mieszkaniowy
powierniczy*

rachunek

Wysokos¢ stawki procentowej, wedtug
ktorej jest obliczana kwota sktadki na
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny®

Glowne zasady funkcjonowania
wybranego rodzaju
zabezpieczenia srodkow

nabywcy

Nazwa instytucji zapewniajacej
bezpieczenstwo srodkow
nabywcy

6)

Zgodnie z art. 48 ust. 6 ustawy z dnia ... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. ....) wysoko$¢ sktadki jest wyliczana wedlug stawki procentowe;j
obowigzujacej w dniu rozpoczecia sprzedazy lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w ramach danego
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Natomiast stawke procentows okresla akt wykonawczy

wydany na podstawie art. 48 ust. 8 ustawy z dnia ...

jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu




Harmonogram przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego

Dopuszczenie waloryzacji ceny
oraz okreSlenie zasad
waloryzacji

WARUNKI ODSTAPIENIA OD UMOWY DEWELOPERSKIEJ LUB UMOWY, O KTOREJ MOWA W
ART. 2 UST. 1 PKT 2, 3 LUB 5§ USTAWY Z DNIA .... O OCHRONIE PRAW NABYWCY LOKALU
MIESZKALNEGO LUB DOMU JEDNORODZINNEGO ORAZ O DEWELOPERSKIM FUNDUSZU

GWARANCYJINYM (Dz. U. ...)

Nalezy opisa¢, na jakich
warunkach mozna odstapi¢ od
umowy  deweloperskiej lub
jednej z umoéw, o ktérych mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5

ustawy z dnia ... o ochronie
praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz 0
Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym

INNE INFORMACJE

I. Informacja o:

1)

2)

zgodzie banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe ustanowienie odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego i przeniesienie jego wtasnosci na nabywce po wptacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowigzanie
do jej udzielenia, jezeli takie obcigzenie istnieje, albo zgodzie banku lub innego wierzyciela hipotecznego na
bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wiasnosci nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i whasnosci domu jednorodzinnego stanowigcego odrebna
nieruchomos¢, lub przeniesienie utamkowej czesci wiasnosci nieruchomos$ci wraz z prawem do wylacznego
korzystania z czeSci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych po wptacie pelnej ceny przez
nabywce lub zobowigzanie do jej udzielenia, jezeli takie obcigzenie istnieje;

w przypadku umoéw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia ... o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, o zgodzie banku lub innego
wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie wtasno$ci lokalu uzytkowego na nabywce po wplacie
pelnej ceny przez nabywce lub zobowigzanie do udzielenia takiej zgody, jezeli takie obcigzenie istnieje, albo
zgodzie banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce utamkowej
czesci whasnosci lokalu uzytkowego po wplacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowigzanie do udzielenia takiej
zgody, jezeli takie obciazenie istnieje.

II. Informacja o mozliwosci zapoznania si¢ w lokalu przedsiebiorstwa przez osobe zainteresowang zawarciem umowy
odpowiednio do zakresu umowy z:

1) aktualnym stanem ksiegi wieczystej;

2) aktualnym odpisem, wyciggiem, zaswiadczeniem lub wydrukiem komputerowym z Centralnej Informacji
Krajowego Rejestru Sadowego, jezeli podmiot podlega wpisowi do Krajowego Rejestru Sadowego, albo
aktualnym za$wiadczeniem o wpisie do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej lub
wydrukiem ze strony internetowej tej ewidencji;

3) kopig decyzji o pozwoleniu na budowe;

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku realizacji inwestycji przez
spotke celowg — sprawozdaniem spotki dominujacej oraz spotki celowe;;




5) projektem budowlanym;

6) kopig decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynku;
7) zaswiadczeniem o samodzielnosci lokalu;

8) aktem ustanowienia odrgbnej wtasnosci lokalu;

9) dokumentem potwierdzajacym:

a) zgode banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wlasnosci na nabywce po wplacie pelnej ceny przez nabywce
lub zobowigzaniem do jej udzielenia, jezeli takie obcigzenie istnieje, albo zgoda banku lub innego
wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wlasnosci nieruchomosci wraz
z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej i wlasnosci domu
jednorodzinnego stanowigcego odrebng nieruchomosé, lub przeniesienie utamkowej czgsci wlasnosci
nieruchomosci wraz z prawem do wytacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych po wptacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowigzaniem do jej udzielenia,
jezeli takie obcigzenie istnieje,

b) w przypadku uméw, o ktéorych mowa w art. 2 ust. 2 z dnia ... o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, zgoda banku
lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe przeniesienie wlasnosci lokalu uzytkowego
na nabywce po wptacie pelnej ceny przez nabywcg lub zobowigzaniem do udzielenia takiej zgody, jezeli
takie obcigzenie istnieje, albo zgodg banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe
przeniesienie na nabywce utamkowej czes$ci whasnosci lokalu uzytkowego po wptacie pelnej ceny przez
nabywce lub zobowigzaniem do udzielenia takiej zgody, jezeli takie obciazenie istnieje.

I11. Informacja:

Srodki pienigzne zgromadzone w... [nazwa banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy],
prowadzacym otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy albo zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy, sa
objete ochrona obowiazkowego systemu gwarantowania depozytow, na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 10
czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytow oraz przymusowej
restrukturyzacji (Dz. U. z 2020 r. poz. 842).

Informacje podstawowe o obowigzkowym systemie gwarantowania depozytow:

— ochrona $rodkow dotyczy sytuacji spetnienia warunku gwarancji wobec ............ [nazwa banku prowadzacego
mieszkaniowy rachunek powierniczy],

— w przypadku rachunku powierniczego deponentem (uprawnionym do $rodkéw gwarantowanych) jest kazdy z
powierzajacych, w granicach wynikajacych z jego udziatu w kwocie zgromadzonej na tym rachunku, a w granicach
pozostatej kwoty na rachunku prawo do srodkow gwarantowanych ma powiernik,

— limit gwarancyjny przypadajacy na jednego deponenta to rownowartos¢ w ztotych 100 000 euro; w przypadkach
okreslonych w art. 24 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie
gwarantowania depozytow oraz przymusowej restrukturyzacji, srodki deponenta, w terminie 3 miesigcy od dnia
ich wptywu na rachunek, objete sa gwarancjami ponad roéwnowartos¢ w ztotych 100 000 euro,

— podstawa wyliczenia kwoty §rodkow gwarantowanych naleznej deponentowi jest suma wszystkich podlegajacych
ochronie naleznosci tego deponenta od banku, w tym naleznosci z tytutu Srodkdéw zgromadzonych na jego
rachunkach osobistych i z tytutu jego udzialu w srodkach zgromadzonych na rachunku powierniczym,

— wyplata $rodkow gwarantowanych — co do zasady — nast¢puje w terminie 7 dni roboczych od dnia spetienia
warunku gwarancji wobec banku,

— wyptata srodké6w gwarantowanych jest dokonywana w zlotych,

— e [nazwa banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy] korzysta takze z nastepujacych
znakéw towarowych: ............

Dalsze informacje na temat systemu gwarantowania depozytow mozna uzyska¢ na stronie internetowej Bankowego
Funduszu Gwarancyjnego: https://www.bfg.pl/.

Informacja zamieszczana w przypadku zawarcia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego z oddziatem
instytucji kredytowej, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 18 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U.
z 2020 r. poz. 1896, 2320 i 2419).




Oddziat instytucji kredytowej, w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 18 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe
jest objety systemem gwarantowania panstwa macierzystego, co oznacza, ze nie maja do niego zastosowania przepisy
ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym systemie gwarantowania depozytéw oraz
przymusowej restrukturyzacji.

CZESC INDYWIDUALNA

Cena lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego

Powierzchnia uzytkowa lokalu
mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego

Cena m? powierzchni uzytkowe;j
lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego

Termin, do ktoérego nastapi
przeniesienie prawa  wlasnosci
nieruchomosci  wynikajacego z
umowy deweloperskiej lub jednej z
umow, o ktorych mowa w art. 2 ust.
1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 ustawy z
dnia ... o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz 0
Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym

Okreslenie potozenia oraz istotnych | Liczba kondygnacji
cech domu jednorodzinnego albo
budynku, w ktérym ma znajdowaé
si¢c lokal mieszkalny bedacy
przedmiotem umowy rezerwacyjnej
albo umowy deweloperskiej, albo
umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust.
1 pkt 2, 3 lub S lub umoéw, o ktérych
mowa w art. 2 ust. 2 ustawy z dnia
... 0 ochronie praw nabywcy lokalu

mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz 0
Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym

Technologia wykonania
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Standard prac wykonczeniowych w
czesci wspolnej budynku i terenie
wokol niego, stanowigcym cze$é
wspolng nieruchomosci

Liczba lokali w budynku

Liczba miejsc garazowych i
postojowych

Dostepne media w budynku

Dostep do drogi publicznej

OkreSlenie  usytuowania lokalu
mieszkalnego w budynku, jezeli
przedsiewziecie deweloperskie albo
zadanie inwestycyjne  dotyczy
lokali mieszkalnych

Okreslenie powierzchni uzytkowe;j
i uktadu pomieszczen oraz zakresu i
standardu prac wykonczeniowych,
do ktorych wykonania zobowiazuje
sie deweloper

Data wydania za§wiadczenia o
samodzielnosci lokalu
mieszkalnego

Data ustanowienia odregbnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego

Informacje o lokalu uzytkowym
nabywanym  rownoczesnie  z
lokalem mieszkalnym albo domem
jednorodzinnym

Cene lokalu uzytkowego albo
utamkowej czesci wiasnosei lokalu
uzytkowego

Termin, do ktoérego nastapi
przeniesienie prawa  wlasnosci
lokalu uzytkowego albo utamkowe;j
czescel wilasnosci lokalu
uzytkowego

Podpis 0soby upowaznionej do reprezentacji dewelopera
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Zalaczniki:
1. Rzut kondygnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego.

2. Wzor umowy deweloperskiej lub umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 ustawy z dnia ... 0 ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

3. Szkic koncepcji zagospodarowania terenu inwestycji i jego otoczenia z zaznaczeniem budynku oraz istotnych
uwarunkowan lokalizacji inwestycji wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz z istniejacego i planowanego stanu
uzytkowania terendw sasiednich (np. z funkcji terenu, stref ochronnych, uciazliwosci).
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UZASADNIENIE
1. Potrzeba i cel wydania aktu normatywnego

Zgodnie z aktualnym stanem prawnym zasady ochrony 0os6b nabywajacych na tzw. rynku
pierwotnym lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne regulowane sg przez przepisy
ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego®, zwanej dalej: ,,u.0.p.n.” albo ,ustawa”. Zakres czynnosci
faktycznych i prawnych dewelopera i nabywcy, ktore podlegaja regulacji ustawy,
obejmuje etapy od otwarcia przedsigwzigcia deweloperskiego, przez etap podania do
publicznej wiadomosci informacji o r0zpocze¢ciu procesu oferowania lokali lub doméw,
nastepnie etap zawarcia umowy deweloperskiej, na przeniesieniu wlasnosci konczac.
Wprowadzenie tej regulacji bylo odpowiedzig na negatywne wydarzenia na rynku
nieruchomos$ci w latach poprzedzajacych jej uchwalenie — zwlaszcza upadtosci firm
deweloperskich i1 zwigzanych z tym strat finansowych osob, ktére nabywaly w tych
firmach lokale mieszkalne albo domy. Majac na uwadze spoleczng i rynkowg wage tej
regulacji, ustawodawca zdecydowal o potrzebie ciggtego monitorowania sytuacji na
rynku nieruchomos$ci, ktore powinno przeklada¢ si¢ na odpowiednie zmiany
W przepisach. Dlatego tez w ustawie, na podstawie art. 40, Rada Ministrow zostala
zobowigzana do dokonania przegladu funkcjonowania jej przepisow i przediozenia
Sejmowi informacji o skutkach jej obowigzywania wraz z propozycjami zmian —
w terminie 2 lat od dnia jej wejscia w zycie. Wskazany termin rozpoczat bieg w dniu 29
kwietnia 2012 r. Zgodnie z tym zobowigzaniem dokonano szerokiego przegladu
funkcjonowania przepisow ustawy, efektem ktorego byt dokument zawierajacy ocene
dziatania konkretnych rozwiazan ustawowych w praktyce oraz propozycje zmian?.
W okresie od marca do listopada 2013 r. Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow, zwany dalej: ,,Prezesem UOKIK”, (odpowiedzialny za prowadzenie
przegladu) przeprowadzit szerokie konsultacje spoteczne. Jednym z wykorzystanych
narzedzi bylo badanie ankietowe, obejmujace, obok kwestii zwigzanych
z funkcjonowaniem przepisdOw ustawy, czynniki ekonomiczno-prawne wpltywajace na

kondycje¢ rynkowa przedsigbiorstw deweloperskich. Ankieta zostata skierowana do ok.

Y Dz.U.z2019r. poz. 1805, z pdzn. zm.

2 10 pazdziernika 2014 r. Sejm RP przyjal Informacje Rady Ministréw dla Sejmu o skutkach
obowigzywania ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego wraz z propozycjami zmian.



1000 podmiotéw — deweloperow, spoldzielni mieszkaniowych i bankow. Jednoczesnie
w okresie od lipca 2013 r. do stycznia 2014 r. odbyty si¢ rowniez pisemne konsultacje
z przedstawicielami branz — ubezpieczeniowej (Polska Izba Ubezpieczen), bankowej
(Zwiazek Bankow Polskich, Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego), deweloperskie;]
(Polski Zwiazek Firm Deweloperskich, Stowarzyszenie Budowniczych Domow
I Mieszkan) oraz notariatem (Krajowa Rada Notarialna, Stowarzyszenie Notariuszy RP),
a takze z organizacjami reprezentujacymi interesy konsumentéw (Federacja
Konsumentow, Krajowa Rada Rzecznikow Konsumentéw, Stowarzyszenie
Konsumentow Polskich). Stanowisko przedstawita réwniez Fundacja na rzecz

Bezpiecznego Obrotu Prawnego.

W okresie od stycznia do marca 2014 r. Prezes UOKIK przeprowadzit wstepne
konsultacje migdzyresortowe (Ministerstwo Finansow, oOwczesne Ministerstwo
Infrastruktury i Rozwoju, Ministerstwo Sprawiedliwosci, Komisja Nadzoru
Finansowego). Przedmiotem konsultacji bylo zebranie opinii na temat funkcjonowania
ustawy w praktyce wraz z ewentualnymi propozycjami zmian. Na podstawie konsultacji,
opinii 1 analiz wlasnych opracowano projekt Informacji Rady Ministrow o skutkach
obowigzywania ustawy, ktory w kwietniu 2014 r. skierowano do konsultacji publicznych
iuzgodnien mi¢dzyresortowych. Dodatkowo w okresie od maja do sierpnia 2014 r. Prezes
UOKIiK przeprowadzil kolejny etap konsultacji spolecznych i1 miedzyresortowych,
wystepujac do zainteresowanych podmiotow z prosba o przestanie konkretnych
propozycji rozwigzan legislacyjnych. Uwagi i propozycje zostaly zgloszone przez:
Ministerstwo Sprawiedliwo$ci, Ministerstwo Finanséw, oOwczesne Ministerstwo
Infrastruktury i Rozwoju, Business Center Club, Federacj¢ Konsumentéw, Fundacj¢ na
rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego, Fundacje na rzecz Kredytu Hipotecznego,
Krajowa Rade Notarialng, Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Stowarzyszenie
Budowniczych Doméw 1 Mieszkan, Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczypospolitej
Polskiej, Zwiazek Bankow Polskich oraz Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni
Mieszkaniowych. Po przyjeciu przez Sejm RP Informacji Rady Ministrow o skutkach
obowigzywania ustawy? Prezes UOKiK na podstawie upowaznienia Prezesa Rady

Ministréw opracowat projekt zatozen do zmian w u.o.p.n.

W okresie od stycznia 2015 r. do czerwca 2016 r. projekt zalozen zostal poddany
procesowi uzupetniajacych konsultacji migdzyresortowych. Przeprowadzono réwniez

analize¢ problemu zabezpieczenia wplat nabywcow nieruchomosci w kontekscie



upadtosci dewelopera.

W okresie maj-czerwiec 2017 r. przeprowadzono z o6wczesnym Ministerstwem
Infrastruktury i Budownictwa oraz Ministerstwem Finanséw dodatkowe konsultacje

w zakresie proponowanych rozwigzan.

Analiza doswiadczen zgromadzonych w okresie obecnie juz ponad sze$cioletniego
obowigzywania u.o.p.n., w tym m.in. w trakcie przeprowadzonego przegladu, ujawnita
potrzebe wprowadzenia Szeregu zmian w czesci rozwigzan przyjetych w ustawie badz
stosownego ich doprecyzowania lub uzupehienia. Praktyczne i prawne problemy
W stosowaniu u.o.p.n. mogg stanowi¢ przeszkode efektywnej ochrony nabywcow

w relacjach z deweloperem, ktéra stanowi cel wprowadzenia przedmiotowej regulacji®.

W wyniku oceny funkcjonowania u.o.p.n. ustalono, ze cele, ktore powinna realizowac

zmieniona regulacja, to:

1) poprawa skuteczno$ci ochrony nabywcow lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego;
2) poprawa bezpieczenstwa obrotu prawnego;
3) wzrost poziomu akceptacji regulacji po stronie przedsigbiorcow.

Dlatego tez, celem rozwigzan zaproponowanych w projekcie, obok doprecyzowania lub
uzupetnienia juz istniejacych regulacji, jest przede wszystkim zapewnienie efektywne;]
ochrony nabywcow w relacjach z deweloperem, a w szczegdlnosci eliminacja ryzyka
utraty przez nabywcow srodkow finansowych dokonywanych na mieszkaniowe rachunki
powiernicze, zwanych dalej: ,, MRP”. Ryzyko to wigze si¢ przede wszystkim z otwartym

mieszkaniowym rachunkiem powierniczym, zwanym dalej: ,,OMRP”, oferowanym bez

¥ U.o.p.n. realizuje postulaty zgtoszone przez Trybunat Konstytucyjny w postanowieniu sygnalizacyjnym

z dnia 2 sierpnia 2010 r. (sygn. akt S 3/10). TK wskazal na konieczno$¢ uregulowania kwestii
dotyczacych zawierania umowy deweloperskiej oraz ochrony $rodkow wptacanych przez nabywcow
na rzecz deweloperéw. Obowigzujace wowczas przepisy nie zapewnialy dostatecznej ochrony
nabywcom mieszkan i doméw z powodu braku odpowiednich regulacji dotyczacych umowy
deweloperskiej, zabezpieczenia $rodkéw finansowych nabywcéw w przypadku upadlosci
przedsigbiorcy. Tym samym TK zasygnalizowatl istnienie luki prawnej, powodujacej niespdjnosé
systemu prawnego. Jednocze$nie TK posrednio wskazat, czego powinny dotyczy¢ stosowne regulacje,
aby cel postanowienia zostal osiggni¢ty. Konieczne bylo zatem okreslenie wzajemnych praw
i obowigzkow stron umowy deweloperskiej, sposobu jej wykonania, a takze odpowiedzialnosci stron w
razie jej niewykonania lub nienalezytego wykonania. Niezb¢dne byto ponadto wprowadzenie
mechanizmoéw ochronnych dla nabywcéw mieszkan, w sytuacji gdy umowa zobowiazujaca lub
przedwstepna nie zostaly zawarte w formie aktu notarialnego.



dodatkowych zabezpieczen w postaci gwarancji bankowej albo ubezpieczeniowej 4. Ten

rodzaj rachunku jest najczesciej stosowany przez deweloperow®, a ryzyko utraty

srodkdw wplacanych na niego materializuje si¢ w przypadku:

¢ upadlosci dewelopera,

¢ nieprzeniesienia przez dewelopera na nabywce¢ wiasnos$ci lokalu lub domu w terminie
okreslonym w umowie deweloperskiej,

e nierozpoczecia przez dewelopera budowy albo braku kontynuacji budowy
rozpoczete],

e wypowiedzenia umowy o prowadzenie OMRP przez bank (w sytuacji np. zaprzestania
budowy).

Rozwigzania prawne dotyczace postgpowania upadlosciowego wobec deweloperow
wprowadzone do ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadiosciowe, zwanej dalej:
,ustawg — Prawo upadlo$ciowe”, przez ustawe z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo
restrukturyzacyjne, zwang dalej: ,,ustawg — Prawo restrukturyzacyjne”, ktore weszly
w zycie dnia 1 stycznia 2016 r., przyznaja nabywcom lokalu lub domu pozycje
analogiczng do sytuacji wierzycieli zabezpieczonych rzeczowo. Nabywcy przystuguje
zatem pierwszenstwo w zaspokojeniu z przedmiotu zabezpieczenia (nieruchomosci)
przed pozostatymi wierzycielami, ktdrzy nie zostali w ten sposob zabezpieczeni. Zmiany
te, cho¢ niewatpliwie korzystne z punktu widzenia ochrony interesoéw nabywcow, nalezy
uzna¢ za niewystarczajace, gdyz nadal istnieje ryzyko utraty przez nabywce zarowno
wplaconych srodkow finansowych, jak i samej nieruchomosci. Trzeba bowiem zwrocic
uwagg, iz w przypadku ogloszenia upadtosci dewelopera przed zakonczeniem inwestycji
i podjeciu decyzji o likwidacji majgtku dewelopera, srodki zgromadzone na OMRP nigdy
nie beda w catosci zaspokajaé wierzytelnosci nabywcoéw, skoro mogg byé przez
dewelopera czgSciowo wykorzystywane (wynika to z konstrukcji prawnej OMRP).
Nabywcy w takim przypadku nie odzyskaja pelnych kwot bezposrednio z OMRP, jesli

znajdowalaby sie tam tylko cze$¢ srodkdéw. Pozostale kwoty nabywca moze uzyskac

4 OMRP to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy stuzacy gromadzeniu $rodkéw pienieznych

wplacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej. Wyptata zdeponowanych
srodkow z tego rodzaju rachunku nastgpuje zgodnie z harmonogramem przedsiewzigcia
deweloperskiego okreslonego w tej umowie.

Z danych NBP wynika, ze ,, przedptaty klientow na mieszkania sq mniej istotnym zZrodlem finansowania
dla mniejszych deweloperow, a ich udzial na koniec 2017 r. w strukturze zobowigzan siegat nieco ponad
9%, podczas gdy w przypadku duzych deweloperéw bylo to ponad 20%", Raport o sytuacji na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2017 r., NBP 2018.

5)



Z podzialu sumy uzyskanej z likwidacji nieruchomosci. Sumy uzyskane z likwidacji
nieruchomosci, na ktorej prowadzone jest przedsiewziecie deweloperskie, podlegaja
jednak podzialowi na zasadach ogdlnych. W takiej sytuacji, zaspokojenie roszczen
nabywcow w pelnej wysokosci bytloby w praktyce mozliwe tylko wtedy, gdyby korzystali
oni z pierwszenstwa zaspokojenia. Nalezy jednak podkresli¢, iz w kazdym przypadku,
gdy deweloper prowadzi przedsiewzigcie deweloperskie ze $rodkéw pochodzacych
z kredytu, zgodnie z zasada pierwszenstwa — prior tempore potior iure, hipoteka banku
bedzie miata pierwszenstwo przed zabezpieczeniem rzeczowym nabywcey. Jezeli bank
udzielit zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego, nabywca ma
pierwszenstwo przed bankiem w podziale tej sumy w zakresie, w jakim dokonat wptat na
poczet umowy. W sytuacji gdy bank nie udzielit przedmiotowej zgody (nie ma takiego
obowigzku), nabywca — pomimo ze jest zabezpieczony rzeczowo — begdzie mogt uzyskac
zaspokojenie z nieruchomosci dopiero po zaspokojeniu roszczen banku. Istnieje zatem

ryzyko utraty przez nabywce wszystkich srodkéw wptaconych na rzecz dewelopera.

Zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy, zwany dalej: ,,ZMRP”,® gwarantuje
nabywcy zwrot cato$ci wplaconych przez niego srodkow zarowno w przypadku upadtosci
dewelopera, jak 1 w przypadku uchylenia si¢ przez niego od spetnienia cigzacych na nim,
a wynikajagcych z umowy deweloperskiej, swiadczen. W przypadku nieprzeniesienia
przez dewelopera wilasnosci lokalu lub domu w terminie okre§lonym w umowie
deweloperskiej nabywca moze odstgpi¢ od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29
ust. 1 pkt 6 u.o.p.n. W takiej sytuacji strony powinny zwrdci¢ sobie to co swiadczyty. Na
ZMRP beda wszystkie srodki wplacone przez nabywce i nabywca otrzyma je w catosci.
Tak réwniez stanie si¢ w przypadku, gdy deweloper nie rozpoczyna budowy albo nie
kontynuuje rozpoczetej. W tej sytuacji realizacja roszczenia nabywcy o ustanowienie
odrgbnej wilasno$ci lokalu 1 przeniesienie jego wilasnosci nie bgdzie mozliwa nawet
w trybie art. 1047 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego,
zwany dalej: ,,K.p.c.”, w zw. z art. 64 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny,
zwany dalej: ,,k.c.”. Brak bowiem fizycznie przedmiotu umowy deweloperskiej. Zatem
jedynym wyijsciem, jakie pozostaje w takiej sytuacji, jest zwrot srodkow wplaconych na

mieszkaniowy rachunek powierniczy, zwany dalej ,,MRP”, (zwrot pelych sum

® ZMRP to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy, ktéry shuzy gromadzeniu $rodkéw
pienieznych wplacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej. Wyptata
zdeponowanych srodkow z tego rodzaju rachunku nastgpuje jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce
prawa wtasnosci lokalu lub domu.



wplaconych przez nabywce gwarantuje ZMRP).

Ponadto w ww. przypadku uchylenia si¢ przez dewelopera od spelienia cigzacych na
nim, a wynikajacych z umowy deweloperskiej, swiadczen, jak réwniez w przypadku
ewentualnej upadlosci dewelopera 1 nieprzeniesienia na nabywce wlasnosci
nieruchomos$ci, nabywcom lokali moze grozi¢ realne ryzyko wypowiedzenia uméw
0 kredyt hipoteczny udzielony przez bank ich finansujacy z uwagi na brak przedmiotu
zabezpieczenia tego kredytu. Konstrukcja umowy kredytowej, co do zasady, jest taka, ze
w okreslonym terminie klient ma obowigzek ustanowi¢ hipoteke na rzecz banku, ktory
sfinansowat zakup lokalu. Brak ustanowienia hipoteki — poza wyzszymi kosztami kredytu
— moze stanowi¢ samodzielng przestanke wypowiedzenia umowy o kredyt hipoteczny.
W przypadku gromadzenia srodkow nabywcy na ZMRP mozliwe bedzie odzyskanie tych

srodkow 1 dokonanie rozliczenia z bankiem go finansujagcym.

ZMRP gwarantuje zwrot S$rodkbw w pelej wysokosci, roOwniez w sytuacji
wypowiedzenia umowy o prowadzenie MRP przez bank (w sytuacji np. zaprzestania
prowadzenia przedsigwziecia deweloperskiego). W przypadku niezawarcia przez
dewelopera umowy o prowadzenie takiego rachunku z innym bankiem w ciggu 60 dni,
bank zwraca §rodki nabywcom. Przy czym, jezeli deweloper gromadzi §rodki nabywcow
na OMRP, to zwrot obejmie tylko tg cze$¢ srodkow, ktéra pozostala na rachunku
(pozostala czes¢ mogla zostaé wyptacona deweloperowi w miarg postepu inwestycji).

Zatem ponownie tylko ZMRP w petni chroni $rodki nabywcow.

Nalezy wyjasni¢, ze analogiczny poziom ochrony jak ZMRP zapewnia OMRP
Z gwarancja bankowa albo ubezpieczeniowa. Z badan przeprowadzonych przez Urzad
Ochrony Konkurencji i Konsumentow, zwany dalej: ,,UOKiK”, wynika jednak, ze tego

rodzaju zabezpieczenia nie byty wykorzystywane w praktyce.

Mimo, iz nie odnotowano wigkszych probleméw w stosowaniu przez deweloperow
OMRP, to trudno jednak powiedzie¢, ze u.o.p.n. w obecnym ksztalcie odpowiednio
zabezpiecza interesy nabywcoéw mieszkan. W przypadku upadiosci dewelopera, a takze
w przypadku nieprzeniesienia przez dewelopera na nabywce wlasnosci lokalu lub domu
w terminie okreslonym w umowie deweloperskiej, nierozpoczecia przez dewelopera
budowy albo braku kontynuacji budowy rozpoczgtej, wypowiedzenia umowy
0 prowadzenie OMRP przez bank (w sytuacji np. zaprzestania budowy), nabywca moze

nie odzyskac¢ tej czgsci pienigdzy, ktorg deweloper juz otrzymat i wydal na nieukonczona



budowe. W obecnym stanie prawnym, w skrajnych sytuacjach nabywca moze nie
odzyska¢ zadnych $rodkow wplaconych na OMRP ani nie zosta¢ wlascicielem
nieruchomosci. Trzeba zwroci¢ uwagg, iz upadto$¢ moze by¢ skutkiem bardzo réznych
czynnikéw, np. wzrostu cen ustug podwykonawcoéw, utraty ptynnosci. Liczba upadlosci
W branzy jest takze pochodng fazy cyklu koniunkturalnego. Obecny cykl rozpoczat si¢
w roku 2014 — po fazie ozywienia, od roku 2016 na rynkach najwigkszych polskich miast
obserwowana jest ekspansja. Tak wigc, dotychczasowy okres funkcjonowania ustawy
przypadat na okres ozywienia i ekspansji, w okresie tym nie nalezy oczekiwac¢ duzej
liczby upadtosci deweloperow (wedtug danych Ministerstwa Sprawiedliwosci w 2017 r.
na terenie calego kraju odnotowano tylko 5 takich przypadkow). Z logiki cyklu
koniunkturalnego nalezy jednak wnioskowac, ze w kolejnych jego fazach liczba tego typu
zdarzen bedzie rosta, a co za tym idzie pojawig si¢ grupy poszkodowanych, w r6znym

stopniu, konsumentow.

Uprzedzajac zastrzezenia co do istnienia uzasadnienia przyjecia regulacji majacych na
celu wprowadzenie dodatkowych zabezpieczen srodkoéw nabywcy gromadzonych na
OMRP na wypadek upadlosci dewelopera, mozna byloby uzna¢, ze np. skoro w latach
2006-2017 nie upadt zaden bank komercyjny, to nie istnieje zagrozenie upadlosci.
Tymczasem banki majg obowigzek regularnego przekazywania srodkéw pieni¢znych na
Bankowy Fundusz Gwarancyjny, zwany dalej: ,,BFG”, niezaleznie od aktualnej
koniunktury na rynkach finansowych?. Idac dalej tym tokiem rozumowania, mozna dojsé
do wniosku, ze skoro deweloperzy nie bankrutujg, to zaden mieszkaniowy rachunek
powierniczy nie bytby potrzebny z ich punktu widzenia, poniewaz kazdy z tych
rachunkow (bez wzgledu na jego rodzaj) generuje okreslone koszty po stronie

przedsigbiorcy.

Na dziatalno$¢ firm deweloperskich ma wplyw szereg czynnikdéw (np. ceny materiatow
budowalnych, popyt, historia kredytowa, ukonczenie innych inwestycji). Koniecznos¢
zmiany struktury finasowania czy tez konieczno$¢ zastosowania dodatkowych

zabezpieczen (chociazby w postaci gwarancji czy ubezpieczenia), nie oznacza, ze dana

" Jako inny przyktad mozna wskaza¢ rynek ustug turystycznych objety Turystycznym Funduszem

Gwarancyjnym (TFG). Przez kilka ostatnich lat rynek ten nie odnotowal spektakularnych upadtosci, az
do wrzesnia 2019 r. (upadek Neckermann Polska Biuro Podrozy sp. z 0.0.). Pomimo tego touroperatorzy
obowigzkowo wnosili optaty na TFG. Zaréwno banki, jak i touroperatorzy maja obowiazek regularnego
przekazywania $rodkow pieni¢znych odpowiednio na BFG czy TFG niezaleznie od aktualnej
koniunktury rynkowe;j, ktora jednak, jak wskazuje powyzszy przyktad z wrzesnia 2019 r., moze ulec
diametralnej zmianie.



firma bedzie musiata wycofa¢ si¢ z rynku. To, ze OMRP bez zabezpieczen jest tak
powszechnie wykorzystywany, wynika przede wszystkim z tego, ze jest on najtanszym
sposobem finasowania inwestycji, a nie z tego, ze jest jednym mozliwym. Nalezy jednak
wskazaé, iz w przypadku stosowania przez dewelopera OMRP ciezar sukcesu inwestycji
albo jego braku ponosza nabywcy wplacajacy swoje $rodki na taki rachunek. Co wigcej
istniejagcy model finansowania powoduje, ze na nabywcach (srodki wptacane na OMRP)
spoczywa ci¢zar utrzymania ptynnos$ci na rynku deweloperskim, co trudno jednak uzna¢
za normalng sytuacj¢ rynkowa. W takim ukfadzie to nie deweloper ponosi ryzyko

ekonomiczne, mimo ze to on jest podmiotem profesjonalnym.

Kolejnym, istotnym zidentyfikowanym ryzykiem, ktére moze znaczaco wplynaé na
sytuacje rynkowag deweloperow, a przez to bezpieczenstwo srodkdw nabywcow, jest
finansowanie deweloperéw przez obligacje korporacyjne. Obligacje korporacyjne sg to
papiery dluzne emitowane przez przedsigbiorstwa na podstawie ustawy z dnia 15 stycznia
2015 r. o obligacjach. Obligacja stwierdza istnienie zadluzenia emitenta — przedsigbiorcy
wobec nabywcy obligacji — inwestora (obligatariusza). Obligacje korporacyjne
emitowane s3 w celu pozyskania przez przedsigbiorce kapitalu do prowadzenia
dziatalnosci. Nabywcy obligacji uprawnieni sg do otrzymywania odsetek i1 zwrotu

kapitatu w terminie zapadalnosci obligacji.

Ze wzgledu na wskazane wyzej czynniki ryzyka zwigzane z ptynnoscia i finansowaniem
rynku deweloperskiego instytucje finansowe ostroznie oraz co do zasady obawiajg si¢
finansowania inwestycji na tym rynku. W zwigzku z powyzszym deweloperzy szukaja
innych zrodet finansowania, wsrod ktorych wazng obecnie role petnig papiery dluzne,
W szczegdlnosci obligacje korporacyjne. Jednak ze wzgledu na wskazane wyzej ryzyka
plynnosciowe oraz obawy bankéw 1 instytucji finansowych zwigzane z finansowaniem
rynku deweloperskiego koszt finansowania w postaci obligacji korporacyjnych jest
wyzszy, gdyz emitujacy je deweloperzy, zeby sprzeda¢ obligacje korporacyjne musza
zrekompensowaé potencjalnym inwestorom ryzyko wyZszym oprocentowaniem.
W takim przypadku rowniez wyzsze s3 koszty dystrybucji tych papieréw dhuznych
(prowizje za sprzedaz).

W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze zabezpieczeniem obligacji korporacyjnych jest
majatek emitenta (w tym przypadku dewelopera). Jesli emitent generuje wigksze ryzyko

pltynnosciowe wynikajace ze specyfiki inwestycji deweloperskich, jak réwniez z faktu,



Ze W przewazajacej czesci nie sg one finansowane ze Srodkow wiasnych dewelopera —
wigksze jest rOwniez ryzyko niewykupienia wyemitowanych przez dewelopera obligacji

korporacyjnych w terminie zapadalnosci.

W przypadku zatem probleméw badz upadiosci dewelopera, ktory finansowat swoja
dziatalno$¢ przez emisj¢ obligacji korporacyjnych, moze mie¢ miejsce sytuacja, w ktorej
oprocz grupy wierzycieli — nabywcow lokali dojdzie jeszcze inna grupa wierzyciel,
a mianowicie obligatariusze, ktorych interesy oraz sytuacja w przypadku postgpowania
sanacyjnego lub likwidacyjnego beda rozbiezne w stosunku do interesow wierzycieli —
nabywcow lokali. Sytuacja dodatkowo moze si¢ skomplikowaé, w przypadku gdy
obligacje korporacyjne emitowane przez deweloperow beda zabezpieczone na
nieruchomosciach, ktore beda jednoczes$nie stanowi¢ przedmiot roszczen nabywcoéw tych

nieruchomosci.

Ponadto nalezy wskaza¢, ze w przypadku rynkéw finansowanych w znacznej czg¢$ci
dhugiem (do ktorych nalezy m.in. rynek deweloperski) wystepuje jeszcze jedno ryzyko,
w postaci rolowania dlugu. Polega ono na zamianie obligacji, ktoérych termin wykupu si¢
zbliza, na nowe. Kiedy termin wykupu obligacji si¢ zbliza, a emitent nie dysponuje
srodkami pozwalajagcymi na ich wykup, emituje on nowe obligacje, w celu pozyskania
potrzebnych na wykup $rodkéw badz tez proponuje obligatariuszom nowe obligacje, za
ktore zaptacg tymi, ktore powinny by¢ wykupione. Ryzyko zwigzane z tzw. ,,rolowaniem
dlugu” polega na niedopasowaniu okresu zapadalnosci dlugu (obligacji) do okresu
realizacji przychodéw z prowadzonej dzialalnosci gospodarczej (w tym wypadku

inwestycji deweloperskich).

Ryzyka zwigzane z finansowaniem dzialalno$ci gospodarczej dlugiem maja zarowno
zrédia w sytuacji finansowej przedsigbiorcow (jak juz wskazano wyzej), jak rowniez
W sytuacji wystepujacej na rynku papierow dluznych np. obligacji korporacyjnych.
Przyktadem takiej sytuacji moze by¢ niski popyt na papiery dluzne i zwigzane z tym
problemy z ich sprzedaza. Obecnie taka sytuacja wystepuje na rynku obligacji
korporacyjnych, ktory jest pograzony w stagnacji ze wzgledu na brak zaufania
inwestorow. Jest to zwigzane =z upublicznieniem informacji o problemach
Z wyplacalnos$cig jednego z wigkszych emitentow obligacji korporacyjnych. Dlatego
nalezy w tym miejscu zwroci¢é uwage na coraz wigksze prawdopodobienstwo

zmaterializowania si¢ ryzyka braku popytu na wcigz wzrastajaca podaz obligacji



developeréw i zwigzane z tym ryzyko utraty ptynnosci.

Majac powyzsze na uwadze, nie tylko uzasadnionym, ale wrecz koniecznym, jest
zapewnienie stosownych mechanizméw zabezpieczajacych $rodki nabywcoéw
kupujacych nieruchomosci na rynku pierwotnym. Przedmiotowy projekt zmierza do
stworzenia w Polsce kompleksowego systemu ochrony wplat nabywcy, w skiad ktorego,
obok wprowadzenie dodatkowych zabezpieczen dla $rodkow gromadzonych na
mieszkaniowym rachunku powierniczym, wchodzi takze uregulowanie praw
I obowigzkow stron umowy deweloperskiej na wypadek upadtosci banku prowadzacego
mieszkaniowy rachunek powierniczy, obligatoryjnos¢ posiadania przez dewelopera
w chwili rozpoczecia sprzedazy zgody banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego
hipoteka na bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego
wlasnos$ci po wplacie pelnej ceny przez nabywece, jezeli takie obcigzenie istnieje (Sytuacja
taka moze mie¢ miejsce np. w przypadku kredytu bankowego zaciggnigtego przez
dewelopera na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego), obowigzek zawarcia przez
dewelopera umowy MRP dla tych przedsiewzig¢, ktore mimo blisko 8-letniego okresu
obowigzywania u.o.p.n. takiego rachunku nadal nie posiadaja, a takze sankcja za brak

MRP.

Trzeba wskazac, iz nie wystarczy jeden instrument (np. obligatoryjna zgoda wierzyciela
zabezpieczonego hipotecznie na bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu) czy nawet kilka
dziatajacych oddzielnie. Wszystkie instrumenty muszg tworzy¢ jeden uzupetniajacy sie¢
system, ktory dla nabywcy oznacza to, ze bez wzglgdu na wybrany przez dewelopera
srodek ochrony wskazany w ustawie (do niego bowiem nalezy ta decyzja), nabywca

otrzyma gwarancj¢ bezpieczenstwa swoich srodkow na takim samym poziomie.

Oceniajac sytuacje¢ na rynku w oparciu o opracowania Glownego Urzedu

Statystycznego®, Narodowego Banku Polskiego®), a takze raporty branzowe, takie jak na

® M.in.: Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczen-czerwiec 2019 roku, GUS, Lipiec 2019r.
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-
trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-styczen-czerwiec-2019-roku,5,92.html;
Obrot nieruchomosciami w 2017 r., GUS, 2018 r. https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/infrastruktura-
komunalna-nieruchomosci/nieruchomosci-budynki-infrastruktura-komunalna/obrot-
nieruchomosciami-w-2017-r-,4,15.html.

9 M.in.: Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w 2017 r.,
NBP, 2018 r.(zgodnie z informacjami zawartymi ww. dokumencie od 2013 r. na rynkach
mieszkaniowych najwigkszych miast w Polsce obserwujemy ozywienie, ktére w 2015 r. przerodzito si¢
w ekspansje, str. 22), https://www.nbp.pl/publikacje/rynek nieruchomosci/raport 2017.pdf;
Informacja o cenach mieszkar i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych
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przyktad firmy REAS|JLL Residential Advisory'® oraz doniesienia medialne dotyczace
marz deweloperow, z ktorych wynika, ze branza deweloperska moze poszczyci¢ si¢
ponad 20% marzaY (co stanowi ewenement wsrod pozostatych branz), nalezy stwierdzic,
ze branza ta znajduje si¢ obecnie w dobrej kondycji, czemu sprzyjaja takze obecne
warunki spoleczno-gospodarcze. Z drugiej strony dane wskazuja, iz obecnie, mimo do$¢
wysokich cen, lokale sprzedajg si¢ na etapie tzw. ,,dziury w ziemi” (tylko 7% to lokale
gotowe)'?. W praktyce oznacza to, ze nabywcy wplacaja swoje $rodki na nieistniejace

jeszcze nieruchomosci, co przeklada si¢ na wzrost poszczegolnych ryzyk.

Sytuacja na rynkach mieszkaniowych jest monitorowana od wielu lat i w opinii
projektodawcy jest to zatem odpowiedni moment, aby przesungé ryzyka zwigzane
z finansowaniem branzy ze srodkow nabywcow z tych wlasnie nabywcoOw na podmioty
profesjonalne. Faktem jest, iz proces realizacji budynkoéw przez firmy deweloperskie jest
dlugotrwaty, wysokokosztowy 1 ryzykowny, aczkolwiek nalezy odejs¢ od modelu,
w ktorym nabywca ma ponosi¢ ryzyko, ktorego nie chce podja¢ bank czy tez
ubezpieczyciel. Warto wskaza¢ w tym miejscu, ze zakup mieszkania jest dla wielu
konsumentéw najwigksza inwestycja w zyciu. Brak zabezpieczenia ze strony panstwa tak

waznej inwestycji podwaza zaufanie obywateli do jego instytucji.

Celem proponowanych rozwigzan nie jest ostabienie branzy deweloperskiej,
a podniesienie bezpieczenstwa srodkdw nabywcow, takze w momencie zatamania na
rynku, ktorego ze wzgledu na jego cykliczny charakter nie mozna wykluczy¢, a jego
skutkow bagatelizowa¢. Wigze si¢ to co prawda zZ podniesieniem kosztow dziatalnosci
deweloperow, wydaje si¢ jednak, ze obecna sytuacja na rynkach (okres dobrej

koniunktury) pozwoli ograniczy¢ negatywne skutki proponowanych zmian.

Zapewnienie wigkszej skuteczno$ci ochrony nabywcy ma istotne znaczenie nie tylko dla
samego nabywcy, ale réwniez dla pewnosci obrotu prawnego. Skutkiem wzrostu
poziomu ochrony nabywcy jest bowiem zwigkszenie bezpieczenstwa obrotu prawnego,

ktére z kolei ma wpltyw na konkurencyjnos$¢ gospodarki. Nalezy tez mie¢ na uwadze, ze

w Polsce w I kwartale 2019 r., NBP, Czerwiec 2019r.,
https://mww.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan_03_2019.pdf.

10) M.in.: Rynek mieszkaniowy w Polsce w | kw. 2019 r., https://www.reas.pl/publikacje.

1) https://www.parkiet.com/Budownictwo/304159990-Sprzedawcy-mieszkan-raportuja-sowite-
zyski.html
https://www.parkiet.com/Budownictwo/306059998-Budowniczowie-mieszkan-ciagle-raportuja-
dobra-rentownosc.html

12) https://www.rp.pl/Mieszkaniowe/307259874-Sprzedaz-mieszkan-w-dol-ale-ceny-nadal-w-gore.html
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przejrzysto$¢ rozwigzan i precyzja przepisow prawnych, zwlaszcza tych nakladajacych

okreslone obowigzki, wplywa na zwickszenie poziomu ich akceptacji spoteczne;j.

Potrzeba wprowadzenia zmian w ustawie oraz ich kierunek zostata tez potwierdzona

w dokumentach rzadowych, takich jak:

1) uchwata Rady Ministréw nr 115/2016 z dnia 27 wrzesnia 2016 r. w sprawie przyjecia
Narodowego Programu Mieszkaniowego;

2) informacja ,, Dziatania korespondujqce z realizacjg celow Narodowego Programu
Mieszkaniowego” przyjeta przez Rad¢ Ministrow na posiedzeniu w dniu 30
pazdziernika 2017 r.;

3) protokoét ustalen z posiedzenia Komitetu Ekonomicznego Rady Ministrow w dniu 21

listopada 2017 r., sporzadzony dnia 13 grudnia 2017 r. (DAS.S.0210.2.37.2017).

Dlatego tez, proponuje si¢ wprowadzenie zmian ustawowych, wskazanych w dalsze;j
czgsci.

Nalezy wyjasni¢, ze projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego opracowany na podstawie opisanych powyzej
zalozen podlegat w maju 2018 r. uzgodnieniom, opiniowaniu i konsultacjom publicznym.
W zwiazku z licznymi uwagami dokonano zmian w tek$cie projektu. Majac jednocze$nie
na uwadze § 84 rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r.
W sprawie ,Zasad techniki prawodawczej”, zgodnie z ktérym, jezeli zmiany
wprowadzane w ustawie mialyby by¢ liczne albo miatyby naruszaé¢ konstrukcje lub
spojnos¢ ustawy (...) opracowuje si¢ projekt nowej ustawy — przygotowano projekt
nowej ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Zgodnie z § 48 uchwaty nr 190 Rady
Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin Pracy Rady Ministrow projekt
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym w grudniu 2018 r. zostal przekazany do
ponownych uzgodnien, opiniowania i konsultacji publicznych — do tych podmiotéw,
ktore zglosity uwagi na pierwszym etapie konsultacji. W styczniu 2019r.
przeprowadzono 3-dniowa konferencje uzgodnieniowg roéwniez 2z udzialem
przedstawicieli strony spotecznej (przedstawicieli bankoéw oraz deweloperow) oraz
zainteresowanych podmiotow, jak Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, zwany

dalej: ,,UFG”, i BFG. Po konferencji uzgodnieniowej prowadzono dodatkowo
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uzgodnienia dwustronne z Ministerstwem Sprawiedliwos$ci, Ministerstwem Finansoéw,
o6wczesnym Ministerstwem Infrastruktury i Rozwoju, UFG oraz BFG, przede wszystkim
w zakresie dotyczacym nowego rozdzialu o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym,

zwanym dalej: ,,DFG”.
2. Aktualny stan prawny w dziedzinie, ktorej dotyczy projekt ustawy

Przepisy u.o.p.n. wprowadzity nast¢pujace regulacje majace na celu zapewnienie ochrony

praw nabywcow mieszkan oraz domow jednorodzinnych:

1) s$rodki ochrony wptat nabywcow;

2) obowiazki przedkontraktowe deweloperow;

3) umowa deweloperska jako umowa nazwana;

4) wpis roszczen nabywcy do ksiggi wieczystej;

5) regulacje dotyczace odbioru lokalu i sktadania reklamacji w zakresie wad przedmiotu
umowy deweloperskiej;

6) prawo odstgpienia od umowy;

7) regulacje dotyczace postepowania w przypadku ogloszenia upadtosci deweloper.
Zakres przedmiotowy

U.o.p.n. reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktorego deweloper zobowigzuje
si¢ do ustanowienia odregbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wiasnosci
tego lokalu na nabywce albo do przeniesienia na nabywce wilasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego

odrebng wlasnos¢.
Srodki ochrony wplat nabywcow

Zgodnie z art. 4 u.o.p.n. deweloper ma obowigzek zapewni¢ nabywcom co najmniej jeden

z nastepujacych srodkow ochrony:
1) ZMRP®¥),

2) OMRP i gwarancj¢ ubezpieczeniows;

19 ZMRP to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy, ktéry stuzy gromadzeniu $rodkéw
pienieznych wplacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej. Wyptata
zdeponowanych srodkow z tego rodzaju rachunku nastgpuje jednorazowo, po przeniesieniu na nabywee
prawa, o ktorym mowa w art. 1 u.0.p.n.
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3) OMRP i gwarancje bankowa'¥;
4) OMRP,

Nabywca ma prawo zada¢ od banku prowadzacego MRP udostepnienia informacji
0 dokonanych wptatach i wyptatach (art. 5 ust. 3 u.o.p.n.).

Prawo wypowiedzenia umowy o prowadzenie MRP przyshiguje wylacznie bankowi,

ktéry moze to zrobi¢ tylko z waznych powodoéw (art. 5 ust. 4 v.o.p.n.).

Przepisy u.o.p.n. nakladaja na bank obowigzki kontrolne w odniesieniu do
przedsiewziecia deweloperskiego przed dokonaniem wyptaty z OMRP na rzecz

dewelopera (art. 8, art. 11 i art. 12 u.o.p.n.).

Zgodnie z art. 9 u.o.p.n. koszty, oplaty i1 prowizje za prowadzenie MRP obcigzaja
dewelopera.

Obowiazki przedkontraktowe dewelopera

Przepisy u.o.p.n. nakladaja na dewelopera obowigzki informacyjne, ktore powinien
wypetni¢ przed zawarciem umowy deweloperskiej z nabywcg (art. 17 1 nast. u.o.p.n.).
Glownym obowigzkiem przedkontraktowym dewelopera jest zapewnienie nabywcy
aktualnej informacji o realizowanym przedsigwzigeciu deweloperskim, w tym peinej
informacji o oferowanym nabywcy lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym,
a takze informacji o sytuacji prawno-finansowej przedsiebiorcy. W praktyce obowigzek
ten realizowaé si¢ ma przez sporzadzenie przez dewelopera prospektu informacyjnego

oraz umozliwienie nabywcy zapoznania si¢ z okreslonymi dokumentami.
Umowa deweloperska

Przepisy u.o.p.n. reguluja prawa i obowiazki osoby fizycznej, ktéra na podstawie umowy
zawartej z deweloperem nabywa od niego po wybudowaniu lokal mieszkalny lub dom
jednorodzinny dla celow mieszkaniowych. Art. 22 u.o.p.n. wylicza niezb¢dne elementy,

ktére powinny zosta¢ zawarte w tresci umowy deweloperskiej. Katalog ten nie ma

4 OMRP moze by¢ stosowany przez dewelopera tacznie z gwarancja ubezpieczeniows albo gwarancja
bankows. Zastosowanie dodatkowo tego rodzaju $rodkéw zapewnia konsumentowi, w przypadku
upadtosci dewelopera, odzyskanie w pelnej wysokosci wptaconych przez niego srodkéw na podstawie
umowy deweloperskieg;.

% OMRP to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy stuzacy gromadzeniu $rodkéw pienigznych
wplacanych przez nabywce na cele okre$lone w umowie deweloperskiej. Wyptata zdeponowanych
srodkow z tego rodzaju rachunku nastgpuje zgodnie z harmonogramem przedsiewzigcia
deweloperskiego okreslonego w tej umowie.
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charakteru zamknigtego. Wzor umowy deweloperskiej, stanowiacy zalacznik do
prospektu informacyjnego, stanowi jednoczes$nie zatgcznik do zawieranej przed

notariuszem konkretnej umowy migdzy deweloperem a nabyweca.
Ekwiwalentno$¢ kar umownych i odsetek

Zgodnie z art. 25 u.o0.p.n. wysokos$¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera nie moze

przewyzsza¢ kar umownych zastrzezonych na rzecz nabywecy.
Odbior lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego

Deweloper przed przeniesieniem na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1 uv.o.p.n.,
musi przedstawi¢ lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny do odbioru. Moze to nastgpi¢
dopiero po zawiadomieniu o zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego, przy
jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wlasciwego organu, albo na podstawie decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie (art. 27 ust. 1 u.0.p.n.). Z odbioru dokonywanego
W obecno$ci nabywcy, deweloper sporzadza protokél, do ktérego nabywca moze
zglasza¢ wady przedmiotu umowy (art. 27 ust. 2 13 u.o.p.n.). Odbidr lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego nie moze zosta¢ dokonany przez dewelopera jednostronnie,
tzn. bez obecnosci nabywcy (lub jego przedstawiciela). Jednocze$nie u.o.p.n. reguluje
tryb i terminy rozpatrywania zgloszonych do protokolu przez konsumenta wad.
Deweloper jest zobowigzany, w terminie 14 dni od dnia podpisania protokotu, doreczy¢
nabywcy o$wiadczenie o uznaniu wad lub o$wiadczenie 0 odmowie uznania wad oraz
0 jej przyczynach (art. 27 ust. 4 u.0.p.n.). Natomiast w terminie 30 dni od dnia podpisania
protokotu, deweloper musi usung¢ uznane wady lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej staranno$ci nie usunie
wady w powyzszym terminie, moze wskaza¢ odpowiedni, inny termin usunig¢cia wad
wraz z uzasadnieniem opoznienia (art. 27 ust. 5 u.o.p.n.). W zakresie nieuregulowanym
przez przepisy u.o.p.n. do odpowiedzialnosci dewelopera zastosowanie beda miaty

regulacje zawarte w k.c. dotyczace rekojmi — art. 556 k.c. i n.
Przepisy karne

U.o.p.n. nie przewiduje sankcji za niestosowanie przez dewelopera §rodkow ochrony

wplat nabywcy, mimo istnienia takiego obowiazku.
Umowy rezerwacyjne

U.o.p.n. nie reguluje funkcjonujacych w obrocie rynkowym uméw rezerwacyjnych. Na
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podstawie funkcjonujacych obecnie w obrocie umoéw rezerwacyjnych deweloper
najczgsciej zobowigzuje si¢ do czasowego wylaczenia z oferty konkretnego lokalu,
W zamian za odpowiednig oplat¢ wnoszong przez nabywce. Spotyka si¢ rOwniez umowy
rezerwacyjne, zawierajace zobowigzanie dewelopera do zawarcia umowy przedwstgpne;j

albo umowy deweloperskiej dotyczacej konkretnego lokalu.

Ze zgromadzonych informacji wynika, iz niektérzy deweloperzy dokonuja czasowej
(najczesciej na okres od kilku dni do kilku tygodni) rezerwacji danego lokalu bez
formalizowania tej czynnos$ci. Odbywa si¢ to najczesciej w formie ustnej rezerwacji lub

rezerwacji w systemie komputerowym.

Obecnie umowy rezerwacyjne sa zawierane zarOwno w odniesieniu do inwestycji
bedacych w toku, czyli takich, co do ktorych nie wydano jeszcze pozwolenia na

uzytkowanie, jak i1 zakonczonych, czyli posiadajacych takie pozwolenie.

Oplata pobierana przez dewelopera z tytulu zawarcia umowy rezerwacyjnej moze miec
charakter bezzwrotny, tzn. nie podlega¢ zwrotowi w przypadku niezawarcia kolejnej
umowy (np. przedwstepnej, deweloperskiej, sprzedazy) albo podlega¢ zwrotowi.
W niektorych przypadkach nabywcy nie ponosza zadnych opfat z tytulu zawarcia takiej
umowy. Ewentualnie pobierane przez deweloperow kwoty'® nie sa objete $rodkami

ochrony, o ktérych mowa w przepisach u.o.p.n.
3. Roznica miedzy dotychczasowym a projektowanym stanem prawnym

W obowigzujagcym stanie prawnym sposob sformulowania przepiséw okreslajacych
zakres przedmiotowy ustawy, niektore definicje i tres¢ umowy deweloperskiej powoduje
watpliwosci interpretacyjne prowadzace do praktyki polegajacej na stosowaniu
przepisOw ustawy wyltacznie do umow, co do ktoérych nie zostala wydana decyzja
0 pozwoleniu na uzytkowanie lub odpowiednio przy domu jednorodzinnym — nie ztozono
zawiadomienia o zakonczeniu budowy. Taka interpretacja ogranicza mozliwo$¢ ochrony
nabywcy w stosunku do uméw zawieranych z deweloperem po zakonczeniu budowy,

czyli po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie. W praktyce po uzyskaniu tego

19 Minimalna stwierdzona wysoko$¢ oplaty rezerwacyjnej zamyka sie w przedziale od 300 do 3000 zt.
Wysoko$¢ maksymalna oplaty rezerwacyjnej ksztaltuje si¢ nastepujaco: od 5000 do 20 000 zt albo od
5% do 10% warto$ci lokalu (analizy wlasne: Raport Konsument na rynku deweloperskim, styczen 2014
— przygotowany przez UOKIK). Zgodnie z danymi za rok 2016 optata rezerwacyjna, pobierana przez
najwigkszych deweloperow, wynosita od 300 do 20 000 zt albo 5% warto$ci lokalu (w tym przypadku
najwyzsza pobrana oplata z tego tytutu w 2016 r. wynosita blisko 70 000 zt). Nalezy jednak podkreslic,
ze maksymalna stawka pobieranej oplaty przez 5 na 9 najwigkszych deweloperow wynosita 5000 zt.
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pozwolenia deweloper wcigz moze zawiera¢ umowy, w ktorych zakres jego
zobowigzania rézni si¢ od umowy deweloperskiej, bo nie obejmuje juz etapu
,wybudowania”, a jedynie zobowigzanie np. do ustanowienia prawa odrebnej wlasnosci
i przeniesienia tej wlasnosci badz tylko zobowigzanie do przeniesienia wlasnosci. Nadal
jednak nabywca po zawarciu tego rodzaju umowy i po wplaceniu pelnej ceny lokalu
mieszalnego albo domu jednorodzinnego nie jest jego wiascicielem. Przeniesienie
wilasnos$ci nastepuje bowiem na podstawie innej umowy i w innym czasie. Obecnie
obowigzujace przepisy nie obejmujg rowniez nowych lokali mieszkalnych czy doméw
jednorodzinnych powstatych w wyniku przebudowy np. budynkéw pofabrycznych, hoteli
itp. Powstate w wyniku takich dziatan deweloperé6w nieruchomosci sg nowe, takie same
jak wybudowane od zera, a mimo to nie sg objete zakresem u.o.p.n. Te wszystkie stany
prawne 1 faktyczne wymagaja objecia zakresem ustawy w celu pehiejszej ochrony

nabywcy i takie rozwigzania zostaty zaproponowane w czesci szczegdtowe;.

W obowigzujacych przepisach nie ma regulacji dotyczacej kwestii zawierania przez
dewelopera z nabywcg umow rezerwacyjnych. W zwigzku z tym, ze takie umowy wigza
si¢ czesto z pobieraniem tzw. opfat rezerwacyjnych, opiewajgcych czg¢sto na bardzo
wysokie kwoty, w projekcie proponuje si¢ szczegdtowe uregulowanie zasad i sposobu

zawierania takich uméow.

Proponowane zmiany obejmujg tez zmiany w katalogu srodkow ochrony wptat nabywcy.
Zmiana polega na wykresleniu z katalogu $rodka ochrony wpfat, jakim jest otwarty
rachunek mieszkaniowy oferowany z dodatkowym zabezpieczeniem w postaci gwarancji
bankowej albo ubezpieczeniowej. Ponadto proponuje si¢ utworzenie DFG
I wprowadzenie obowigzku odprowadzania przez dewelopera na ten fundusz sktadki od

kazdej wplaty nabywcy dokonanej na mieszkaniowy rachunek powierniczy.
W porownaniu z obowigzujacym stanem prawnym W projekcie proponuje si¢
doprecyzowanie i uzupehienie przepisow o sposobach realizacji uprawnien nabywcow

i obowigzkow deweloperow zwigzanych z mieszkaniowym rachunkiem powierniczym.

Wprowadza si¢ dodatkowe regulacje stanowigce ochrong dla nabywcy w przypadku

upadlto$ci banku, ktory prowadzi mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Rozszerzeniu ulega katalog przestanek uprawniajagcych nabywce do odstapienia od
umowy deweloperskiej 1 innych uméw zobowigzaniowych zawieranych z nabywca,

ktorych celem jest przeniesienie wlasnosci.
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Wprowadza si¢ dodatkowe niezbgdne elementy umowy deweloperskiej, jak réwniez
nowe informacje, ktére ma zawiera¢ prospekt informacyjny. Ponadto dostosowaniu do
zmienionego zakresu przedmiotowego podlegaja definicje oraz szereg przepisOw

szczegdlowych.

4. Opis najwazniejszych rozwiazan projektu ustawy

4.1. Przepisy ogoélne — zakres regulacji, definicje (art. 1-5 projektu)
4.1.1. Zakres zastosowania

Projekt w art. 1 okresla:

1) s$rodki ochrony wptat dokonywanych przez nabywcg;

2) zasady wyplaty srodkéw finansowych z MRP;

3) obowigzki dewelopera przed zawarciem umowy, ktorej celem jest przeniesienie
wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;

4) zasady i tryb zawierania oraz tre$¢ umowy rezerwacyjnej;

5) zasady i tryb zawierania oraz tres¢ umowy deweloperskiej i innych umow
zawieranych przez dewelopera z nabywcg, ktorych celem jest przeniesienie
wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego;

6) prawa i obowigzki stron umowy deweloperskiej oraz innych umoéw zawieranych
z nabywca, ktorych celem jest przeniesienie wiasnosci lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego;

7) zasady i tryb dokonywania odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
oraz zasady odpowiedzialnos$ci stron umowy w tym zakresie;

8) zasady dziatania i zakres odpowiedzialnosci DFG .

Umowy zobowigzaniowe zawierane przez dewelopera 7 nabywcq, w tym umowa
deweloperska oraz inne umowy zobowigzaniowe majgce na celu przeniesienie

wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego (art. 2 ust. 1 projektu)

Zakres przedmiotowy i podmiotowy ustawy zostal okreslony tak, aby jej przepisy
znalazty zastosowanie w przypadku kazdej zawieranej przez dewelopera z nabywca

umowy, w ktorej deweloper zobowigzuje si¢ do:

1) wybudowania budynku oraz ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego
i przeniesienia wlasnoséci tego lokalu na nabywcg (to zobowigzanie obejmuje

wszystkie elementy klasycznie rozumianej umowy deweloperskiej);
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2) ustanowienia odr¢bnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego
lokalu na nabywce oraz praw niezb¢dnych do korzystania z lokalu na nabywce;

3) przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu, w sytuacji gdy odrgbna wlasno$é lokalu
mieszkalnego zostata juz ustanowiona oraz praw niezbednych do korzystania
z lokalu na nabywce (to zobowigzanie obejmuje wszystkie elementy klasycznie
rozumianej umowy przedwstepnej sprzedazy);

4) zabudowania nieruchomos$ci gruntowej stanowigcej przedmiot wlasnosci lub
uzytkowania wieczystego domem jednorodzinnym 1 przeniesienia na nabywce
wilasnosci tej nieruchomosci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
1 wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng
nieruchomos$¢ lub przeniesienia ulamkowej czesci wlasnosci tej nieruchomosci wraz
z prawem do wylacznego korzystania z cze$ci nieruchomosci shuzagcej zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych (to zobowigzanie obejmuje wszystkie elementy klasycznie
rozumianej umowy deweloperskiej);

5) przeniesienia na nabywcg¢ wlasno$ci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wltasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrgbng nieruchomosé
lub przeniesienia utamkowej czesci wlasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do
wylacznego korzystania z czgsci nieruchomos$ci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych (to zobowigzanie obejmuje wszystkie elementy klasycznie

rozumianej umowy przedwstepnej sprzedazy).

Wszystkie te umowy majg charakter odptatny, gdyz na podstawie kazdej z nich nabywca
zobowigzuje si¢ do spelienia §wiadczenia pieni¢znego wynikajacego z tej wilasnie

umowy (por. art. 34 i art. 35 projektu).

W odniesieniu do proponowanego rozszerzenia zakresu zastosowania ustawy nalezy

wyjasni¢ przyczyny i potrzebe wprowadzenia takiego rozwigzania.

Juz zgodnie z ratio legis u.o.p.n. jej przepisy powinny znalez¢ zastosowanie w kazdym
przypadku zawierania przez dewelopera z nabywca umowy, na podstawie ktorej
deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia praw wynikajacych zumowy deweloperskiej
(na ktora sktada si¢ zobowiazanie do wybudowania lokalu albo domu i ustanowienie
prawa odrebnej wlasnosci oraz przeniesienie prawa wlasnosci lokalu albo domu). Zatem

réwniez w przypadku uméw zawieranych po zakonczeniu budowy. Jednak obecne

19



brzmienie przepisow zawartych w art. 3 pkt 5 oraz art. 22 ust. 1 pkt 18 u.o.p.n. moglo
rodzi¢ watpliwosci co do zakresu przedmiotowego u.o.p.n. Skutkiem powstalych
watpliwosci interpretacyjnych jest funkcjonujaca praktyka polegajaca na stosowaniu
przepisow U.0.p.n. wylacznie do umoéw dotyczacych lokali mieszkalnych (domow
jednorodzinnych), co do ktérych nie zostala wydana jeszcze decyzja o pozwoleniu na
uzytkowanie (nie zlozono zawiadomienia o zakonczeniu budowy domu, przy

jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wlasciwego organu).

Oczywistym natomiast jest, iz w praktyce, w zalezno$ci od tego, na jakim etapie
deweloper oferuje lokale mieszkalne, mozemy mie¢ do czynienia z nastgpujacymi

rodzajami zobowigzania dewelopera:

1) w przypadku oferowania lokalu mieszkalnego w trakcie prowadzenia budowy (tzw.
,,w budowie”), ale jeszcze przed uzyskaniem decyzji 0 pozwoleniu na uzytkowanie,
zobowigzanie dewelopera be¢dzie obejmowa¢ wybudowanie budynku, ustanowienie
odrebnej wilasnos$ci lokalu oraz przeniesienie wlasnosci tego lokalu na nabywce (te
trzy zobowigzania stanowig essentialia negotii klasycznej umowy deweloperskiej);
analogicznie w odniesieniu do domu jednorodzinnego zobowigzanie dewelopera
bedzie obejmowac réwniez wybudowanie tego domu i1 przeniesienie wilasnosci
nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej 1 wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego

stanowigcego odrebng nieruchomos¢;

2) w przypadku oferowania lokalu wybudowanego, co do ktorego deweloper uzyskat
decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, ale jeszcze przed ustanowieniem odrebnej
wlasnos$ci tego lokalu, zobowigzanie dewelopera bedzie obejmowac ustanowienie

tego prawa oraz przeniesienie go na nabywce;

3) w przypadku oferowania lokalu wybudowanego, co do ktorego nastapito juz
ustanowienie odr¢bnej wilasnosci lokalu mieszkalnego, zobowigzanie dewelopera
bedzie obejmowac przeniesienie wlasnosci tego lokalu na nabywce; analogicznie w
przypadku wybudowania domu jednorodzinnego zobowigzanie dewelopera obejmie
przeniesienie na nabywce¢ wlasno$ci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrgbng nieruchomos$¢

(to zobowigzanie obejmuje wszystkie elementy klasycznie rozumianej umowy
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przedwstepnej sprzedazy).

We wszystkich wymienionych powyzej przypadkach powinny zatem znalez¢
zastosowanie zaré6wno przepisy u.o.p.n., jak i projektowanej ustawy. Dlatego tez art. 2
ust. 1 projektu obejmuje wszystkie umowy o skutku tylko zobowigzaniowym niebedace
umowg sprzedazy o skutku zobowigzaniowo-rozporzadzajacym zawierane przez
dewelopera z nabywca, poczawszy od tzw. ,dziury w ziemi”, a skonczywszy na
ustanowieniu  odrgbnej wiasnosci lokalu albo zakonczeniu budowy domu

jednorodzinnego.

Do klasycznych umow sprzedazy (czyli umow 0 skutku
zobowigzujaco-rozporzadzajagcym) miedzy deweloperem a nabywca odnosi si¢ art. 3

projektu.

Wsréd umoéw wymienionych w art. 2 ust. 1 projektu sa zatem typowe umowy
deweloperskie, na podstawie ktorych dopiero zostanie wybudowany budynek, oraz
umowy, na podstawie ktorych deweloper zobowigzuje si¢ do ustanowienia odrgbne;j
wiasnosci wybudowanego juz lokalu lub przeniesienia tego prawa na nabywce albo do
przeniesienia na niego wiasnosci wybudowanego juz domu jednorodzinnego.
Nieruchomosci te zostaty juz wybudowane, ale deweloper na podstawie przedmiotowych
uméw nie przenosi wlasnosci nieruchomosci na nabywcee, a zobowigzuje si¢ jedynie do
ustanowienia lub przeniesienia takiego prawa za jaki$ czas, nabywca za$ zobowigzuje si¢
do uiszczenia ceny. Przy tego rodzaju umowach do przeniesienia wlasnosci koniecznym
jest zawarcie dodatkowej umowy o charakterze rozporzadzajacym, co faktycznie ma
miejsce w obrocie. Jak juz wskazano powyzej obecnie, pomimo ratio legis u.o.p.n.,
funkcjonuje praktyka polegajaca na zawieraniu przez deweloperow po oddaniu budynku
do uzytkowania (zakonczeniu budowy) cywilnoprawnych umoéw przedwstgpnych,
najczescie] w zwyktlej formie pisemnej. Przeniesienie wlasno$ci wybudowanego lokalu
albo domu na nabywce nastepuje natomiast w terminie pdzniejszym na podstawie
odrgbnej umowy zawieranej w formie aktu notarialnego. Mimo, ze nabywca wptacil na
podstawie takiej umowy przedwstepnej 100% ceny za nabywang nieruchomos¢ ciagle nie
jest jej wilascicielem. Przy czym okres migdzy zawarciem umowy zobowiazujacej
(przedwstepnej umowy sprzedazy) a faktycznym przeniesieniem wilasnos$ci na nabywce
moze wynosi¢ od kilku tygodni do nawet kilku miesiecy. Trzeba zwroci¢ uwage, iz w tym

okresie wptacone deweloperowi przez nabywce na podstawie umowy przedwstepne]
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srodki nie podlegaja zadnej ochronie. Zwykta forma pisemna uniemozliwia dokonanie
wpisu roszczenia nabywcy do ksiggi wieczystej, a tym samym nabywca nie moze
skorzysta¢ z przyshugujacych mu $rodkow ochrony wynikajacych z wpisu takiego
roszczenia (w tym choéby wynikajacych z przepisow ustawy — Prawo upadlosciowe).
Przekazane deweloperowi srodki nabywcy sa zatem narazone na konkretne ryzyka,
ktorych materializacja moze spowodowa¢ utrate tych srodkow, przy jednoczesnym
nieprzeniesieniu na nabywce wlasnosci mimo wybudowania juz nieruchomosci (czesto
nabyweca juz mieszka w takim lokalu), albo przeniesienia z obcigzeniami hipotecznymi.
Do ryzyk tych nalezy chociazby ww. upadios¢ dewelopera, nieprzeniesienie wlasnosci
z powodu np. celowego dzialania dewelopera, ktory w nicoczekiwany sposob moze
porzuci¢ dzialalno$¢, ustanowienie przez dewelopera na nieruchomosci hipoteki

(deweloper nadal jest wlascicielem nieruchomosci).

Trzeba jednak wyraznie zaznaczy¢, iz przepisy projektowanej ustawy (w tym obowigzek
stosowania mieszkaniowych rachunkow powierniczych) znajdg zastosowanie tylko
i wylacznie w przypadku, gdy umowy zawierane przez dewelopera bgda miaty charakter
wylgcznie zobowigzaniowy. Jezeli jednak deweloper zdecyduje, ze po oddaniu budynku
do uzytkowania (zakonczeniu budowy) bedzie zawierat umowy sprzedazy, o ktoérych
mowa w art. 3 projektu (klasyczne umowy sprzedazy 0  skutku
zobowigzaniow0-rozporzadzajagcym), to do nich projektowana ustawa znajdzie
zastosowanie tylko w ograniczonym zakresie (umowa rezerwacyjna, obowigzki
przedkontraktowe i odbior — nie bedzie natomiast obowigzku stosowania MRP). Takie
uksztaltowanie przepisow pozwala deweloperowi zadecydowac, jakie umowy bedzie
zawieral po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie, a tym samym, ktore przepisy znajda

zastosowanie.

Umowy zobowigzaniowe zawierane wraz 7 umowgq dotyczgcq lokali uZytkowych

(np. garazy) — art. 2 ust. 2 projektu

Proponuje si¢ rowniez, aby zakres przedmiotowy projektowanej ustawy obejmowat
umowy, ktorych przedmiotem jest zobowigzanie dewelopera do: wybudowania budynku
1 przeniesienia wilasnosci lokalu uzytkowego, przeniesienia wlasnosci lokalu
uzytkowego, wybudowania budynku i przeniesienia utamkowej cze$ci wlasnosci lokalu
uzytkowego, przeniesienia ulamkowej cze$ci wilasnosci lokalu uzytkowego. Pod

pojeciem lokalu uzytkowego rozumie si¢ na potrzeby przedmiotowej regulacji lokal inny
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niz lokal mieszkalny, jednak z wylaczeniem lokali przeznaczonych do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej. Moze to by¢ np. wielostanowiskowa hala garazowa,
pomieszczenia przeznaczone na cele rekreacyjne czy boksy rowerowe. Projektowana
zmiana bedzie dotyczyla wylacznie sytuacji, kiedy taka umowa jest zawierana
rownoczesnie z umowg deweloperska lub jedng z umdéw zobowigzaniowych

wymienionych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 projektu.

Dodatkowym, koniecznym wymogiem wlaczenia tego rodzaju umow do zakresu
przedmiotowego ustawy jest to, aby lokal uzytkowy zlokalizowany byt w ramach tego
samego przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, co nabywany
lokal mieszkalny lub dom jednorodzinny.

Do tego rodzaju uméw znajdg wigc zastosowanie przepisy ustawy dotyczace m.in.
informacji przedkontraktowych, umowy rezerwacyjnej, wpisu roszczenia, $rodkow

ochrony, zgody wierzyciela zabezpieczonego hipoteka, tresci umowy.

Nalezy doda¢, ze opisany przypadek bedzie miat zastosowanie w sytuacji, gdy lokal
mieszkalny czy dom jednorodzinny bedg stanowity odrgbng nieruchomos$¢ od

nieruchomosci, na ktorej beda znajdowaty sie wspomniane lokale uzytkowe.

Proponowana zmiana ma tez na celu wyeliminowanie zawierania dwéch oddzielnych
uméw. Umowa, ktoérej przedmiotem bedzie lokal uzytkowy, o ktérym mowa powyze;j,
oraz ,umowa o lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny” w praktyce moze przyjaé
posta¢ jednego dokumentu (umowy — zawartej w formie aktu notarialnego, w ktorej
zostang okreslone stosowne prawa i obowigzki stron — nabywcy i dewelopera, w tym ich
wzajemne zobowigzania). W zwigzku z tym, iz wigkszo$¢ obowigzkowych elementow
obu umoéw bedzie taka sama (por. art. 34 i art. 35) nie bedzie koniecznos$ci powtarzania
w jej tresci elementow wspoOlnych zaréwno dla lokalu mieszkalnego, jak i lokalu
uzytkowego (np. o stosowanych przez dewelopera $rodkach ochrony, pozwoleniu na
budowe, harmonogramie platnosci, stawce procentowej okreslajacej wysokosé¢ sktadki na
DFG, postanowienia dotyczace obowigzkow przedkontraktowych dewelopera). Czegs¢
elementow moze by¢ natomiast odrebna dla kazdego z tych lokali (np. data przeniesienia
wlasnosci, cena). W celu przejrzystego rozroznienia elementow umowy deweloperskiej,
umowy o lokal uzytkowy i pozostaltych uméw zobowigzaniowych, okreslonych w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, wart. 34, art. 34 ust. 4 i art. 35 okreslono elementy tych umow, ktore
sg odrebne dla kazdej z nich.
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Umowa taka bedzie mogta zosta¢ poprzedzona zawarciem umowy rezerwacyjnej. Przed
zawarciem takiej umowy deweloper bedzie zobowigzany zrealizowac okre§lone
w projekcie ustawy obowigzki przedkontraktowe. Przyjecie tego rozwigzania powoduje,
iz de facto bedziemy mie¢ do czynienia z pakietem umow. Przy czym, co nalezy wyraznie
podkresli¢, ,,umowa o lokal uzytkowy” bedzie miata akcesoryjny charakter wzglgdem
,2umowy o lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny”. Wynika to z faktu, iz zgodnie
Z propozycja brzmienia projektowanego art. 2 ust. 2 przepisy ustawy beda miaty
zastosowanie do ,,uméw o lokal uzytkowy” zawieranych tacznie, rownoczesnie (jednos¢
stron, czasu i miejsca zawarcia umowy) z ,umowg o lokal mieszkalny albo dom
jednorodzinny” 1tylko, gdy ten lokal uzytkowy zlokalizowany jest w ramach tego samego
przedsiewzigcia deweloperskiego lub zdania inwestycyjnego co kupowany przez
nabywce lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny. Skutkiem tego bedzie to, ze umowa
akcesoryjna o lokal uzytkowy bedzie niejako dzieli¢ los ,,umowy o lokal mieszkalny albo
dom jednorodzinny”, np. w przypadku odstagpienia przez nabywce od ,,umowy o lokal
mieszkalny albo dom jednorodzinny”, odstgpienie bedzie skuteczne takze wobec
,2umowy o lokal uzytkowy”. W takim przypadku strony powinny zwrdci¢ sobie to co
$wiadczyty (nabywca deweloperowi zwraca lokale, a deweloper nabywcy — w praktyce

takze bank prowadzacy MRP — §rodki finansowe).

Obecnie u.o.p.n. znajduje zastosowanie wytacznie do przypadkow, kiedy zobowigzanie
dewelopera dotyczy lokali mieszkalnych albo doméw jednorodzinnych. Poza jej
zakresem zastosowania pozostajg przypadki umoéw, ktorych przedmiotem jest
przeniesienie prawa wlasnosci badz utamkowej czgsci wlasnosci ww. lokalu uzytkowego.
Oferta dewelopera bardzo czgsto w praktyce obrotu obejmuje wlasnie nabycie lokalu
mieszkalnego w potaczeniu z ww. lokalem uzytkowym. Nabywca, dokonujac zakupu
lokalu mieszkalnego wraz np. z garazem, zawiera dwie odrgbne umowy: umowe
deweloperska w rozumieniu przepisdOw u.o.p.n. i umowe przedwstepng w rozumieniu
przepisow k.c. Srodki finansowe wplacane przez nabywce tytulem ceny za lokal
mieszkalny podlegaja ochronie przewidzianej w przepisach u.o.p.n. Ochrony takiej nie
ma w stosunku do $rodkow wplacanych przez nabywce tytulem ceny za nabywany
facznie garaz. Przy czym wysokos$¢ srodkow finansowych nabywcy przeznaczonych na
zakup np. miejsca postojowego moze sigga¢ kilkudziesigeiu tysigey zlotych i trudno
znalez¢ argument przemawiajacy za brakiem stosownej ochrony dla tych Srodkow.

Z danych rynkowych wynika, iz $rednia cena nabycia miejsca postojowego w 2018 r.
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wyniosta ok. 33 tys. zt (cena maksymalna to 89 tys. zt.)!".

Projektowany art. 2 ust. 3 projektu odpowiada obowigzujacemu art. 2 ust. 2 u.0.p.n.
(z uwzglednieniem umoéw, o ktore rozszerzono zakres przedmiotowy projektu), co
oznacza, ze wszystkie wymogi okre§lone w projekcie ustawy znajdujg zastosowanie do
umowy, na podstawie ktérej deweloper zobowigzuje si¢ do zawarcia w przysziosci

umowy deweloperskiej lub umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2.

Umowy sprzedazy lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego zawierane miedzy
nabywcg a deweloperem albo nabywcq a przedsiebiorcqg innym niz deweloper (art. 3

iart. 4)

Dodatkowo proponuje sie, aby wybrane przepisy projektowanej ustawy, dotyczace
obowigzkow przedkontraktowych, umowy rezerwacyjnej oraz w ograniczonym zakresie
takze odbioru lokalu, miaty zastosowanie w przypadku, kiedy deweloper albo
przedsigbiorca niebedacy deweloperem zawiera z nabywca umowe sprzedazy, ktorej
przedmiotem jest przeniesienie na nabywce odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego albo
przeniesienie na nabywce wilasnoSci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej 1 wilasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomosc.
Regulacje te znajdg réwniez zastosowanie w przypadku, gdy wraz z lokalem
mieszkalnym lub domem jednorodzinnym nabywca bedzie nabywal wilasnos¢ albo

ulamkowg cze$¢ wiasnosci ww. lokalu uzytkowego.
Umowy sprzedazy zawierane 7 nabywcq przez dewelopera (art. 3)

Biorgc pod uwage konieczno$¢ zapewnienia nabywcom ochrony w kazdym przypadku
zawierania umowy z deweloperem, uwzgledniajac jednocze$nie poziom ewentualnych
zagrozen zwigzanych z przedmiotem takiej umowy, proponuje si¢, aby w przypadku, gdy
deweloper gotowy jest zawrze¢ umowge sprzedazy, zastosowanie znalazty tylko wybrane
przepisy ustawy, tj. art. 26 ust. 1 pkt 1-8, art. 27 ust. 1, art. 28-31, art. 33 ust. 1 pkt 112
oraz art. 40 ust. 1-3 projektu.

W tym przypadku deweloper bedzie miat obowigzek zastosowaé przepisy dotyczace
obowigzkow przedkontraktowych, umowy rezerwacyjnej oraz odbioru, ale nie bedzie

mial obowiazku stosowania srodkoéw ochrony wptat nabywcoéw. W zwiazku z tym, iz

1D https://www.bankier.pl/wiadomosc/Ceny-migjsc-postojowych-w-gore-7639809.html
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przedmiotem umowy bedzie lokal wybudowany (powstaly w wyniku realizacji
przedsiewzigcia deweloperskiego), co do ktorego nastgpito juz ustanowienie odrebne;j
wlasnosci, albo dom jednorodzinny, ktérego budowa zostala zakonczona (zlozono
zawiadomienie o zakonczeniu budowy domu, przy jednoczesnym braku sprzeciwu ze
strony wilasciwego organu), w tym przypadku proponuje si¢ zwolnienie dewelopera
z obowigzku przekazywania nabywcom prospektu informacyjnego. W zamian za to,
zgodnie z art. 27 projektu, deweloper bedzie zobowigzany do przekazania nabywcy na
trwalym noéniku informacji dotyczacych sprzedawanej nieruchomos$ci. Umowa
sprzedazy bedzie mogla zosta¢ poprzedzona zawarciem umowy rezerwacyjnej (art. 28

ust. 2 projektu).

Odbiodr lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego nastapi przed przeniesieniem
wilasnosci, w obecnosci nabywcy, ktory bedzie miat mozliwos¢ zgloszenia wad do
protokotu odbioru. Nabywca uzyska mozliwo$¢ rezygnacji z zawarcia umowy
przenoszacej wlasnos¢ w przypadku nieusuni¢cia przez dewelopera wad zgloszonych do
protokotu odbioru. Dzieki temu begdzie mial mozliwos¢ wyegzekwowania od dewelopera
usuni¢cie wad zanim zostanie przeniesiona na niego wilasnos¢ lokalu lub domu.
W przypadku gdy umowa sprzedazy zostata poprzedzona umowg rezerwacyjnag,
a deweloper nie usunat wad zgloszonych do protokotu odbioru i nabywca nie przystapit
do podpisania umowy przenoszacej wilasno$¢ lokalu lub domu, deweloper zwroci
nabywcy oplat¢ rezerwacyjng w podwojnej wysokosci (por. art. 33 ust. 2 projektu).
Rozwigzanie to ma zapewni¢ skuteczng egzekucje usuwania wad zgloszonych do
protokotu odbioru przed zawarciem umowy sprzedazy. Do wad zgloszonych po
przeniesieniu prawa wilasnosci zastosowanie znajda przepisy k.c. dotyczace rekojmi za

wady.

Umowy sprzedaly zawierane 7 nabywcq przez przedsigbiorce innego nii deweloper

(art. 4)

Ustawa obejmuje rowniez umowy sprzedazy zawierane 2z nabywcami przez
przedsigbiorcow innych niz deweloper, a ktorych przedmiotem jest sprzedaz nowo

wybudowanego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Sygnaly pochodzace z rynku, w tym od samych deweloperow, wskazuja, iz funkcjonuje
praktyka sprzedazy przez innych niz deweloper przedsiebiorcow gotowych lokali

mieszkalnych, co do ktérych ustanowiono juz odrgbna wlasno$¢. Mimo, iz mamy do

26



czynienia niejako z rynkiem wtdrnym, nie nalezy zapominaé, ze przedmiotem umowy
sprzedazy jest nieruchomo$¢ nowo wybudowana, ktora powstala w wyniku realizacji
przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego (czyli taka sama jak
sprzedawana przez dewelopera), w zwigzku z tym moze posiada¢ wady, jak
nieruchomo$¢ nabywana bezposrednio od dewelopera. W jej najblizszej okolicy moze
powstawac¢ lotnisko badz trasa szybkiego ruchu, tak samo jak w przypadku
nieruchomos$ci nabywanej bezposrednio od dewelopera. Na tej nieruchomosci moga
istnie¢ obcigzenia hipoteczne, tak samo jak w przypadku nieruchomosci nabywanej
bezposrednio od dewelopera. Jedyng rdznica dla nabywcy jest fakt, iz jego kontrahentem
nie jest deweloper, ale inny przedsiebiorca. Dla zastosowania przedmiotowych przepisow
nie ma znaczenia, w jaki sposob ten przedsigbiorca stat si¢ wlascicielem nieruchomosci
(sprzedaz, darowizna, aport itd.). Istotne jest to, ze ten przedsigbiorca przenosi wlasnos¢
takiego nowego lokalu lub domu na nabywce. Wiascicielem tej nieruchomosci po raz
pierwszy jest nabywca, tak samo jak w przypadku lokalu lub domu kupionego
bezposredniego od dewelopera. Nabywca takiej nieruchomosci nie powinien zatem
zosta¢ pozbawiony uprawnien wynikajacych z przepisdéw ustawy w zakresie obowigzkow
przedkontraktowych, umowy rezerwacyjnej czy tez odbioru, tylko dlatego, ze jego
kontrahentem nie jest deweloper. Za uzasadnione nalezy takze uznaé zastosowanie
procedury odbioru lokalu i zgtaszania wad, gdyz w takim przypadku réwniez odbior
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego nastepuje przed przeniesieniem
wlasnos$ci, w obecnosci nabywcy. Dzigki temu nabywca bedzie miat mozliwosé
zgloszenia wad do protokotu odbioru oraz uzyska mozliwo$¢ rezygnacji z zawarcia
umowy przenoszacej wlasno$¢ w przypadku nieusuniecia przez jego profesjonalnego
kontrahenta wad zgloszonych do protokolu odbioru. Tym samym uzyska mozliwo$¢
wyegzekwowania od sprzedawcy usuni¢cia wad zanim zostanie przeniesiona na niego
wilasno$¢ lokalu lub domu. W przypadku gdy umowa sprzedazy zostata poprzedzona
umowa rezerwacyjnag, a przedsi¢biorca nie usunat wad zgloszonych do protokotu odbioru
i nabywca nie przystapit do podpisania umowy przenoszacej wlasnos¢ lokalu lub domu,
przedsiebiorca ten zwrdci nabywcy oplate rezerwacyjng w podwojnej wysokosci.
Rozwigzanie to ma zapewni¢ skuteczng egzekucj¢ usuwania wad zgloszonych do

protokotu odbioru przed zawarciem umowy sprzedazy.

Do wad zgloszonych po przeniesieniu prawa wlasnosci zastosowanie znajda przepisy k.c.

dotyczace rgkojmi za wady.
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Nalezy jednocze$nie wskazaé, ze przedmiotowy przepis projektowanej ustawy nie
dotyczy np. umow sprzedazy lokali mieszkalnych dokonywanej w wyniku realizacji
dhlugoterminowych umoéw najmu instytucjonalnego z dojsciem do wiasnosci czy innych
umoéw uprawniajgcych kupujacego do korzystania z lokalu np. przyzaktadowego,
stuzbowego itp. Trzeba bowiem podkresli¢, iz w kazdym takim przypadku kupujacy,
zanim zostanie wlascicielem, dysponuje innym niz umowa sprzedazy tytulem prawnym
do takiego lokalu bedacego wlasnoscia przedsiebiorcy (jest to zazwyczaj umowa najmu).
Nie jest to zatem przypadek, o ktorym mowa w art. 3 czy art. 4 projektu, i ewentualna
umowa sprzedazy takiego lokalu nie jest objeta zakresem przedmiotowym projektowanej

ustawy.
4.1.2. Definicje (art. 5)

Art. 5 projektu wprowadza stownik poje¢ uzywanych w przepisach, w ktérym znalazty

si¢ nastepujace definicje:

1) dewelopera, ktorym jest przedsiebiorca w rozumieniu K.C., ktéry w ramach
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej realizuje przedsigwzigcie deweloperskie;
Kluczowa przestankg zakwalifikowania przedsigbiorcy jako dewelopera
W rozumieniu przepisOw projektowanej ustawy jest realizowanie przez niego
przedsigwziecia deweloperskiego; trzeba zaznaczy¢, ze w tym pojeciu zawiera si¢
caly proces zwigzany z rozpoczeciem, prowadzeniem robot budowlanych
polegajacych na budowie lub przebudowie az do przeniesienia wilasnosci na
nabywce, czyli wszystkie czynno$ci faktyczne 1 prawne wykonywane przez
dewelopera w celu wybudowania lokalu mieszkalnego lub uzytkowego badz domu
jednorodzinnego i przeniesienie wlasnosci tych nieruchomos$ci na nabywce; kwestia
ta ma zasadnicze znaczenie w kontekscie ratio legis projektowanej ustawy, ktorym
jest objecie jej przepisami tzw. rynku pierwotnego nieruchomosci, czyli de facto
umow, w efekcie ktoérych nabywca zostanie wiascicielem nowo wybudowanego
lokalu lub domu;

2) lokalu mieszkalnego, ktorym jest samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2
ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali, z wylgczeniem lokali
0 innym przeznaczeniu;

3) budynku - definicje tego pojecia wprowadzono z uwagi na wielokrotne
wystgpowanie tego terminu w projekcie 1 dla zachowania przejrzystosci

terminologicznej dodano, iz termin ten jest definiowany w art. 3 pkt 2 ustawy z dnia
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4)

5)

6)

7)

7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, zwanej dalej: ,,ustawg — Prawo budowlane”;

domu jednorodzinnego — zaproponowana definicja odpowiada definicji zakresowo

tozsamego pojecia budynku mieszkalnego jednorodzinnego w rozumieniu art. 3

ust. 2a ustawy — Prawo budowlane;

nabywcy — zgodnie z nowym brzmieniem nabywcg jest osoba fizyczna, ktoéra w celu

niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalno$cig gospodarcza lub zawodowa zawiera

z.

e deweloperem umoweg deweloperska lub inne umowy, ktoérych celem jest
przeniesieniec na nabywce wiasnosci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego lub nabywanego wraz z nimi lokalu uzytkowego (umowy
0 charakterze zobowigzujagcym, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub, 5 lub
ust. 2 i 3 projektu, oraz umowy sprzedazy, o ktorych mowa w art. 3 projektu)
albo

e przedsiebiorca niebedacym deweloperem umowe sprzedazy, o ktdrej mowa

w art. 4 projektu.

Zaproponowana definicja w sposdb wyrazny ogranicza pojecie nabywcy wytacznie
do osoby fizycznej, ktora zawiera ww. umowy W celu niezwigzanym bezposrednio
Z jej dziatalno$cig gospodarczg lub zawodowa. Tym samym nabywca stanowi pewnag
kategoric konsumenta w rozumieniu przepisow k.c. Takie rozwigzanie jest
konieczne, aby usung¢ pojawiajace si¢ w praktyce stosowania przepisOw oraz
doktrynie watpliwosci, wskazujace, iz zgodnie z dotychczasowym brzmieniem
definicji nabywcy w jej zakres mozna bylo wlgczy¢ takze przedsiebiorcow bedacych
osobami fizycznymi. Zdefiniowane na nowo pojecie nabywcy wplywa na
interpretacje  zakresu przedmiotowego ustawy w czesci dotyczacej lokali
uzytkowych nabywanym wraz z lokalem mieszkalnym lub domem jednorodzinnym
(por. art. 2 ust. 2 projektu). Dzigki temu przepisy projektowanej ustawy nie znajda
zastosowania do umoéw, ktorych stronami sg przedsigbiorcy, a ich przedmiotem
lokale uzytkowe (B2B);

umowy deweloperskiej — w obowigzujacej obecnie definicji tej umowy brakowato
jednego z konstytutywnych elementéw jej tresci tzn. zobowigzania dewelopera do
wybudowania budynku; pojecie to uzupeliono réwniez o doprecyzowanie stron tej
umowy i ich zobowigzan;

przedsiewziecia deweloperskiego — w tym pojeciu zawiera si¢ caly proces,
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8)

w wyniku ktérego powstanie nieruchomos$¢, a ktorej wiasno$¢ nastepnie zostanie
przeniesiona na nabywce; proces ten obejmuje czynnosci zwigzane z rozpoczgciem,
prowadzeniem przez dewelopera robot budowlanych polegajacych na budowie lub
przebudowie w rozumieniu przepisow ustawy — Prawo budowlane, az do
przeniesienia wlasno$ci na nabywce; przy czym przeniesienie tego prawa moze
nastgpi¢ w wyniku realizacji nie tylko umowy deweloperskiej, ale takze jednej
Z umow zobowigzaniowych wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 315 lub ust. 2 projektu;
pojecie to wyznacza zatem zakres przedmiotowy ustawy, ktora znajdzie
zastosowanie do nowo wybudowanych przez dewelopera nieruchomosci (lokali
mieszkalnych, domoéw jednorodzinnych oraz nabywanych wraz z nimi lokali
uzytkowych), czyli tzw. rynku pierwotnego nieruchomosci; Pprzedsiewzigcie
deweloperskie obejmuje zatem budowe, czyli przypadek, kiedy deweloper buduje
budynki od poczatku (bloki mieszkalne, domy jednorodzinne, garaze); zgodnie
z zaproponowanym brzmieniem definicji — przedsigwzigcie obejmuje roéwniez
przebudowe, czyli przypadek, kiedy deweloper dokonuje przebudowy istniejacego
budynku (np. budynku pofabrycznego, starego hotelu itp.), w wyniku czego
powstang nowe lokale mieszkalne, a ich wlasno$¢ zostanie nastepnie przeniesiona na
nabywce; tego rodzaju dzialania deweloperéw nie stanowig zjawiska wyjatkowego
na rynku, a powstale w wyniku takich robdt budowlanych mieszkania niczym nie
ro6znig si¢ w praktyce od nowych, wybudowanych przez deweloperow od podstaw;
Nie r6znig si¢ rowniez ryzyka zwigzane z zawarciem przez dewelopera z nabywca
umowy innej niz sprzedaz, dotyczacej takiego lokalu; w praktyce lokale w takim
budynku (dawny zaktad przemystowy, hotel itp.) musza powsta¢ niejako od nowa,
aby nastepnie doszto do przeniesienia wlasnosci na nabywce; dlatego tez istnieje
uzasadniona potrzeba objecia definicja przedsiewzigcia deweloperskiego takze lokali
powstajacych w wyniku przebudowys;

zadania inwestycyjnego — jest to cze$¢ przedsiewzigcia deweloperskiego dotyczaca
jednego lub wigkszej liczby budynkow, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem
przedsigwzigcia deweloperskiego, maja zosta¢ oddane do uzytku w tym samym
czasie 1 tworza calo§¢ architektoniczno-budowlang; 0 wyodrebnieniu zadania
inwestycyjnego z przedsiewzigcia deweloperskiego decyduje deweloper (czgsé
definicji dotyczaca zadania inwestycyjnego nie ulegta zmianie w poréwnaniu do

obecnego jej brzmienia);
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9)

10)

11)

mieszkaniowych rachunkéw powierniczych:

e OMRP jest rachunek powierniczy w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe, zwanej dalej: ,,ustawy — Prawo bankowe”;
nalezy on do dewelopera i shuzy do gromadzenia $rodkow pieni¢znych
wplacanych przez nabywce na podstawiec zawartej z deweloperem jednej
z uméw wskazanych w art. 2 projektu; wyptata deweloperowi zdeponowanych
na OMRP $rodkow nastepuje w miare postgpu prac na budowie, co okresla
harmonogram przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,

e ZMRP jest rachunek powierniczy w rozumieniu przepisow ustawy — Prawo
bankowe; nalezy on do dewelopera i stuzy do gromadzenia srodkow pieni¢znych
wplacanych przez nabywce na podstawie zawartej z deweloperem jednej
Z umow wskazanych w art. 2 projektu; wyptata deweloperowi zdeponowanych
na ZMRP nastepuje jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce kazdego z praw
wynikajacych z przedmiotowych umow.

Wiascicielem OMRP 1 ZMRP jest deweloper, natomiast $rodki nabywcy
wplacone przez niego na taki rachunek do chwili ich wyptaty deweloperowi sa
wlasno$cig nabywcy;

trwalego nosnika, ktorym jest materiat lub narzedzie umozliwiajace

przechowywanie informacji, w sposdéb umozliwiajacy dostep do nich w przysztosci

przez czas odpowiedni do celow, jakim te informacje shuza, 1 pozwalajace na
odtworzenie przechowywanych informacji w niezmienionej postaci (definicja ta

odpowiada definicji trwalego no$nika zawartej w art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 23

wrzesnia 2016 r. o pozasgdowym rozwigzywaniu sporéw konsumenckich);

rozpoczecia sprzedazy przez co nalezy rozumie¢ podanie przez dewelopera do
publicznej wiadomos$ci informacji na temat rozpoczgcia przez niego procesu
oferowania lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych w ramach okreslonego
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego oraz jego gotowosci
do zawierania z nabywcami umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 i 2 projektu;
rozpoczegcie sprzedazy przez dewelopera oznacza, ze jest on gotowy do zawarcia
jednej zumoéw, o ktérych mowa w art. 2 projektu, nawet tego samego dnia, w ktorym
podat do publicznej wiadomosci wskazane powyzej informacje; w praktyce oznacza
to, ze w momencie rozpoczecia sprzedazy deweloper jest zobligowany do spetnienia

wszystkich wymogoéw ustawowych koniecznych do zawarcia jednej z tych uméw

31



(m.in. musi posiada¢ prospekt informacyjny, srodek ochrony wptat nabywcy, zgode
wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe ustanowienie prawa
odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie tego prawa na nabywceg po
wplacie pelnej ceny lub zobowiazanie do wydanie takiej zgody, o ile takie obcigzenie
istnieje, musi zapewni¢ nabywcy mozliwo$¢ zapoznania si¢ z okreslonymi
dokumentami w lokalu przedsigbiorcy itd.); 0znacza to roOwnoczesnie, ze kazda

z takich uméw moze poprzedzi¢ zawarciem umowy rezerwacyjnej.
4.2. Przepisy merytoryczne

4.2.1. Srodki ochrony wplat nabywcéw, obowiazki dotyczace posiadania
mieszkaniowego rachunku powierniczego, zakres informacji o wplatach i wyplatach

z mieszkaniowego rachunku powierniczego (rozdzial 2 projektu)
Srodki ochrony wplat nabywcy (art. 6)

Kluczowg zmiang w stosunku do obowigzujacej u.0.p.n. jest modyfikacja katalogu
srodkéw ochrony wplat nabywcy przez usunigcie OMRP oferowanego z dodatkowym
zabezpieczeniem w postaci gwarancji ubezpieczeniowej albo bankowej oraz objecie
srodkoéw wplacanych na MRP obowigzkiem odprowadzenia przez dewelopera sktadki na
DFG. Zgodnie z propozycja — mozliwymi dostepnymi dla dewelopera srodkami ochrony
wplat nabywcy beda, wedhug wyboru dewelopera, ZMRP albo OMRP. Jednoczesnie, bez
wzgledu na wybrany rodzaj MRP, deweloper bedzie miat obowigzek odprowadzac
sktadki na DFG. Zasady odprowadzania skladek oraz funkcjonowania DFG zostang

omoéwione szczegdlowo w pkt 4.5. uzasadnienia.

Mimo kilkuletniego funkcjonowania przepisdéw u.o.p.n. instrumenty w postaci gwarancji
bankowej albo gwarancji ubezpieczeniowej, o ktérych mowa w art. 15 u.0.p.n.,
i stanowigce dodatkowe zabezpieczenie OMRP, nie byty wykorzystywane. W praktyce
na rynku funkcjonuja wylacznie OMRP oferowane bez dodatkowych zabezpieczen

W postaci jednej z tych gwarancji (stanowigce znaczaca wigkszo$¢) oraz ZMRP.

Wskazana powyzej zmiana w zakresie modyfikacji rodkéw ochrony wplat nabywcy jest
podyktowana faktem (co juz obszernie wskazano na wstepie), iz stosowany najczesciej

w praktyce przez deweloperow OMRP bez dodatkowych zabezpieczen'® nie zapewnia

18) Na koniec pierwszego kwartatu 2018 r. prowadzonych bylo 3918 otwartych mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych oraz 439 zamknigtych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Otwarte
rachunki powiernicze stanowity 89,9% prowadzonych rachunkéw na ten dzien. Ogolem w badanym
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nabywcy pelnej ochrony w przypadku upadtosci dewelopera. Mimo obowigzujacych juz
od 1 stycznia 2016 r. zmian postgpowania upadloSciowego wobec deweloperow, nadal
istnieje ryzyko utraty przez nabywce zaréwno wptaconych $rodkéw finansowych®®, jak

i samej nieruchomosci??.

ZMRP gwarantuje zwrot calosci wplaconych przez nabywce $rodkéw zardéwno
w przypadku upadlosci dewelopera, jak rowniez w przypadku uchylenia si¢ przez
dewelopera od spehienia cigzacych na nim, a wynikajacych z umowy deweloperskiej,
swiadczen. ZMRP gwarantuje zwrot srodkow w pelnej wysoko$ci rOwniez W sytuacji
wypowiedzenia umowy o prowadzenie MRP przez bank (np.: w sytuacji zaprzestania
prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego), a takze odstgpienia od umowy przez
nabywce czy dewelopera. Te zasady funkcjonowania ZMRP sg korzystne dla nabywcow,

bo gwarantuja zwrot wptaconych przez nich na rachunek $rodkow i nie ulegajg zmianie.

Jednoczes$nie nalezy podkresli¢, iz zgodnie z art. 26 ust. 2 ustawy z dnia 10 czerwca
2016 r. 0 Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytéw
oraz przymusowej restrukturyzacji, zwanej dalej: ,justawag o BFG”, w przypadku
rachunkéw powierniczych deponentem jest powierzajacy, a nie powiernik. Oznacza to,

ze w przypadku MRP deponentem staje si¢ kazdy z nabywcow, ktory wplacit srodki na

okresie zatozono 6439 otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych (co stanowilo 86%
rachunkow ogodtem) oraz 1052 zamknietych rachunkow powierniczych (14% rachunkéw ogdtem) —
dane z badan UOKIiK — OSR.

19) Biorgc pod uwage caty rynek bankowy (w tym nieobjete analizg banki spétdzielcze stanowigce ok. 3%
rynku w ujeciu warto$ciowym) przyjeto, ze w 2017 r. na rachunkach otwartych zgromadzono 19,7 mid
zt, a na rachunkach zamknigtych 1,5 mld zt. W calym badanym okresie $rodki na rachunkach otwartych
byty dziewieciokrotnie wigksze od zgromadzonych na rachunkach zamknietych — dane z badan UOKIiK
- OSR.

20) Rozwigzania prawne zawarte w ustawie — Prawo upadto$ciowe (ktore weszly w zycie dnia 1 stycznia
2016 r.), przyznaja nabywcom lokalu lub domu pozycje analogiczng do sytuacji wierzycieli
zabezpieczonych rzeczowo. Nabywcy przystuguje zatem pierwszenstwo w zaspokojeniu z przedmiotu
zabezpieczenia (nieruchomosci) przed pozostalymi wierzycielami, ktorzy nie zostali w ten sposob
zabezpieczeni. Zmiany te cho¢ korzystne z punktu widzenia ochrony interesow nabywcow, nalezy
uzna¢ za niewystarczajace. Trzeba bowiem zwroci¢ uwage, iz w przypadku ogloszenia upadtosci
dewelopera przed zakonczeniem inwestycji, srodki zgromadzone na OMRP nigdy nie beda w catosci
zaspokaja¢ wierzytelnoSci nabywcow, skoro moga by¢ przez dewelopera czgsciowo wykorzystywane
(wynika to z konstrukcji prawnej OMRP). Nabywcy w takim przypadku nie odzyskajg pelnych kwot
bezposrednio z OMRP, jesli znajdowataby sie tam tylko czes¢ srodkow. W takiej sytuacji zaspokojenie
roszczen nabywcow w petnej wysokosci bytoby w praktyce mozliwe tylko wtedy, gdyby korzystali oni
z pierwszenstwa zaspokojenia. Nalezy jednak podkresli¢, iz w kazdym przypadku, gdy deweloper
prowadzi przedsiewziecie deweloperskie ze $rodkow pochodzacych z kredytu, zgodnie z zasada
pierwszenstwa — prior tempore potior iure, hipoteka banku bedzie miata pierwszenstwo przed
zabezpieczeniem rzeczowym nabywcy. W sytuacji braku zgody banku na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu, nabywca — pomimo, zZe jest zabezpieczony rzeczowo — bedzie mogt uzyskaé
zaspokojenie z nieruchomosci dopiero po zaspokojeniu roszczen banku. Istnieje zatem ryzyko utraty
przez nabywce wszystkich srodkow wptaconych na rzecz dewelopera.
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MRP, korzystajac z odrebnego limitu gwarancyjnego (w wysokosci do réwnowartosci
100 000 euro). W zwiazku z ta regulacja w przypadku upadiosci banku $rodki
zgromadzone na MRP (bez wzgledu na jego rodzaj) zostaja zwrdcone nabywcom

w wysokosci nie przekraczajacej ww. limitu.

W przypadku OMRP w sytuacji upadiosci banku nabywca otrzyma od BFG zwrot czesci
wplaconych przez siebie $rodkow znajdujacych si¢ w momencie upadio$ci na tym
rachunku, oczywiscie w kwocie nieprzekraczajacej roOwnowartosci ww. limitu
gwarancyjnego. Nalezy pamigta¢, ze w przypadku OMRP pozostala czgs¢ srodkow
nabywcow bedzie mogla zosta¢ juz wczesniej wyptacona deweloperowi na poczet
zakonczonego etapu przedsiewzigcia deweloperskiego (mowigc obrazowo wyplacone

srodki zostaty juz ,,wbudowane” przez dewelopera w nieruchomosc¢).

Natomiast w przypadku ZMRP, kwoty zgromadzone na tym rachunku pozostajg na nim
w wysokosci wplaconej przez nabywce (w zaleznosci od etapu robot budowlanych —
moze to by¢ nawet 100% ceny lokalu lub domu). Zatem w sytuacji upadlosci banku
prowadzacego ZMRP nabywca otrzyma od BFG zwrot wszystkich wptaconych przez

siebie srodkow, o ile ich wysokos¢ nie przekracza ww. limitu gwarancyjnego.

Kwoty przekraczajace limit gwarancyjny nie zostang zwrocone nabywcy przez BFG.
Nabywca zgodnie z art. 27 ustawy o BFG jest uprawniony do dochodzenia od podmiotu
objetego systemem gwarantowania (banku prowadzacego MRP) roszczen ponad wyzej
okreslony limit gwarancyjny. Obecnie nastepuje to na ogdlnych zasadach i polega
W szczegdlnosci na zgloszeniu roszczenia do masy upadlo$ci banku. Dlatego tez
obowigzkiem odprowadzania sktadek na DFG zostanie objety takze ZMRP. DFG wyptaci
nabywcy kwote przekraczajaca limit gwarancyjny, ktora nie zostanie zwrdcona nabywcy
przez BFG. W takim przypadku nabywca nie bedzie juz musiat zglasza¢ swojego
roszczenia do masy upadlosci banku. Objecie zakresem DFG $rodkow nabywcy
gromadzonych na ZMRP nie stanowi uprzywilejowania $rodkéw nabywcow wobec
srodkow innych deponentow. Trzeba bowiem zwrdci¢ uwage, ze w przypadku MRP
nabywca nie ma mozliwosci dywersyfikowania ryzyka utraty wszystkich $rodkow
wplaconych tytutem zakupu lokalu lub domu. Jest bowiem jeden MRP przypisany do
danego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, a decyzje
0 wyborze banku prowadzacym MRP podejmuje deweloper. Inaczej jest natomiast

w przypadku depozytow, kiedy to kazdy deponent (takze nabywca) ma mozliwos¢
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dywersyfikowania ryzyka utraty srodkow pienig¢znych na wypadek upadtosci banku przez
trzymanie depozytow w réznych bankach (w kazdym w kwocie nieprzekraczajacej
100 tys. euro). Taka decyzje moze podjac 1 wyeliminowac ryzyko utraty srodkow ponad
ustalony limit. W przypadku MRP nabywca (deponent) jest pozbawiony takiej
mozliwosci.

Z uwagi na fakt, iz w kazdym innym przypadku, Kiedy deweloper stosuje ZMRP i nie
realizuje zawartej z nabywcag jednej z umow wskazanych w art. 2, srodki nabywcow
wplacone na ten rachunek sg bezpieczne i obj¢te gwarancjg zwrotu. W kazdym takim
przypadku, takze w sytuacji upadku banku prowadzacego ZMRP, nabywca otrzyma
zwrot 100% wptaconych przez siebie na ZMRP $rodkow.

W tym miejscu nalezy jednoczesnie wyjasnié, iz zgodnie z propozycja zawartg w art. 8
projektu nabywca bedzie wptacaé¢ srodki na MRP w miare postepow prac na budowie, za
faktycznie zrealizowany przez dewelopera etap okreslony harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego w przypadku jego
wyodrebnienia. Powigzanie wptat na MRP z postepami prac na budowie pozwoli w razie
ewentualnej upadio$ci dewelopera czy banku ograniczy¢ ryzyko utraty wszystkich

wplacanych przez nabywce srodkow finansowych.

Dodatkowo nalezy zwrdci¢ uwage, ze dziatalnos¢ deweloperska jest obarczona réznego
rodzaju ryzykami makro- i mikroekonomicznymi, na ktore wplyw maja rynek
i koniunktura. Wprowadzenie srodkoéw ochrony wptat nabywcy miato na celu eliminacje
wskazanych ryzyk, a przez to zapewnienie bezpieczenstwa srodkow nabywcy. Jednym
ze skutkdéw przyjetych rozwigzan, a jednoczes$nie specyficznym srodkiem ochrony wptat
nabywcy eliminujagcym ryzyko ich utraty mogta by¢ eliminacja z rynku podmiotow
prowadzacych dziatalno$¢ deweloperska w sposob nieuczciwy, przypadkowy, bez
nalezytego zabezpieczenia finansowego (przedsiewziecie deweloperskie realizowane
wylacznie lub w przewazajacej czg¢sci z pobieranych z gory wplat nabywcow). Wybor
przez nabywce kontrahenta o ustalonej wiarygodnosci, sprawdzonego na rynku albo
z odpowiednim zapleczem finansowym znacznie ogranicza przedmiotowe ryzyko.
Nalezy jednak réwniez pamigtac, ze ryzyka niewykonania lub nienalezytego wykonania
umowy deweloperskiej istniejag mimo to, gdyz przyczyna niepowodzenia moga by¢, obok
nierzetelnosci dewelopera, rdéwniez okolicznosci, za ktére nie ponosi 0N

odpowiedzialno$ci. Dlatego tez tak istotne jest zapewnienie skutecznych Srodkow
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ochrony wptat nabywcy.

Przedmiotowe ryzyka powinny zosta¢c wyeliminowane. Do czego zmierzaja

wprowadzone zmiany w zakresie srodkow ochrony wptat nabywcy.

Nalezy pamictac, ze przepisy u.o.p.n zaczely obowigzywaé od konca kwietnia 2012 r.
I na rynku, mimo uptywu ponad 8 lat od dnia wej$cia u.o.p.n. w zycie, wcigz dostepne sg

mieszkania nieobjete tymi przepisami??.

Ponadto, co juz wskazano na wstepie, rynki mieszkaniowe charakteryzuja si¢
cyklicznos$cig, a dotychczasowy okres funkcjonowania u.o.p.n. przypadat na okres
ozywienia 1 ekspansji. Tak wiec brakiem negatywnych zdarzen w przypadku inwestycji
objetych OMRP nie mozna uzasadnia¢ braku koniecznosci interwencji regulacyjnej
W tym zakresie. Takie podejscie zdecydowanie nie oddaje petnej ztozonosci procesow
ekonomicznych oraz sytuacji konsumenta na tym rynku i nie odzwierciedla w sposob
adekwatny rzeczywistych mozliwych zagrozen, ktore mogg si¢ ujawni¢ w momencie

pogorszenia koniunktury.

Proces realizacji budynkow przez firmy deweloperskie jest dilugotrwatly,
wysokokosztowy i ryzykowny, dlatego nalezy odejs¢ od modelu, w ktérym nabywca ma

ponosi¢ ryzyko, ktorego nie chece podjac bank czy tez ubezpieczyciel.

Trzeba pamieta¢, ze zakup mieszkania jest dla wielu konsumentow najwicksza
inwestycja w zyciu. Brak zabezpieczenia ze strony panstwa tak waznej inwestycji
podwaza zaufanie obywateli do jego instytucji. Proponowane rozwigzanie wplynie
korzystnie na konsumentéw korzystajacych z ushig deweloperéw, albowiem przez
wyeliminowanie ryzyka zwigzanego z tego typu dziatalnoscig podniesie si¢ jako$¢ ustug

oferowanych osobom zainteresowanym nabyciem wtasnosci lokalu lub domu.
Obowiqzki dotyczgce posiadania mieszkaniowego rachunku powierniczego (art. 7)

Ustawa precyzyjnie okresla moment, w ktérym deweloper ma obowiazek posiadania
umowy MRP. Dotychczasowe przepisy okreslaty jedynie, ze umowe¢ MRP zawiera si¢

dla przedsigwziecia deweloperskiego. W projekcie proponuje si¢, aby deweloper miat

2D 7 danych pochodzacych z rynku wynika, Ze na koniec II kwartatu 2017 r. deweloperzy w ponad 13%
przypadkow oferowanych na rynku pierwotnym lokali nie stosuja zadnego ze wskazanych w art. 4
u.o.p.n. srodka ochrony — Znaczenie budownictwa mieszkaniowego dla polskiej gospodarki Czes¢ .
Rola otwartych rachunkow powierniczych w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego w Polsce,
przygotowano przez REAS dla Zarzadu Gléwnego PZFD, lipiec 2017, s. 21.
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obowiazek posiadania MRP w momencie rozpoczecia sprzedazy, czyli W momencie
podania do publicznej wiadomosci informacji o rozpoczgciu procesu oferowania lokali
mieszkalnych lub domow jednorodzinnych (art. 7 ust. 1 projektu). W praktyce oznacza
to, iz umowe o taki rachunek musi zawrze¢ z bankiem odpowiednio wcze$niej. Przyjeto,
ze zlozenie oferty przy jednoczesnym wyrazeniu gotowosci do zawierania umow
z nabywcami to taki etap w ramach przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego, na ktorym deweloper musi by¢ juz catkowicie gotowy do zawarcia
umowy deweloperskiej (albo innej wskazanej w art. 2) i dlatego tez powinien juz w tym

momencie spelnia¢ wymagania majace na celu ochron¢ nabywecy.

Dodatkowa zmiang jest wprowadzenie obowigzku posiadania MRP rowniez w sytuacji,
gdy w ramach przedsiewzigcia deweloperskiego wyodrgbniono zadanie inwestycyjne.
Dla kazdego z zadan inwestycyjnych deweloper ma obowiazek otworzy¢ odrgbny MRP
(art. 7 ust. 2 projektu). W dotychczasowych przepisach nie bylo takiego wymogu, gdyz
deweloper otwierat jeden MRP dla catego przedsiewzigcia deweloperskiego, na ktorym
deponowane byty S$rodki wszystkich nabywcow lokali mieszkalnych czy doméw
wybudowanych w ramach tego przedsiewzi¢cia bez wzgledu na to, czy zostalo ono
podzielone na zadania inwestycyjne. W praktyce wiele przedsiewzig¢ deweloperskich to
zadania wieloetapowe — skladajace si¢ z wielu zadan inwestycyjnych, gdzie czas
prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego moze trwac do kilku lat, na przestrzeni
ktorych moze dojs¢ do upadlosci dewelopera. W takich przypadkach istnieje zatem
ryzyko utraty $rodkoéw wplaconych przez nabywcow, ktérzy kupuja mieszkania
W ramach poszczegolnych zadan inwestycyjnych. Skutkiem proponowanej zmiany
powinno by¢ zwiekszenie poziomu skutecznosci ochrony nabywcy i1 przejrzystosci

rozliczen srodkéw gromadzonych na MRP.

W zwiazku z podniesieniem podczas konsultacji projektu ustawy problemu
wskazujacego na potencjalng mozliwos¢, zgodnie z przepisami prawa bankowego oraz
regulacjami prawa Unii Europejskiej, zawierania uméw o prowadzenie MRP przez
dewelopera z oddzialem instytucji kredytowej, w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 18
przepisOw ustawy — Prawa bankowego, ktory co do zasady nie jest objety polskim
systemem gwarantowania S$rodkow (ale jest objety systemem gwarantowania
wynikajagcym z regulacji Unii Europejskiej), nalezalo wprowadzi¢ przepis chroniacy
nabywcow, ktorzy zawarli umowy z deweloperem posiadajacym MRP w takiej instytucji.

Dlatego tez zaproponowano w art. 7 ust. 5, aby w przypadku, gdy deweloper, ktory
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zawiera umowe¢ MRP z oddziatem instytucji kredytowej, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1
pkt 18 ustawy — Prawo bankowe, miat on obowigzek zapewni¢, aby poziom ochrony
wplat dokonywanych przez nabywce na ten MRP odpowiadat co najmniej poziomowi
ochrony wptat nabywcy wynikajagcemu z ustawy. Obowiazek ten wynika z wyzej
wskazanego faktu, iz oddzial instytucji kredytowej nie podlega polskiemu systemowi
gwarantowania depozytéw, czyli BFG. W zwiazku z tym w przypadku ewentualne;]
upadiosci oddziatu instytucji kredytowej prowadzacej MRP $rodki nabywcow
zgromadzone na tym rachunku beda objete systemem gwarantowania depozytow kraju
pochodzenia danego oddziatu instytucji, ktory to system moze si¢ r6zni¢ od polskiego
systemu regulowanego w ustawie o BFG. Dlatego tez deweloper, dokonujac wyboru
podmiotu prowadzacego MRP musi zapewnié, ze system gwarantowania, ktoremu
podlega wybrany przez niego oddzial instytucji kredytowej, zapewnia nabywcy ochrong

na takim samym poziomie.

Tej regulacji ustawowej odpowiada obowigzek zamieszczenia w prospekcie

informacyjnym klauzuli informacyjnej, zgodnie z ktora:

,IV. Informacja zamieszczana w przypadku zawarcia umowy mieszkaniowego
rachunku powierniczego z oddziatem instytucji kredytowej, o ktérej mowa w art. 4 ust. 1
pkt 18 ustawy — Prawo bankowe. Oddziat instytucji kredytowej, w rozumieniu art. 4 ust. 1
pkt 18 ustawy — Prawo bankowe, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r.
o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytow oraz
przymusowe] restrukturyzacji nie jest objety polskim systemem gwarantowania
depozytow okre$lonym w ustawie z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu
Gwarancyjnym  systemie  gwarantowania  depozytdw  oraz = przymusowej

restrukturyzacji.”.

Bardzo istotnym aspektem zmiany w zakresie obowiazku posiadania MRP przez
dewelopera jest wprowadzenie regulacji, zgodnie z ktora przedsigbiorca ten jest
obowigzany do utrzymywania MRP az do momentu, kiedy nastapi przeniesienie prawa
wilasnosci z ostatniej umowy deweloperskiej zawartej w ramach danego przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, badz az do momentu przeniesienia prawa
wynikajacego z innych umow zawartych przez dewelopera z nabywca, o ktérych mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, jak réwniez omowionych powyzej uméw obejmujacych

lokale uzytkowe. To rozwigzanie jest konsekwencja zakresu przedmiotowego
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projektowanej ustawy (ustawa znajdzie zastosowanie roéwniez do ww. umow
zobowigzujacych zawieranych po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie), definicji
przedsigwzigcia deweloperskiego oraz zmian w zasadach wyplaty ostatniej transzy
z OMRP. De facto zmiana ta jest zgodna z funkcjonujaca obecnie praktyka bankow, ktore
nie zamykaja MRP do czasu rozliczenia ostatniej czynnej umowy deweloperskiej. Trzeba
rowniez wyraznie podkreslié, ze w przypadku uméw zawieranych juz po oddaniu
budynku do uzytkowania, deweloper moze zawiera¢ umowy sprzedazy (zamiast ww.
uméw zobowigzujacych, w tym przedwstepnych uméw sprzedazy). W przypadku umow
sprzedazy wymog stosowania MRP nie istnieje. Zatem to od samego dewelopera bedzie
zaleze¢, czy 1 jak dtugo taki rachunek begdzie prowadzony. Takie rozwigzanie daje petng
ochrong srodkoéw wplaconych przez nabywceg przez caty okres od momentu zawarcia
umowy deweloperskiej (lub innej ww. umowy), az do momentu przeniesienia prawa

wlasnosci.

Brzmienie obecnie obowigzujacych przepisow spowodowalo, iz wyksztalcita si¢
sprzeczna z ich ratio legis praktyka rynkowa, zgodnie z ktorg ochrona konczy sie
w momencie zakonczenia budowy (uzyskania pozwolenia na uzytkowanie lokalu badz
zgloszenia zakonczenia budowy domu) — czyli jeszcze na dlugo przed przeniesieniem
prawa wiasnosci na nabywce. Okres od uzyskania pozwolenia na uzytkowanie do
zawarcia aktu notarialnego przenoszacego wlasno$¢ na nabywce w praktyce nie podlega
juz ochronie przez instrumenty okre$lone w obecnie obowigzujacej ustawie. Jak wskazuje

praktyka, okres ten czesto wynosi od kilku tygodni do kilku miesiecy.

Zakres informacji o wplatach i wyplatach 7 mieszkaniowego rachunku powierniczego

(art. 7 ust. 4 projektu)

Projekt okresla zakres informacji o wptatach i wyptatach z MRP, jakich moze zadac
nabywca od banku prowadzacego taki rachunek. Dotychczas obowigzujacy przepis
u.0.p.n. mogt budzi¢ watpliwosci interpretacyjne w konteks$cie danych mozliwych do
ujawnienia bez ryzyka naruszenia tajemnicy bankowej. Zaproponowany przepis
precyzuje, ze bank bedzie mogt przekaza¢ nabywcy tylko informacje dotyczace wptat
i wyptat dokonanych przez nabywce na MRP na podstawie umowy zawartej przez niego

z deweloperem.

4.2.2. Zasady dokonywania wplat na mieszkaniowy rachunek powierniczy,

przestanki wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego przez
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bank i jego skutki (art. 8-11 projektu)

Zasady dokonywania wplat na mieszkaniowy rachunek powierniczy i jego skutki (art. 8

projektu)

Projekt okresla zasady dokonywania wptat na MRP. Podstawowa zasada jest
dokonywanie wptat przez nabywce na rachunek bez wzgledu na jego typ (OMRP albo
ZMRP) w miarg postgpow prac w realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego. Nabywca dokonuje wptaty kolejnej transzy dopiero po otrzymaniu od
deweloper informacji o zakonczeniu danego etapu, czyli placi za zrealizowany etap.
Informacje te powinny zosta¢ przekazane przez dewelopera na papierze lub innym
trwatym nosniku, co umozliwi deweloperowi przekazywanie takich informacji, nie tylko
tradycyjng droga pocztowa, ale rowniez za posrednictwem np. poczty elektroniczne;j
(w praktyce deweloper taka informacj¢ bedzie zobowigzany przekazaé kilka razy
w trakcie realizacji przedsigwzigcia — tyle ile jest etapéw). Dopoki deweloper nie
poinformuje nabywcy o zakonczeniu danego etapu, nabywca nie dokonuje wplaty.
Wysokos¢ poszczegdlnych wptat nabywcey bedzie natomiast uzalezniona od okreslonych
przez dewelopera w harmonogramie przedsiewzi¢cia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego podziatu procentowego kosztow poszczegolnych etapoéw (por. art. 24
projektu). Projektowane przepisy okreslajg ,,wytyczne” dla ustalania przez deweloperow
wysoko$ci poszczegdlnych rat ceny placonych przez nabywce, a ich celem jest
skorelowanie ,,harmonogramu” wptat nabywcy zawartego w umowie deweloperskiej
(albo jednej ze wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 projektu) z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego (np. jezeli w momencie
zawierania jednej z ww. umow budowa bedzie juz zaawansowana w 50% — co bedzie
wynika¢ z harmonogramu przedsigwziecia albo zdania — tyle rowniez wptaci nabywca,
przy czym zawierajac ja na poczatku budowy, czyli np. na etapie tzw. ,,dziury w ziemi”,
nie bedzie on musiat wptaci¢ wigcej niz 25% — wynika to z art. 24 ust. 2 projektu, ktory
dotyczy harmonogramu przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego).
W praktyce harmonogram wptat bedzie odpowiadat harmonogramowi przedsigwzigcia

lub zadania.

Przestanki wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego przez

bank (art. 9 projektu)

W projekcie zaproponowano uregulowanie przestanek wypowiedzenia przez bank
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umowy o prowadzenie MRP oraz obowigzkow banku w zwigzku z wypowiedzeniem.
Prawo wypowiedzenia umowy MRP przystuguje tylko bankowi. Bank bedzie mogt
wypowiedzie¢ umowe¢ MRP tylko z waznych powodow. W tym zakresie przepis
proponowanego art. 9 ust. 1 nie ulega zmianie w poréwnaniu do obecnie obowigzujacego
art. 5 ust. 4 u.0.p.n. W zwigzku z licznymi uwagami dotyczacymi braku jednoznacznego
okreslenia przestanek wypowiedzenia zaproponowanych w projekcie przekazanym na
etapie konsultacji odstgpiono od zmiany tego przepisu, zachowujac jego dotychczasowe

brzmienie.

Bank bedzie mial tez obowigzek poinformowania nabywcoéw 0 fakcie wypowiedzenia
umowy o MRP w terminie 10 dni od dnia zlozenia deweloperowi o$wiadczenia
0 wypowiedzeniu (art. 9 ust. 3 projektu). Informacje te powinny zosta¢ przekazane przez

bank na papierze lub innym trwalym no$niku.

Obowigzek dewelopera zawarcia umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego

z innym bankiem (art. 10 projektu)

W przypadku wypowiedzenia przez bank umowy MRP deweloper ma obowigzek
zawarcia takiej umowy z innym bankiem nie p6zniej niz w terminie 60 dni od dnia
zlozenia przez bank o$wiadczenia o wypowiedzeniu (art. 10 ust. 1 projektu). Przy czym
ma to by¢ tego samego rodzaju MRP co w dotychczasowym banku (jezeli zatem
deweloper miat dotychczas OMRP to w nowym banku rowniez musi zalozy¢ OMRP,
jezeli ZMRP to w nowym banku musi zalozy¢ ZMRP). Okres wypowiedzenia umowy
wynosi 60 dni, jednak moze on ulec skroceniu w sytuacji, gdy deweloper przed uptywem
tego terminu zawart juz umowe o mieszkaniowy rachunek powierniczy z innym bankiem.
Wprowadzenie terminu wypowiedzenia (60 dni) bedzie skutkowac tym, ze bank bedzie
miatl obowigzek wykonywania czynno$ci zwigzanych z prowadzeniem MRP, az do

uptywu tego terminu albo do podpisania przez dewelopera umowy z innym bankiem.

Dodatkowo proponuje si¢, aby deweloper w przypadku wypowiedzenia umowy MRP
miat obowigzek dostarczenia bankowi dotychczas prowadzacemu ten rachunek
oswiadczenia banku, na ktorego rachunek maja by¢ przelane $rodki, iz rachunek ten
spelnia wszystkie wymagania dla tego rodzaju rachunkéw wynikajace z przepisow
ustawy (art. 10 ust. 2 projektu). Niedostarczenie przez dewelopera takiego oswiadczenia
przed uptywem okresu wypowiedzenia bgdzie powodowato dokonanie przez bank zwrotu

nabywcom §rodkoéw zgromadzonych na MRP (art. 10 ust. 3 projektu).
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Nalezy rowniez pamigta¢ o skutkach wypowiedzenia przez bank umowy MRP
I niezawarcia przez dewelopera kolejnej takiej umowy z innym bankiem dla bytu umowy
zawartej z nabywca. Obecnie u.0.p.n. nie przewiduje regulacji w przypadku zaistnienia
takiej sytuacji. Srodki zwracane sa nabywcy na podstawie art. 6 ust. 3 w.o.p.n., jednak
umowa deweloperska nadal wigze jej strony, mimo braku MRP. Projektowana regulacja
uprawnia nabywce do odstgpienia od umowy deweloperskiej (badz innej zawartej
z deweloperem, o ktorej mowa w art. 2 projektu) w sytuacji niezawarcia przez dewelopera
umowy MRP z innym bankiem. Rozwigzanie to stanowi dla dewelopera sankcje za

niezrealizowanie obowigzkow ustawowych.

Brzmienie art. 10 ust. 4 projektu nie ulega zmianie w poréwnaniu do obecnie

obowigzujacego art. 6 ust. 4 u.o.p.n.
Obowigzek informacyjny wobec nabywcy (art. 11 projektu)

Zgodnie z art. 11 projektu deweloper bgdzie zobowigzany w terminie 10 dni od dnia
zawarcia umowy MRP z innym bankiem do poinformowania nabywcy o wyborze nowego
banku, z ktorym zawrze umowe¢ o prowadzenie MRP. Informacje te powinny zostac
przekazane przez dewelopera na papierze lub innym trwatym no$niku, co umozliwi
deweloperowi przekazywanie takich informacji, nie tylko tradycyjng drogg pocztowa, ale
roOwniez za posrednictwem np. poczty elektronicznej. Nabywca bedzie uprawniony do
nieplacenia kolejnych rat ceny do chwili otrzymania od dewelopera przedmiotowe]

informacji.

4.2.3. Obowiazki dewelopera w sytuacji ogloszenia upadlosci banku prowadzacego

mieszkaniowy rachunek powierniczy (art. 12 projektu)

Obecnie przepisy u.o.p.n. nie reguluja praw i obowigzkéw nabywcy i1 dewelopera
w przypadku ,,upadto$ci” banku, ktory prowadzi MRP dla danego przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego — to znaczy w sytuacji, gdy wedhug bilansu
sporzadzanego na koniec okresu sprawozdawczego aktywa banku nie wystarczaja na
zaspokojenie jego zobowigzan, albo jezeli z powodow zwigzanych bezposrednio
Z sytuacja finansowa banku nie reguluje on swoich zobowigzan w zakresie wyplaty

srodkow objetych ochrong gwarancyjng.

Nalezy wyjasni¢, Ze niezaleznie od zaistnienia opisanego powyzej zdarzenia Srodki
wplacone przez nabywcow na MRP podlegaja ochronie gwarancyjnej przewidzianej

w przepisach ustawy o BFG. Zgodnie z art. 26 ust. 2 ustawy o BFG w przypadku
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prowadzenia przez podmiot obj¢ty systemem gwarantowania rachunku powierniczego
deponentem jest kazdy z powierzajacych w granicach wynikajacych z ich udziatu
w kwocie zgromadzonej na rachunku, a w granicach pozostatej kwoty deponentem jest
powiernik. Oznacza to, ze w przypadku MRP deponentem staje si¢ kazdy z nabywcow,
ktory wplacit srodki na ten rachunek i $rodki te objete sa limitem gwarancyjnym
w wysokosci do 100 000 euro. W zwigzku z tg regulacja, w przypadku upadtosci banku
srodki zgromadzone na mieszkaniowym rachunku powierniczym pozostajg zwrocone

nabywcom w wysokosci nieprzekraczajacej ww. limitu.

Ustawodawca zmieniajac zasady funkcjonowania gwarancji z BFG uchylit art. 7 ust. 1
u.0.p.n., zgodnie z ktorym w przypadku upaditosci banku deweloper mial obowigzek
W ciggu 20 dni od dnia spetlnienia warunku gwarancji zawrze¢ umowe o prowadzenie
MRP z innym bankiem. W wyniku wprowadzenia ww. zmian, niewatpliwie korzystnych
z punkt widzenia nabywcow, ktorzy otrzymali status deponenta srodkdw zgromadzonych
na MRP, powstata luka prawna. Brakuje obecnie regulacji okreslajagcych wzajemne prawa
1 obowigzki stron umowy w sytuacji upadtosci banku prowadzacego MRP, w tym przede
wszystkim, obowigzku dewelopera do niezwlocznego zawarcia z innym bankiem umowy
0 prowadzenie MRP. Trzeba réwniez zwrdci¢c uwage, ze W takiej sytuacji umowa
deweloperska pozostaje wazna, gdyz upadto$¢ banku prowadzacego MRP nie wplywa

W zaden sposéb na jej byt prawny.

Dlatego tez w projekcie ustawy proponuje si¢ wprowadzenie regulacji, zgodnie z ktorg
deweloper ma obowigzek, w terminie 30 dni od dnia podania do publicznej wiadomos$ci
informacji 0 tzw. upadlosci banku, zawarcia umowy MRP z innym bankiem. Tzw.
,upadlo$¢ banku”, to zgodnie z art. 2 pkt 57 ustawy o BFG spetnienie warunku gwarancji,
ktore zostalo okre$lone w zroznicowany sposob w zaleznosci od podmiotu, ktoérego
dotyczy: banku, oddziatu banku zagranicznego czy spoldzielczej kasy

oszczedno$ciowo-kredytowej, zwanej dalej: ,kasg”.

Spelienie warunku gwarancji w przypadku banku to:

1) wydanie przez Komisje Nadzoru Finansowego, zwang dalej: ,,KNF”, decyzji
0 zawieszeniu dziatalnosci banku (o ktorej mowa w art. 158 ust. 1 lub 2 ustawy —
Prawo bankowe) i ustanowienie zarzadu komisarycznego, o ile nie zostal on
ustanowiony wczesniej, oraz wystgpienie do wlasciwego sadu z wnioskiem

0 ogloszenie upadtosci albo
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2) wystapienie przez BFG do wlasciwego sadu z wnioskiem o ogloszenie upadtosci

(o ktorym mowa w art. 230 ust. 2 pkt 1 ustawy o BFG).

Spetienie warunku gwarancji w przypadku oddzialu banku zagranicznego to wydanie

przez sad postanowienia o uznaniu orzeczenia 0 WSzczgciu zagranicznego postepowania
upadlosciowego, o ktorym mowa w art. 379 pkt 1 ustawy — Prawo upadlosciowe,
dotyczacego banku zagranicznego, ktory prowadzi dziatalno$¢ w Rzeczypospolitej
Polskiej w formie oddziatu, albo wszczgcie postepowania upadloSciowego obejmujacego
majatek banku zagranicznego potozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Chodzi
zatem o tzw. zagraniczne postepowanie upadiosciowe, przez ktore nalezy rozumied
wszelkie postgpowania sgdowe lub administracyjne lub inne postgpowania poddane
nadzorowi sagdu zagranicznego, ktorych przedmiotem jest wspdlne dochodzenie roszczen
przeciwko dluznikowi niewyptacalnemu lub zagrozonemu niewyptacalnoscia,
prowadzone za granicg, w ktorych mienie 1 sprawy dtuznika sg poddane kontroli lub
zarzgdowi zagranicznego sadu lub zagranicznego zarzadcy w celu ich restrukturyzacji

lub likwidacji.

Pojecie spelienia warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57 lit. ¢ ustawy o BFG

obejmuje rowniez kase, jednak ona nie jest objeta zakresem regulacji projektu ustawy.

Decyzja w przedmiocie zawieszenia dzialalnosci banku, ktorg wydaje KNF, ma moc
ostatecznej decyzji administracyjnej i podlega natychmiastowemu wykonaniu zgodnie

z przepisami ustawy — Prawo bankowe.

Decyzja o zawieszeniu dzialalno$ci banku jest podawana do publicznej wiadomosci przez
opublikowanie w dzienniku o zasiegu ogdlnopolskim oraz obwieszczenie w Monitorze

Sadowym 1 Gospodarczym.

Do postgpowania w przedmiocie uznania zagranicznego postepowania upadiosciowego,
jak réwniez w sprawach o uchylenie lub zmiane orzeczenia o uznaniu takiego
postgpowania stosuje si¢ przepisy tytulu II czeSci pierwszej ustawy — Prawo
upadiosciowe w tym art. 53. Postanowienie o ogloszeniu upadlosci podlega
obwieszczeniu. Do tej pory wszystkie informacje, ktorych dotyczyl obowiazek
obwieszczenia wynikajacy z Prawa upadlosciowego i naprawczego, zamieszczato si¢
W Monitorze Sadowym 1 Gospodarczym. Po zmianach wprowadzonych przepisami

ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, ktore nakladaja na panstwo obowigzek utworzenia
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Centralnego Rejestru Restrukturyzacji i Upadtosci®?, postanowienie o ogloszeniu
upadlosci bedzie zamieszczane w tym rejestrze. Do Czasu wejscia w zycie przepisow
0 utworzeniu rejestru obwieszczenia bedg dokonywane w Monitorze Sadowym
i Gospodarczym. Przepisy o Krajowym Rejestrze Zadhuzonych majg co do zasady wejs¢
w zycie od dnia 1 lipca 2021 r.

Majac na uwadze powyzsze, deweloper ma obowigzek zawrze¢ umowe MRP z nowym
bankiem w terminie 30 dni od dnia: opublikowania w dzienniku o zasiggu ogdInopolskim
decyzji KNF o zawieszeniu dziatalnosci banku albo obwieszczenia w Monitorze

Sadowym 1 Gospodarczym postanowienia sadu.

Projektowane przepisy przewiduja, ze deweloper bedzie zobowigzany do
poinformowania nabywcow o zawarciu umowy MRP z innym bankiem w terminie 10 dni
od jej zawarcia. Informacje te powinny zosta¢ przekazane przez dewelopera na papierze
lub innym trwatym no$niku. Jednoczesnie bedzie miat obowigzek doreczenia nabywcy
oswiadczenia banku, iz rachunek ten spetnia przestanki MRP w rozumieniu przepisow

projektowanej ustawy (art. 12 ust. 2 projektu).

Jezeli jednak deweloper nie przekaze nabywcy przedmiotowych informacji, nabywca
bedzie mogt skorzysta¢ z prawa odstgpienia od umowy deweloperskiej (lub jednej
Z umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5), po uptywie 60 dni od dnia podania
do publicznej wiadomosci decyzji KNF albo postanowienia sagdu (art. 42 ust. 1 pkt 4
iust. 6). Ww. termin 60-dniowy umozliwia deweloperowi skuteczng realizacje
naktadanych na niego obowiazkow (uzyskanie informacji o ,,upadtosci” banku, zawarcie
nowej umowy MRP, poinformowanie nabywcy). Dopiero gdy deweloper nie zrealizuje
swoich obowigzkéw w tym terminie, nabywca bedzie mogt skorzysta¢ z prawa do

odstgpienia od umowy zawartej z deweloperem.

4.2.4. Zasady wyplaty srodkow z otwartego lub zamknigtego mieszkaniowego
rachunku powierniczego, koszty zwigzane z prowadzeniem rachunku (art. 13-16

projektu)

Zawarcie przez dewelopera z nabywca jednej z uméw wymienionych w art. 2 skutkuje
obowigzkiem dokonywania przez nabywce wplat kolejnych transz ceny za przedmiot

umowy na MRP.

22 Aktualnie jest to Krajowy Rejestr Zadhuzonych utworzony ustawa z dnia 6 grudnia 2018 r. (Dz. U.
z 2019 r. poz. 55). Przepisy te co do zasady zaczety obowiazywac od dnia 1 grudnia 2020 .
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Wyplata srodkow z zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego (ZMRP) —

art. 15 projektu

W przypadku gdy wplaty sa dokonywane na ZMRP to wyplata na rzecz dewelopera
srodkow zgromadzonych na tym rachunku nastepuje jednorazowo po otrzymaniu przez
bank wypisu aktu notarialnego przenoszacego na nabywce praw0 wynikajace z jednej
z zawartych z nabywca umow. Przeniesienie przedmiotowego prawa ma zosta¢ dokonane
w stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na
ktore nabywca wyrazit zgode. W zalezno$ci od rodzaju umowy moze to by¢ prawo
odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego, prawo wilasnosci domu jednorodzinnego,
a w przypadku zawarcia jednocze$nie z jedng z tych uméw umowy wymienionej w art. 2
ust. 2 dotyczacej lokalu uzytkowego, takze przeniesienie witasnosci albo utamkowe;
czesci wlasnosci tego lokalu. W zwigzku z tym, iz w tym ostatnim przypadku bgda dwa
odrebne akty notarialne przenoszace dwa odrgbne prawa witasnosci — jeden dotyczacy
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, a drugi dotyczacy lokalu uzytkowego,
ktore mogg by¢ zawarte w roznych terminach — wyptata wiasciwych srodkow z ZMRP
nastgpi po otrzymaniu przez bank odrgbnego wypisu kazdego z tych aktow notarialnych.
W praktyce oznacza to, ze bank po dostarczeniu przez dewelopera (ha jego wniosek
i rzecz nastepuje wyplata) wypisu aktu notarialnego przenoszacego wiasnos¢ lokalu
mieszkalnego wyptaci mu z ZMRP czeg$¢ srodkow odpowiadajaca cenie tego lokalu
mieszkalnego. Analogicznie po dostarczeniu wypisu aktu notarialnego przenoszacego
wlasno$¢ lokalu uzytkowego zakupionego wraz z lokalem mieszkalnym bank wyptaci
deweloperowi z ZMRP $rodki odpowiadajace cenie tego lokalu uzytkowego. Przy czym
kazdy z aktow moze zosta¢ dostarczony przez dewelopera oddzielnie, co zalezy od daty

zawarcia tych aktow notarialnych.

Jak juz wspomniano powyzej prawo wlasnosci ma zosta¢ przeniesione przez dewelopera
na nabywce w stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem
obcigzen, na ktore nabywca wyrazit zgode. W praktyce chodzi przede wszystkim
0 wpisywane do ksiegi wieczystej nieruchomosci stuzebnosci: przejazdu, przechodu
i przesyhu, koniecznych do prawidlowej realizacji przedmiotu umowy. Wydaje sie, ze
stworzenie w tym przepisie katalogu zamknigtego ewentualnych obcigzen wpisywanych
do ksiggi wieczystej nieruchomos$ci zwigzanych z realizacjg przedmiotu umowy nie jest
zasadne z uwagi na nadmierng kazuistyke takiego przepisu. Co wigcej, projekt de facto

nie zmienia istoty obecnie obowigzujacej regulacji w zawartej w art. 10 u.0.p.n. Pozwoli
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to zachowaé¢ wyksztalcong i1 funkcjonujacg na podstawie tego przepisu praktyke,
polegajaca m.in. na wpisywaniu do ksiggi wieczystej nieruchomosci stuzebnosci
przejazdu, przechodu i przesyhu, koniecznych do prawidlowej realizacji przedmiotu

umowy.

Wyplata srodkow z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego (OMRP) —

art. 16 projektu

Drugim rodzajem MRP, na ktérym sg gromadzone $rodki nabywcéw wplacane na
podstawie jednej z umoéw wskazanych w art. 2 projektu, jest OMRP. Zgodnie z istotg
OMRP s$rodki na nim zgromadzone sg wyplacane deweloperowi wraz z postepem robot
na budowie, czyli za zrealizowany etap przedsigwzigcia lub zadania, szczegdlowo

okreslonego w ich harmonogramach.

W przypadku umowy deweloperskiej lub zawieranej wraz z umowa deweloperskg
umowy, ktorej przedmiotem jest zobowigzanie dewelopera do: wybudowania budynku
I przeniesienia wiasnos$ci lokalu uzytkowego albo wybudowania budynku i przeniesienia
ulamkowej czesci wiasnosci lokalu uzytkowego (art. 16 ust. 1 projektu), projekt zaktada,
ze bank bedzie moglt wyptaci¢ deweloperowi $rodki zgromadzone na OMRP dopiero po
uptywie 30 dni od daty zawarcia umowy deweloperskiej i po stwierdzeniu zakonczenia

danego etapu realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego.

Projekt przewiduje, iz bank b¢dzie mogt wyptaci¢ deweloperowi pienigdze z OMRP po
stwierdzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsiewzig¢cia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego, ale nie wezes$niej niz po uptywie 30 dni od daty zawarcia umowy
deweloperskiej. Zgodnie z art. 42 ust. 1 pkt 1-5 projektu nabywca moze odstgpi¢ od
umowy deweloperskiej w terminie 30 dni od dnia jej zawarcia w przypadkach tam
wskazanych (np. jezeli deweloper nie dorgczyt zgodnie z art. 21 lub art. 22 prospektu
informacyjnego wraz z zalgcznikami, jezeli umowa deweloperska albo umowa, o ktorej
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, nie zawiera odpowiednio elementéw, o ktorych mowa
w art. 34, albo elementow, o ktorych mowa w art. 35). Zgodnie z tym rozwigzaniem nie
nastepuje zwolnienie srodkow z OMRP do czasu uptywu 30 dni od daty zawarcia umowy
deweloperskiej, tj. do uptywu czasu, w ktorym nabywcy przystuguje uprawnienie do
odstgpienia od tej umowy. Wprowadzenie proponowanego rozwigzania istotnie ufatwi
dochodzenie przez nabywcow zwrotu $rodkow. W takim przypadku zwrot $rodkoéw

dokonywany bedzie bowiem bezposrednio przez bank prowadzacy OMRP, co skroci
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proces zwrotu $rodkow nabywcy oraz zmniejszy koszty obstugi procesu zwrotu tych
srodkow. We wskazanych w art. 42 ust. 1 pkt 1-5 projektu przypadkach odstapienie
nastepuje w krétkim czasie od zawarcia umowy deweloperskiej. Wydaje si¢ zatem, ze
ochrona nabywcy powinna by¢ szczegdlnie silna i skutkowa¢ mozliwoscig szybkiego
odzyskania przez niego wplaconych $rodkow. W takich okoliczno$ciach uzasadnione
jest, aby zwrot $srodkéw dokonywany byt bezposrednio przez bank z OMRP, na ktory
zostaly wplacone $rodki przez nabywce. Dzigki temu nastapi skrdcenie procesu obstugi
roszczenia nabywcy, co pozostaje w zgodzie z istotg odstgpienia od umowy.
Wprowadzenie tego rozwigzania pozwoli rOwniez na zminimalizowanie ryzyka naduzy¢
w obszarze zwrotow wplat dokonywanych na OMRP. Nieprzekazanie $rodkow do
dewelopera w terminie 30 dni od daty zawarcia umowy, tj. w okresie, kiedy nabywca
moze odstgpi¢c od umowy, zniweluje ryzyko deweloperskich firm widmo, ktore
w momencie uzyskania srodkdéw z OMRP moglyby upada¢ Iub w inny sposéb znikac
zrynku. W tym konteks$cie zdaje si¢, ze wprowadzenie proponowanego rozwigzania

stanowi daleko idacy instrument ochrony konsumentow.

Maksymalna wysokos$¢ konkretnej transzy wyptacanej z OMRP na rzecz dewelopera za
zrealizowany etap bedzie stanowita kwot¢ bedacg iloczynem  okreslonego
W harmonogramie procentu kosztow danego etapu przedsigwziecia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego oraz: ceny danego lokalu mieszkaniowego albo domu
jednorodzinnego albo ceny lokalu mieszkalnego i lokalu uzytkowego albo domu
jednorodzinnego i lokalu uzytkowego, w przypadku umowy okreslonej w art. 2 ust. 2
pkt 1 lub 3 projektu. Chodzi o przeniesienie procentdéw koszoéw z harmonogramu
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego do warunkéw wyptat
okreslonych w umowie OMRP, np. deweloper zrealizowal etap okreslony
w harmonogramie przedsigwzigcia jako 25% ogodlnej kwoty kosztow — zgodnie z art. 24
u.0.p.n — i taki wlasnie procent zostanie mu wyptacony przez bank z wptaconej przez
nabywce ceny lokalu lub domu (czyli 25%). W zwigzku z tym, iz cena jaka wplaca
nabyweca za dany lokal na MRP zawiera juz marze dewelopera kazda transza uruchamiana
na rzecz dewelopera przez bank po zrealizowaniu danego etapu uwzglgdnia takze ta
marzg. Oczywiscie wyplata konkretnej transzy za zrealizowany etap nastgpuje po
dokonaniu przez bank kontroli, o ktorej mowa w art. 17 projektu. Analogiczne zasady
zostaty zaproponowane przy wplacie przez nabywce ceny na MRP — nabywca placi

etapowo, w transzach (za zrealizowany przez dewelopera etap), ktorych wysokos¢ jest
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uzalezniona od okreslonego przez dewelopera w harmonogramie przedsigwziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego podzialu procentowego kosztow
poszczegolnych etapow (zgodnie z art. 24 ust. 2). Taki mechanizm zapewni korelacje
wplat nabywcy na MRP (bez wzgledu na jego rodzaj) z postepami prac na budowie
I jednoczesnie korelacje wyplat z OMRP z tymi postgpami. Jezeli wraz z umowa
deweloperska zostala zawarta umowa dotyczaca lokalu uzytkowego, to bank wyptaci
deweloperowi $rodki wptacone przez nabywce tytulem ceny za ten lokal na powyzszych

zasadach.

Ponadto proponuje si¢, aby wyplata srodkow z OMRP na rzecz dewelopera po
zakonczeniu ostatniego etapu okreslonego w harmonogramie przedsigwzigcia lub
zadania inwestycyjnego nastepowata, tak jak w przypadku ZMRP (art. 16 ust. 2 projektu).
Bank bedzie wyptacat deweloperowi pozostale na OMRP s$rodki sukcesywnie w miarg
dostarczania przez dewelopera wypisow aktow notarialnych umow przenoszacych na
nabywcow prawo wilasnosci lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego.
W przypadku zawarcia z takg umowg umowy dotyczacej lokalu uzytkowego wyplata
nastgpi po dostarczeniu przez dewelopera aktu notarialnego (wypisu aktu notarialnego)
przenoszacego na nabywce wilasno$¢ tego lokalu. Analogicznie jak w art. 15 projektu
(dotyczagcym wyptat z ZMRP) prawo wlasnoSci zostanie przeniesione na nabywce
W stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na

ktore nabywca wyrazit zgode.

Uprzedzajac obawy deweloperow, ktorzy mogg wskazywaé, ze to czesto nabywcy
celowo nie stawiajg si¢ na kolejne wyznaczone przez dewelopera terminy podpisania aktu
przenoszacego wiasnos¢ i tym samym przesuwajg w czasie t¢ czynnos¢, trzeba podniesé,
iz przepisy u.0.p.n. juz w obecnym brzmieniu zapewniaja deweloperowi mechanizm
obrony w przypadku niestawiania si¢ nabywcy na podpisanie aktu notarialnego
przenoszacego wlasnos¢ (projekt nie zmienia tej reguty — por. art. 42 ust. 8 projektu —
deweloper moze odstapi¢ od umowy). Ponadto deweloper moze skorzysta¢ z mozliwosci

zastrzezenia kar umownych z tego tytuhu.

Trudno tez zgodzi¢ si¢ z ewentualnym zarzutem, iz taki sposob wyptaty moze negatywnie
wplyna¢ na biezace finansowanie dziatalnos$ci i planowanie kolejnych inwestycji przez
dewelopera. Po pierwsze wysokos¢ ostatniej transzy bedzie wynosi¢ migdzy 25% a 10%

warto$ci przedmiotu umowy 1 zostanie okre$lona w harmonogramie przedsigwzigcia
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deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego przez dewelopera. Oznacza to, ze sam
deweloper o tym zdecyduje juz na poczatku catej inwestycji, wiec nie bedzie to dla niego
zadnym zaskoczeniem. W praktyce wiekszo$¢ naleznych deweloperowi pieniedzy
zostanie mu przekazana juz w trakcie realizacji przedsigwzigcia lub zadania. Po drugie
utwierdza to w przekonaniu, ze koniecznym jest wprowadzenie przedmiotowych zmian
majacych na celu ochrong srodkow finansowych nabywcow. Skoro przesunigcie w czasie
wyplaty tych §rodkéw spowoduje zagrozenie dla biezacego finansowania dziatalnosci
dewelopera, nalezy postawi¢ pytanie, czy taki deweloper powinien funkcjonowaé na
rynku. Ryzyko utraty przez niego ptynnosci finansowej spoczywa bowiem na barkach
nabywcy i oparte jest na jego $rodkach, ktore bardzo czegsto pochodzg z kredytu. Taka

praktyka nie moze zosta¢ zaakceptowana.

Nieco inne zasady wyptaty srodkéw z OMRP przewidziano w projekcie (art. 16 ust. 3)
W sytuacji zawarcia przez dewelopera jednej z umow wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3
lub 5 lub jednej z uméw o lokal uzytkowy okreslonych w art. 2 ust. 2 pkt 2 lub 4. Umowy
te bedg zawierane juz po zakonczeniu budowy lub przebudowy, co oznacza, iz przedmiot
umowy jest juz wybudowany. Skutkiem tego, po zawarciu umowy na OMRP wptyng
srodki nabywcy odpowiadajace 100% ceny za przedmiot umowy. W takim przypadku
bank po dokonaniu czynnosci kontrolnych wskazanych w art. 17 ust. 6 projektu
jednorazowo wyplaci deweloperowi $rodki wplacone przez nabywce, jednak nie
wczesniej niz po 30 dniach od daty zawarcia umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,
3 lub 5 (rozwigzanie analogiczne do zawartego w art. 16 ust. 1 projektu), z wyjatkiem
kwoty naleznej za realizacj¢ ostatniego etapu przedsiewzigcia deweloperskiego lub

zadania inwestycyjnego okreslonego w harmonogramie (art. 16 ust. 3 projektu).

Pozostata na OMRP kwote bank bedzie wyptacatl deweloperowi sukcesywnie w miare
dostarczania przez dewelopera wypisow aktow notarialnych uméw przenoszacych na
nabywcow prawo wilasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.
W przypadku zawarcia z takag umowa umowy dotyczacej lokalu uzytkowego wyplata
nastgpi po dostarczeniu przez dewelopera aktu notarialnego (Wypisu) przenoszgcego na
nabywce wilasnos¢ tego lokalu (art. 16 ust. 4 projektu). Analogicznie jak w przypadku
art. 15 i art. 16 ust. 2 projektu, prawo wlasnosci zoStanie przeniesione na nabywce
W stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na

ktore nabywca wyrazit zgode.
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Zaproponowane w art. 16 ust. 4 projektu zasady stanowig zabezpieczenie dla srodkow
wplacanych przez nabywce na podstawie uméw zawartych z deweloperem po
zakonczeniu budowy lub przebudowy (mowa o umowach z art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub
ust. 2 pkt 2 lub 4 projektu). Nabywca, zawierajac z deweloperem jedng z przedmiotowych
umow, wplaca 100% ceny za przedmiot umowy, ale nadal nie jest jego wiascicielem. Od
momentu zawarcia jednej z tych umoéw do momentu przeniesienia wtasnosci na nabywce
moze uplyna¢ od kilku tygodni do kilku miesiecy. W tym czasie moze doj$s¢ do
materializacji jednego z opisanych ryzyk, np. upadfosci dewelopera, zaprzestania przez
niego prowadzenia dzialalno$ci, nieprzeniesienia w terminie prawa wlasnosci Czy

ustanowienia przez dewelopera na nieruchomosci hipoteki.

Obowigzujace obecnie przepisy u.o.p.n. nie okreslaja zasad dokonywania wyplaty
srodkow z OMRP (chodzi przede wszystkim o wysokos¢ takiej wyplaty). Moze to
powodowac trudnosci w realizacji przez bank natozonych na niego obowigzkow
ustawowych. Przyjete w projekcie zasady przyczynig si¢ takze do skutecznosci systemu
ochrony $rodkow nabywcow zaproponowanego w projekcie. Przyjecie wskazanego
sposobu wyptaty srodkow na rzecz dewelopera bedzie skutkowac zabezpieczeniem
srodkéw nabywcy przede wszystkim w przypadku ewentualnej upadtosci dewelopera,

odstgpienia przez nabywce od umowy i ewentualnego uruchomienia gwarancji z DFG.

Jednoczes$nie deweloper otrzymuje gwarancje wyplaty srodkow w wysokosci adekwatne;
do co najmniej poniesionych przez niego kosztow na realizacje okre$lonego
W harmonogramie etapu przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego
w przypadku jego wyodrebnienia z przedsiewzigcia deweloperskiego. Nalezy bowiem
podkresli¢, iz cena, jaka wptaca nabywca, zawiera rowniez ewentualny zysk dewelopera.
Zagwarantuje to korelacje realizacji harmonogramu z wyplatami $rodkow
zgromadzonych na OMRP. Propozycja wyplaty ostatniej transzy po przeniesieniu na
nabywce prawa wilasnosci stanowi instrument zachgcajacy dewelopera do terminowego
zakonczenia przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego oraz jak
najszybszego przeniesienia prawa wiasnosci nieruchomosci na nabywce. Dla nabywcy

stanowi to kolejne dodatkowe zabezpieczenie.

Zgodnie z brzmieniem art. 13 deweloper dysponuje $rodkami wyplacanymi z OMRP
w celu finansowania lub refinansowania przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania

inwestycyjnego, dla ktorego prowadzony jest ten rachunek. Proponowany przepis usunie
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watpliwosci co do mozliwosci refinansowania poniesionych przez dewelopera kosztow
na realizacj¢ przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego (podnoszony

w praktyce finansowania przedsiewzie¢ deweloperskich).

Wyplata srodkow z mieszkaniowego rachunku powierniczego w przypadku odstgpienia

przez jedng ze stron od umowy (art. 18 projektu)

Brzmienie art. 18 projektu w zasadzie nie ulega zmianie w poréwnaniu do obecnie
obowigzujacego art. 13 u.0.p.n., z wyjatkiem koniecznos$ci dostosowania go do zakresu

przedmiotowego projektowanej ustawy oraz DFG.

W przypadku skorzystania przez jedng ze stron z ustawowego prawa odstgpienia na
podstawie art. 42 projektu od umowy deweloperskiej albo jednej z uméw wymienionych
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 projektu bank wyptaca nabywcy przypadajace mu $rodki
pieni¢zne pozostale na MRP. Zgodnie z art. 18 ust. 2 projektu bank wyplaci nabywcy
srodki z MRP takze w przypadku odstgpienia od ww. umow przez zarzadce na podstawie
art. 298 ustawy — Prawo restrukturyzacyjne oraz przez syndyka na podstawie art. 98

ustawy — Prawo upadtosciowe.

Jezeli wraz z jedng z ww. uméw nabywca zawart takze umowg o lokal uzytkowy, to bank
zwraca nabywcy takze Srodki wplacone tytutem ceny za ten lokal. Wynika to z faktu, iz
te umowy tworzg pewnego rodzaju pakiet, a odstgpienie od umowy deweloperskiej (albo
jednej z uméw wymienionych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 projektu) skutkuje

odstgpieniem od mowy dotyczacej lokalu uzytkowego.

Zwrot $rodkdw nastepuje niezwlocznie po otrzymaniu przez bank oswiadczenia
0 odstgpieniu od umowy. Oswiadczenie nabywcy o odstapieniu od umowy dla swojej
skuteczno$ci powinno by¢ zlozone w formie pisemnej z podpisami notarialnie
potwierdzonymi i zawiera¢ zgode¢ na wykreslenie jego roszczen z ksiggi wieczystej
(projekt nie zmienia w tym zakresie obowiazujacych regulacjiu.o.p.n.). W praktyce to do
notariusza nalezy weryfikacja zarowno tozsamo$ci nabywcy, jak i podstaw do
skorzystania z ustawowego prawa odstgpienia od umowy (np. czy nabywca dolaczyt do
oswiadczenia dokument potwierdzajacy wyznaczenie deweloperowi dodatkowego 120-
dniowego terminu na przeniesienie wiasnosci, czy deweloper nie usungt uznanej wady
mimo trzech wyznaczonych termindéw). W zwigzku z tym bank nie sprawdza zasadnosci
odstgpienia od umowy. Bank, jak obecnie, weryfikuje takie o$wiadczenie tylko pod

wzgledem formalnym (m.in. czy o$§wiadczenie zostato zlozone w okres§lonej w ustawie
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formie, czy zawiera zgode nabywcy na wykreslenie roszczen wpisanych do ksiegi
wieczystej, czy zostalo przekazane drugiej stronie). Wynika to z faktu, iz przewidziane
w ustawie prawo odstgpienia ma charakter sankcyjny, a takze z formy jego zlozenia
I potwierdzenia przez notariusza. Charakter sankcyjny prawa do odstgpienia od umowy
oznacza, ze kazda ze stron moze z niego skorzysta¢ w przypadku niewykonania
obowigzkoéw ustawowych przez strone druga (nabywca wtedy, gdy deweloper np. nie
przenosi na niego prawa wiasnosci w terminie, a deweloper wtedy, gdy np. nabywca nie
stawia si¢ na kolejny wyznaczony termin podpisania aktu notarialnego przenoszacego
wlasno$¢). Dopoki druga strona realizuje okreslone precyzyjnie w ustawie obowigzki

dopoty prawo odstgpienia od umowy nie moze zosta¢ zrealizowane.

Wyplata srodkow z mieszkaniowego rachunku powierniczego w przypadku rozwigzania

umowy (art. 19 projektu)

Brzmienie art. 19 projektu w zasadzie nie ulega zmianie w poréwnaniu do obecnie
obowigzujacego art. 14 u.0.p.n., z wyjatkiem koniecznos$ci dostosowania go do zakresu

przedmiotowego projektowanej ustawy.

Koszty zwigzane z prowadzeniem mieszkaniowego rachunku powierniczego (art. 14

projektu)

Projekt przewiduje, ze koszty, optaty i prowizje za prowadzenie MRP nie moga zostac

pobrane ze $rodkow zgromadzonych na tym rachunku (art. 14 ust. 2 projektu).

Zgodnie z obowigzujacym art. 9 u.o.p.n. koszty, oplaty i prowizje za prowadzenie
rachunku powierniczego obcigzaja dewelopera. To on jest strong umowy o prowadzenie
MRP, brak zatem podstaw, aby nabywcy ponosili te koszty. W praktyce moze jednak
dojs¢ do sytuacji, gdy oplaty te zostang pobrane przez bank ze $srodkéw nabywcoéw
zgromadzonych na MRP. Celem proponowanej zmiany jest uniknigcie tego rodzaju

sytuaciji.

Brzmienie art. 14 ust. 1 projektu nie ulega zmianie w poréwnaniu do obecnie

obowigzujacego art. 9 u.o.p.n.
4.2.5. Doprecyzowanie obowiazkéw kontrolnych banku (art. 17 projektu)

Obowigzujgce przepisy u.o.p.n. naktadaja na bank obowigzki kontrolne w odniesieniu do
przedsiewziecia deweloperskiego przed dokonaniem wyptaty z OMRP na rzecz

dewelopera (art. 11 i art. 12 uv.o.p.n.), nie precyzujac jednak ich zakresu, co moze
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powodowaé trudno$ci w realizacji przez bank przedmiotowych obowigzkow.

Projektowane zmiany okreslaja minimalny zakres dzialan kontrolnych, jakie bank ma

obowigzek przeprowadzi¢ w ramach jego ustawowych obowigzkéw kontrolnych.

Zgodnie z projektem bank dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapow

przedsiewzigcia deweloperskiego przed wyptata deweloperowi $rodkow z OMRP.

Kontrola prowadzona przez bank w takim przypadku obejmuje sprawdzenie, czy:

1)

2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)

deweloper posiada tytulu wiasnosci albo prawo uzytkowania wieczystego do
nieruchomos$ci, na ktorej jest prowadzone przedsigwzigecie deweloperskie Iub
zadanie inwestycyjne, albo zgode wilasciciela lub uzytkownika wieczystego
nieruchomos$ci na wpis roszczen nabywcy, o ktorych mowa w art. 37 ust. 2,
w przypadku gdy deweloper nie jest wlascicielem albo uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci;

wobec dewelopera nie zostalo wszczgte postgpowanie restrukturyzacyjne albo
upadtosciowe przez weryfikacje wpisu w Krajowym Rejestrze Sadowym oraz
danych zawartych w Centralnym Rejestrze Restrukturyzacji i Upadlosci, o ktorym
mowa w art. 5 ust. 1 ustawy — Prawo restrukturyzacyjne;

deweloper posiada pozwolenie na budowe;

planowane przez dewelopera przeznaczenie s$rodkow, ktore beda wyptacone
z OMREP, jest zgodne ze sposobem wydatkowania srodkow okreslonym w art. 13 (na
podstawie oswiadczenia dewelopera);

wydatkowanie srodkow wyptaconych z OMRP jest zgodne ze sposobem
wydatkowania $srodkow okreslonym w art. 13, tzn. czy $srodki te sg przeznaczane na
finansowanie lub refinansowanie przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego, dla ktorego jest prowadzony OMRP;

deweloper nie zalega z podatkami i1 skladkami na ubezpieczenie spoleczne
i zdrowotne (ten element jest oceniany formalnie na podstawie o$wiadczenia
dewelopera);

deweloper uregulowal wymagalne 1 bezsporne zobowigzania pieni¢zne wobec
wykonawcow lub podwykonawcow (ten element jest oceniany formalnie na
podstawie o$wiadczenia dewelopera);

deweloper dokonat wptaty sktadki na DFG w naleznej wysokosci i zgodnie

z zasadami okre§lonymi w art. 48 projektu;
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9) deweloper nie zalega ze zobowigzaniami wobec nabywcow, ktorzy w ramach danego
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego odstapili od umowy

na podstawie art. 42 ust. 1-6;

10) deweloper nie zalega wobec DFG, ze zobowigzaniem wynikajacym z realizacji przez
ten fundusz zwrotu wplat nabywcy w zwigzku ze zdarzeniami okreslonymi w art. 47

ust. 1 pkt 6.

Czynnosci kontrolne obejmujace sprawdzenie, czy deweloper nie zalega z podatkami
i sktadkami na ubezpieczenie spoleczne i zdrowotne (chodzi o podatki, w tym lokalne,
podatek od nieruchomosci, sktadki na ubezpieczenie spoleczne 1 zdrowotne), czy
planowane przeznaczenie $srodkow z OMRP jest zgodne z art. 13 oraz czy deweloper
uregulowal wymagalne 1 bezsporne zobowigzania pieniezne wobec wykonawcow lub
podwykonawcow, nie zalega z zobowigzaniami wobec nabywcow, ktoérzy w ramach
danego przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego odstgpili od
umowy na podstawie art. 42 ust. 1-6, a takze sprawdzenie, czy deweloper nie zalega
wobec Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego — odbywa si¢ na podstawie

oswiadczenia dewelopera (art. 17 ust. 5).

Ponadto kontrola obejmuje takze ustalenie przez wyznaczong przez bank osobe
posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane, czy deweloper zakonczyl okreslony
W harmonogramie etap realizacji przedsigwzigecia deweloperskiego Iub zadania

inwestycyjnego — polegajace na sprawdzeniu w szczegdlnosci:

1) wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy;

2) udokumentowania faktycznego zaawansowania robot budowlanych na poziomie
wymaganym dla kontrolowanego etapu;

3) uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie albo dokonanie zawiadomienia

0 ich zakonczeniu — w przypadku zakonczenia robot budowlanych.

Umowa o prowadzenie MRP moze przewidywaé szerszy zakres dziatan kontrolnych
banku (art. 17 ust. 9). Nalezy wskaza¢, iz zakres proponowanych czynnosci kontrolnych
banku odpowiada w duzej mierze obecnie stosowanym przez banki dziataniom

kontrolnym w ramach przyjetych przez nie procedur wewnetrznych?),

23 Analizy wilasne: Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego — rynek pierwotny, marzec
2014 r. — przygotowany przez UOKIK.
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Wskazane powyzej kwestie podlegajace obligatoryjnej weryfikacji majg istotne

znaczenie dla zapewnienia skuteczno$ci systemu ochrony wptat nabywcy.

Kwestia posiadania przez dewelopera tytulu wlasnos$ci albo uzytkowania wieczystego do
nieruchomos$ci badz zgody wiasciciela tej nieruchomosci ma znaczenie w kontekscie
dokonywania wpisu roszczenia nabywcy do ksiggi wieczystej (por. art. 37 projektu oraz
art. 92 par. 8-10 ustawy — Prawo 0 notariacie).

Kontrola zakonczenia danego etapu jest oczywista. Bank moze dokona¢ wyptaty tylko za
etap zrealizowany. W przypadku ostatniego etapu kontrola obejmie zakonczenie robot
budowlanych jako takich i powinna nastgpi¢ zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie
— Prawo budowlane. W praktyce oznacza to, ze w przypadku gdy roboty budowlane
wykonywane przez dewelopera w postaci budowy albo przebudowy wymagaja
pozwolenia na uzytkowanie, to ten fakt bedzie przedmiotem weryfikacji banku.
W sytuacji gdy wystarczy tylko zgloszenie o zakonczeniu robot kontrola banku ograniczy

si¢ do tej kwestil.

Kwestia prawidlowosci wydatkowania przez dewelopera wyptaconych uprzednio
srodkow z OMRP, a takze przeznaczenia dla wnioskowanej transzy wynika juz

Z obecnego brzmienia art. 8 u.o.p.n. (por. art. 13 projektu).

Rozpoczecie procedur restrukturyzacyjnych czy upadlosciowych moze $wiadczy¢
0 stabej kondycji dewelopera i realnie naraza¢ $rodki nabywcow na ryzyko utraty.
Podobnie zaleganie przez dewelopera z platnosciami na rzecz wykonawcow czy
podwykonawcow albo platnosciami o charakterze publicznoprawnym takze moze
$wiadczy¢ o kondycji finansowej dewelopera. Celem wprowadzanych regulacji jest
ochrona $rodkéw nabywcow. Nie jest wlasciwym rozwigzanie, gdzie zapewnienie
ptynnosci finansowej deweloperéw, a nawet catej branzy, spoczywa na barkach nabywcy

i jest de facto oparta na jego srodkach finansowych, najczesciej pochodzacych z kredytu.

Bank ma réwniez obowigzek dokonania weryfikacji oplacenia przez dewelopera sktadki
na DFG. Weryfikacja ta bedzie polegata na sprawdzeniu, czy deweloper dokonat wptaty

sktadki i czy dokonat tej wptaty w odpowiedniej wysokosci.

Ponadto bank ma obowiazek sprawdzi¢, czy deweloper dokonat rozliczenia z nabywcami,
ktorzy odstapili od umowy na podstawie art. 42 ustawy, a takze czy dokonal rozliczenia

z DFG — sprawdzenie takie obejmuje weryfikacj¢ oswiadczen dewelopera.
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W przypadku uméw zawieranych po oddaniu budynku do uzytkowania (por. art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 pkt 2 lub 4 projektu) bank dodatkowo zweryfikuje posiadanie
przez dewelopera decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie albo potwierdzenie zakonczenia
robot, a w przypadku umowy, w ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do przeniesienia na
nabywce prawa odrebnej wiasnosci, dodatkowo bank zweryfikuje za$wiadczenie
0 samodzielnos$ci lokalu. Z uwagi na to, ze przed zawarciem umowy z nabywcg roboty
budowlane w ramach danego przedsigwzigcia lub zadania, w ktorych jest zlokalizowany
przedmiot umowy, zostaly zakonczone zgodnie z przepisami ustawy — Prawo budowlane,
bank w przypadku tych uméw nie ma obowigzku weryfikacji posiadania pozwolenia na
budowe, czy potwierdzenia zakonczenia danego etapu przedsigwzigcia deweloperskiego
lub zadania inwestycyjnego, czy wydatkowania przez dewelopera srodkow wyptaconych
uprzednio z OMRP (por. art. 17 ust. 6 projektu).

Rozwigzania zawarte w projekcie powodujg zmian¢ roli banku prowadzacego MRP,
w szczegdlnosci OMRP. Mimo wprowadzenia dodatkowego srodka ochrony w postaci
obowigzku wplaty przez dewelopera sktadki na DFG, zapewnienie prawidlowosci
wyplaty srodkow z OMRP ma istotne znaczenie dla calego systemu. Bank
W zaproponowanym systemie staje si¢ aktywnym ogniwem, ktore z jednej strony ma
zagwarantowac, ze nie istniejg przeszkody wystawiajace srodki nabywcy na ryzyko ich
utraty. Trzeba przeciez pamigtac, ze do chwili wyptaty §rodki te naleza do nabywcy, ktéry
nadal nie jest wlascicielem nieruchomosci. Do chwili przeniesienia na niego prawa
wlasnosci to deweloper jest wilascicielem lokalu lub domu, a jednoczesnie otrzymuje
pieniagdze nabywcy. Z drugiej strony natomiast dzialania kontrolne banku mogg
przyczyni¢ si¢ do zminimalizowania ryzyka ewentualnych niepozadanych praktyk

dewelopera zmierzajacych do bezpodstawnego skorzystania z gwarancji DFG (fraudy).

Dlatego tez ustawodawca wyposaza bank w obowigzek dokonania weryfikacji
okreslonych przestanek, dajac mu jednocze$nie instrument umozliwiajacy zablokowanie
dokonania wyplaty na rzecz dewelopera w przypadku odnotowania przez bank
nieprawidlowosci. W przypadku negatywnego wyniku weryfikacji bank odmoéwi
wyplacenia deweloperowi $§rodkéw zgromadzonych na OMRP, ktérych dotyczy
dyspozycja wyplaty, do czasu usuniecia przez dewelopera nieprawidlowosci. Bank moze
wyptaci¢ deweloperowi §rodki z OMRP tylko w przypadku, gdy stwierdzi brak
jakichkolwiek nieprawidtowosci albo po usunig¢ciu stwierdzonych nieprawidlowosci

(por. art. 17 ust. 7 i 8 projektu).
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4.2.6. Obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy, ktorej celem jest
przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego (art. 20—

27 oraz zalacznik do projektu ustawy)

Zgodnie z projektem deweloper, ktory rozpoczyna sprzedaz, czyli podaje do publicznej
wiadomosci informacje na temat: rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych
lub domoéw jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsiewzigcia deweloperskiego
lub zadania inwestycyjnego oraz o swojej gotowosci do zawierania umoéw z nabywcami,
jest obowigzany spetni¢ wymogi okreslone w rozdziale 4 projektu. Przede wszystkim ma
obowigzek sporzadzi¢ prospekt informacyjny oraz posiada¢ zgodg¢ banku lub innego
wierzyciela hipotecznego (zgoda moze by¢ zastgpiona zobowigzaniem do jej udzielenia)
na bezobcigzeniowe ustanowienie prawa odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego albo
bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wilasnosci nieruchomosci wraz z domem
jednorodzinnym lub na bezobcigzeniowe przeniesienie wiasnosci lokalu uzytkowego
nabywanego wraz z jedng z uméw wskazanych w art. 2 ust. 1 projektu. Deweloper,
rozpoczynajacy sprzedaz ma tez obowigzek posiada¢ MRP (obowigzek ten wynika
z art. 7 projektu), a takze sporzadzi¢ harmonogram przedsigwziecia deweloperskiego lub

zadania inwestycyjnego (art. 24 projektu).

Zgodnie z art. 27 ust. 1 projektu, w przypadku gdy deweloper bgdzie zawierat
Z nabywcami umowy sprzedazy, o ktérych mowa w art. 3 projektu, nie ma on obowigzku
przekazania osobie zainteresowanej zawarciem takiej umowy prospektu informacyjnego.
W zamian za to ma obowigzek przekaza¢ osobie zainteresowanej na trwatym no$niku

informacje dotyczace:

1) nieruchomosci i przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,
w tym gruntu i zagospodarowaniu przestrzennym terenu, budynku, lokalu lub domu
jednorodzinnego, o ktorych mowa w czgsci III oraz czesci indywidualnej zatacznika
do ustawy, z wyjatkiem informacji dotyczacych finansowania przedsiewzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, srodkéw ochrony wptat nabywcy,
harmonogramu przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania oraz warunkéw
odstgpienia od umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1

pkt 2, 3lub 5;

2) posiadania zgody wierzyciela hipotecznego lub zobowigzania do jej udzielenia albo

informacj¢ o braku takiej zgody lub zobowiazania;

58



3) mozliwosci zapoznania si¢ w lokalu przedsiebiorstwa z dokumentami, o ktorych

mowa w art. 26 ust. 1 i 2 projektu.

Przedmiotowe informacje stanowig niezbedne minimum do podjecia przez osobe
zainteresowang zawarciem z deweloperem umowy sprzedazy lub poprzedzajacej ja

umowy rezerwacyjnej §wiadomej decyzji.

Na przedsigbiorcy innym niz deweloper, ktoéry zawiera z nabywca umowy sprzedazy lub
poprzedzajace je UMOWY rezerwacyjne, réwniez spoczywa obowigzek przekazania
okreslonych informacji (zakres informacji reguluje art. 4, art. 26 ust. 3 oraz art. 27 ust. 2
projektu).

Projekt ustawy porzadkuje, doprecyzowuje i uzupeilnia przepisy u.o.p.n. dotyczace
kwestii zwigzanych z obowigzkami przedkontraktowymi dewelopera w czesci
pozostawiajac je niezmienionymi. Brzmienie art. 21 ust. 2 i 3, art. 22-24 projektu
W zasadzie nie ulega zmianie w poréwnaniu do obecnie obowigzujacych art. 18 ust. 2—3,
art. 19 oraz art. 20 i art. 24 u.0.p.n., z wyjatkiem konieczno$ci dostosowania ich do

zakresu przedmiotowego projektowanej ustawy i doprecyzowania.

Zgoda banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigieniowe wyodrebnienie

lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wlasnosci (art. 25 projektu)

Nowym rozwigzaniem zaproponowanym w projekcie (art. 25) — majagcym na celu
pehiejsza ochrone nabywcy — jest obowigzek dewelopera, ktory rozpoczyna sprzedaz,
posiadania zgody banku lub innego wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego 1 przeniesienie jego wilasnosci na nabywce po
wplacie pelnej ceny przez nabywce lub zobowigzania do udzielenia takiej zgody, jezeli
takie obcigzenie istnieje, albo zgody banku lub innego wierzyciela hipotecznego na
bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce¢ wilasnosci nieruchomosci wraz z domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej i wilasnosci
domu jednorodzinnego stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ Iub przeniesienie
utamkowej czgsci wlasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania
zZ cze$ci nieruchomoscei stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych po wplacie petne;j
ceny przez nabywce lub zobowigzanie do udzielenia takiej zgody, jezeli takie obcigzenie
istnieje. Deweloper ma obowiazek posiadaé¢ takze analogiczng zgode¢ lub zobowigzanie
do jej udzielenia dotyczace lokalu uzytkowego, ktory zostanie nabyty przez nabywce

wraz z umowa deweloperska lub wraz z jedng z umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1
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pkt 2, 3 lub 5. Zgoda taka begdzie stanowi¢ zalgcznik do przedmiotowych umow (art. 25
ust. 2 projektu). Ponadto projekt przewiduje, ze w przypadku braku zgody nabywca
bedzie uprawniony do skorzystania z ustawowego prawa odstgpienia od umowy

w terminie 60 dni od dnia jej zawarcia (por. art. 42 ust. 5 projektu).

Z uwagi na istotng rolg przedmiotowej zgody w catym systemie ochrony srodkow
nabywcy projekt wprowadza sankcje za jej nieposiadanie przez dewelopera w dniu

rozpoczecia sprzedazy (art. 59 projektu).

Zgoda taka ma kluczowe znaczenie dla ochrony interesow nabywcy. Zgodnie z art. 76
ust. 4 z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece, zwanej dalej: ,,u.k.w.h.”,
W drodze wyjatku od ogolnej zasady pierwszenstwa wyrazonego miejscem hipotecznym
1 datg wpisu, w przypadku wyrazenia przez wierzyciela zabezpieczonego hipoteka
przedmiotowej zgody uznaje si¢, ze roszczeniu nabywcy lokalu, ktoérego ta zgoda
dotyczy, przystuguje pierwszenstwo przed hipoteka w zakresie, w jakim dokonat wptat
na poczet umowy. Wskutek udzielenia przez bank zgody na bezobcigzeniowe
wydzielenie nieruchomosci, sad nie wpisze hipoteki do ksiegi wieczystej zatozonej dla
nowo wyodrebnionej nieruchomosci. Zgoda banku ma bowiem pierwszenstwo przed
postanowieniami umowy w sprawie podziatu hipoteki, o ktorych mowa w art. 76 ust. 4
u.k.w.h., oraz przed przepisami u.k.w.h. regulujagcymi kwestie powstania hipoteki
facznej. Udzielenie zgody przez bank finansujacy dewelopera jest korzystne dla nabywcy,
ktory nabywac bedzie nieruchomo$¢ wolng od obcigzen hipotecznych, a takze dla banku
finansujgcego nabywce, bowiem ustanowiona na jego rzecz hipoteka, zabezpieczajaca
wierzytelnosci z tytulu kredytu udzielonego nabywcy, bedzie mogla by¢ wpisana na

pierwszym miejscu w dziale IV nowej ksiggi wieczyste;.

Zgoda ta ma roOwniez istotne znaczenie w przypadku wszczecia wobec dewelopera
postepowania restrukturyzacyjnego lub upadlo$ciowego. Gwarantuje ona bowiem
uzyskanie przez nabywce nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen — por. art. 361
ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, ewentualnie stanowi zroédlo uprzywilejowania
roszczenia nabywcy wzgledem wierzyciela hipotecznego, ktory takg zgode wyrazit, jezeli
dochodzi do sprzedazy nieruchomosci przez syndyka (por. art. 4259 oraz art. 425i ustawy

— Prawo upadlo$ciowe).

Przedmiotowa zgoda stanowi $rodek ochrony niezalezny od przewidzianych w art. 6

projektu. W zwigzku z tym proponuje si¢, aby deweloper obligatoryjnie przed zawarciem
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umowy deweloperskiej (lub jednej z uméw wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5
projektu, a takze umowy, ktorej przedmiotem jest wlasnos$¢ albo utamkowa czgsé
wlasnosci lokalu uzytkowego nabywanego wraz z ,,umowg o lokal albo dom”) posiadat
takg zgode¢ lub zobowigzanie banku badz wierzyciela hipotecznego do udzielenia takiej

zgody.

W zwiazku z powyzszym koniecznym jest wprowadzenie stosownych zmian w ustawie
— Prawo upadlo$ciowe — art. 425¢, art. 425i oraz dodanie art. 434a, a takze w art. 361
ustawy — Prawo restrukturyzacyjne. Zmiany wprowadzono w celu wyjasnienia watpliwosci
zwigzanych z sytuacja prawng wierzycieli umow deweloperskich, wobec ktorych wydana
zostala zgoda lub zobowigzanie do udzielenia zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie

lokalu mieszkalnego, w sytuacji niewyptacalnosci banku lub dewelopera,

Zmiany w art. 425g ustawy — Prawo upadiosciowe i art. 361 ustawy — Prawo
restrukturyzacyjne majg znaczenie precyzujace, gdyz juz na gruncie obecnego stanu
prawnego promesa zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu zachowuje wazno$¢
i skuteczno$¢ w razie otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego wobec dewelopera albo
w razie kontynuacji przedsigwziecia deweloperskiego w postepowaniu upadtosciowym.
Zmiana stanu prawnego bedzie wynikata z wprowadzenia art. 4251 ustawy — Prawo
upadtosciowe, gdyz na gruncie obecnych przepisow promesa zgody na bezobciazeniowe
wyodrebnienie lokalu nie wptywa na kolejnos¢ zaspokojenia z kwot uzyskanych z likwidacji

nieruchomosci.

Z uwagi na obligacyjny charakter promesy zgody na bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu
nieujawnionej w ksiedze wieczystej zmiana kolejnosci zaspokojenia wynikajaca
Z proponowanej zmiany art. 425i ustawy — Prawo upadio$ciowe objetaby tylko przypadki,
w ktorych bank udzielajagcy promesy pozostaje wierzycielem hipotecznym. Promesa
nieujawniona w ksiedze wieczystej nie jest bowiem elementem tresci hipoteki 1 nie moze
zyska¢ skutecznosci wobec osob trzecich, w szczegolnosci wierzyciela, ktoéry nabytby
hipoteke wskutek nabycia zabezpieczonej wierzytelnosci (np. innego banku
przejmujacego portfel naleznosci kredytowych banku w upadlo$ci lub przymusowej
restrukturyzacji). W zakresie dotyczacym zgody na bezobciazeniowe wyodrgbnienie lokalu
przepis ten nie dawatby zatem petnej ochrony nabywcy lokalu w przypadku prowadzenia
postgpowania upadlosciowego wobec dewelopera, jezeli doszloby do likwidacji

nieruchomosci, na ktorej prowadzone jest przedsigwzigcie deweloperskie, a jednoczes$nie
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dosztoby do przeniesienia nalezno$ci kredytowych banku. Wydaje sie, ze taka luka jest nie
do unikniecia z uwagi na obligacyjny charakter promesy, ktora ze wzgledu na swoja nature
prawnag nie jest w stanie dawac ochrony poréwnywalnej ze skuteczng wobec 0sob trzecich
zgoda na bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu wpisang do ksiggi wieczystej. Nabywca
wierzytelno$ci kredytowych méglby jednakze przejaé zobowigzanie wynikajace z promesy
na ogdlnych zasadach prawa zobowigzan, np. wstgpujac w cato$¢ praw i obowiazkow

banku z umowy kredytu.
Dokumenty dostegpne w lokalu dewelopera (art. 26 ust. 1 i 2 projektu)

Projekt, w porownaniu z obecnie obowigzujgcym art. 21 u.o.p.n., przewiduje rozszerzenie
zakresu dokumentéw, =z ktorymi o0soba zainteresowana zawarciem umowy
z deweloperem (chodzi o umowe rezerwacyjng, umowe deweloperska lub jedng z uméw
wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 lub 5 projektu) moze zapozna¢ si¢ w lokalu
dewelopera. Dostosowanie to zwigzane jest m.in. ze zmiang zakresu przedmiotowego
ustawy, a co za tym idzie mozliwoscig zawarcia umowy z deweloperem na r6znym etapie
realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Dlatego tez
dodano wymog przedstawienia osobie zainteresowanej np. decyzji 0 pozwoleniu na
uzytkowanie, zaswiadczenia o samodzielno$ci lokalu czy aktu ustanowienia odrebnej
wilasnosci lokalu. Ponadto przepis ten zawiera tez elementy dostosowujgce do innych
rozwigzan zawartych w projekcie, jak np.: obowigzek dewelopera do posiadania zgody
banku lub innego wierzyciela hipotecznego, o ktérej mowa powyzej. Deweloper moze
przedstawi¢ osobie zainteresowanej do wgladu oryginat zgody Iub dokumentu
zawierajacego zobowigzanie do jej udzielenia albo kopi¢ poswiadczong przez notariusza

(art. 26 ust. 1 pkt 9 i ust. 2 projektu).

W przypadku gdy deweloper nie moze spelni¢ wymogu okazania sprawozdania
finansowego za ostatnie dwa lata, z uwagi na prowadzenie dziatalnosci przez krotszy
okres, powinien okaza¢ sprawozdanie finansowe za ostatni rok. Jezeli natomiast
deweloper realizuje inwestycje w formie spotki celowej uzasadnione jest, aby nabywca
mial mozliwo$¢ zapoznania si¢ nie tylko ze sprawozdaniem spotki-matki, ale przede
wszystkim ze sprawozdaniem finansowym podmiotu realizujacego dang inwestycje, czyli

spofki celowej, dlatego tez projekt uzupetiono o takg informacje (art. 26 ust. 1 pkt 4).

Przepis dostosowano takze, aby odpowiadat aktualnym regulacjom dotyczacym odpisow

i zaswiadczen z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarczej
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I Krajowego Rejestru Sadowego.

Prospekt informacyjny - zalgcznik do wustawy — zmiana wzoru prospektu

informacyjnego

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami zasadniczym przedkontraktowym obowigzkiem
dewelopera jest zapewnienie nabywcy aktualnej informacji o realizowanym przez
dewelopera przedsigwzigciu deweloperskim, w tym peinej informacji o oferowanym
nabywcy lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym, a takze informacji o sytuacji
prawno-finansowej dewelopera. Obowigzujace przepisy u.o.p.n. gwarantujg osobie
zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej z konkretnym deweloperem dostep
do wszystkich istotnych informacji, ktére mogg mie¢ znaczenie dla podjecia przez te
osobe decyzji o zawarciu umowy deweloperskiej. Obowigzek informacyjny dewelopera
realizowany jest przede wszystkim przez wymog sporzadzenia prospektu informacyjnego
dotyczacego danego przedsiewzigcia deweloperskiego, a w przypadku wyodrebnienia
Z przedsiewzigcia deweloperskiego zadania inwestycyjnego prospekt informacyjny

sporzadza si¢ dla zadania inwestycyjnego.

Zgodnie z obowigzujagcym przepisem art. 18 ust. 1 u.o.p.n. dorgczenie prospektu
informacyjnego nastepuje na zadanie osoby =zainteresowanej zawarciem umowy
deweloperskiej. W art. 21 ust. 1 projektu proponuje si¢ modyfikacj¢ tego przepisu przez
natozenie na dewelopera obowigzku (niezaleznie od zadania osoby zainteresowanej
zawarciem umowy) doreczenia prospektu informacyjnego przed zawarciem umowy
rezerwacyjnej, umowy deweloperskiej albo jednej z innych uméw wymienionych w art. 2

ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 projektu osobie zainteresowanej zawarciem z nim jednej z tych umow.

Obecnie deweloper ma obowigzek przekaza¢ takie informacje na zadanie osoby
zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej. Rozwigzanie takie moze
powodowaé powstanie w praktyce watpliwosci w zakresie, czy zadanie zostalo
wyartykutowane albo czy nastgpilo to w odpowiedni sposob, co przekiada si¢ na
realizacje przez dewelopera przedmiotowego obowigzku. Proponowane rozwigzanie
wyeliminuje ewentualne watpliwosci zwigzane z realizacja tego obowiazku przez

dewelopera.

Niezaleznie od powyZszej zmiany w projekcie przewiduje si¢ tez szereg zmian we wzorze

prospektu informacyjnego, ktory stanowi zatacznik do ustawy.

Wzor prospektu informacyjnego stanowigcego zatacznik do ustawy zostat uzupehiony
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m.in. o0 nastepujace informacje: dat¢ uprawomocnienia si¢ decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku albo zakonczenia budowy domu jednorodzinnego, tres¢ informacji
o jednolitym limicie gwarancyjnym przystugujacym w sytuacji upadlosci banku,
w ktérym prowadzony jest MRP, informacj¢ zamieszczang w przypadku zawarcia
umowy MRP z oddzialem instytucji kredytowej, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1 pkt 18
ustawy — Prawo bankowe, powierzchni¢ lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
cen¢ lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, date wydania zaswiadczenia
0 samodzielno$ci lokalu mieszkalnego, date ustanowienia odrebnej wilasnosci lokalu

mieszkalnego.

Dodatkowo proponuje si¢ doprecyzowanie przekazywanych w prospekcie informacji
dotyczacych gruntu 1 zagospodarowania przestrzennego terenu przez wskazanie
konkretnych informacji dotyczacych nie tylko dziatkki z przedsiewzigciem
deweloperskim, ale takze dziatek sgsiednich. Informacje te powinny zostac¢ zamieszczone
w prospekcie informacyjnym (np. przeznaczenie terenu, maksymalna wysokosé
zabudowy) zaréwno w przypadku, gdy dla tych dziatek sporzadzono miejscowy plan

zagospodarowania terenu, jak i w przypadku jego braku.

Jednym z rodzajow informacji, jakie deweloper ma obowigzek zamiesci¢ w prospekcie,
sa dane zawarte w publicznie dostgpnych dokumentach dotyczace inwestycji
planowanych w promieniu 1 km od nieruchomos$ci, na ktérej prowadzone jest
przedsigwzigecie deweloperskie. Brak sprecyzowanego katalogu dokumentow
stanowigcych zrodlo przedmiotowych informacji moze uniemozliwia¢ deweloperowi
prawidlowg realizacje tego obowigzku, dlatego tez wzor prospektu uzupetniono o katalog
dokumentoéw stanowigcych zrodio informacji dla dewelopera. Do przedmiotowego
katalogu proponuje si¢ zaliczy¢ nastepujace dokumenty: miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego, studium kierunkow 1 zagospodarowania
przestrzennego gminy, decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, decyzje
0 $srodowiskowych uwarunkowaniach, decyzj¢ o obszarach ograniczonego uzytkowania,
miejscowe plany odbudowy, mapy terenéw zalewowych oraz decyzje wynikajace
Z przepisOw szczegdlnych, takie jak: decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej, decyzja o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej, decyzja o zezwoleniu na
realizacj¢ inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego, decyzja o pozwoleniu na
realizacje inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych, decyzja o ustaleniu

lokalizacji inwestycji w zakresie budowy obiektu energetyki jadrowej. Wskazane
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inwestycje dotycza w szczeg6lnosci budowy lub rozbudowy drog, budowy linii
szynowych oraz przewidzianych korytarzy powietrznych, inwestycji komunalnych,

takich jak: oczyszczalnie $ciekow, spalarnie $mieci, wysypiska, cmentarze.

W prospekcie informacyjnym deweloper bedzie réwniez zobowigzany wskaza¢ sposob

obliczania wysokosci sktadki odprowadzanej na DFG.

Konieczno$¢ wprowadzenia czesci zmian we wzorze prospektu informacyjnego jest
zwigzana takze ze zmiang zakresu przedmiotowego ustawy. Ponadto istnieje rOwniez
koniecznos¢ przekazania nabywcy informacji o ryzyku utraty srodkow zdeponowanych
w banku prowadzacym mieszkaniowy rachunek powierniczy, ktéorych wysokos¢
przekracza limit okreslony w przepisach ustawy o BFG. Nalezy wskazac¢, ze w sytuacji,
gdy nabywca posiada jednoczesnie w tym samym banku, ktory prowadzi MRP (bez
wzgledu na jego rodzaj), prywatne konto bankowe (np. ROR, konto oszczednoSciowe)
przedmiotowy limit nie podlega zsumowaniu. Nabywca otrzyma z BFG wowczas zwrot
jedynie do wysokosci kwoty nieprzekraczajacej 100 000 euro. Jesli jednak umowe
deweloperskg zawrg dwie osoby (np. matzonkowie), to limit gwarancyjny w odniesieniu
do s$rodkéw zgromadzonych na MRP sumuje si¢. Nabywca powinien zatem miec
swiadomo$¢, iz posiadajac jednoczesnie lokatg, ROR w tym samym banku, ktory
prowadzi MRP, w przypadku jego upadlosci z uwagi na sposob liczenia limitu
gwarancyjnego moze nie otrzymaé zwrotu wszystkich swoich srodkow finansowych,
zgromadzony na lokacie czy ROR. Gwarancjg DFG objete sg bowiem tylko $rodki
wplacone na MRP.

Jednoczesnie w przypadku, gdy deweloper zatozy MRP w oddziale instytucji kredytowej
niepodlegajacej polskiemu systemowi gwarantowania depozytow deweloper bedzie miat

obowigzek zamiesci¢ stosowng informacje w prospekcie informacyjnym.

Dodatkowo z uwagi na brak obecnie w prospekcie informacyjnym obowigzku podawania
przez dewelopera ceny za przedmiot umowy zawieranej z nabywca (lokal mieszkalny lub
dom jednorodzinny) oraz jego powierzchni uzytkowej proponuje si¢ wprowadzenie
stosownej zmiany. Cena za przedmiot umowy oraz jego powierzchnia uzytkowa, a takze
daty poszczegolnych zdarzen (chociazby przeniesienia wlasnosci na nabywce) stanowia
istotne elementy z punktu widzenia nabywcy, a brak tych informacji w prospekcie
informacyjnym uniemozliwia mu dokonanie weryfikacji na etapie zawierania umowy

deweloperskiej oraz jej realizacji. Celem zmian jest rowniez ujednolicenie pojec
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uzywanych w calym projekcie.

Zakres informacji zawartych w prospekcie uzupetniono roéwniez o informacje dotyczace
lokalu uzytkowego nabywanego wraz lokalem mieszkalnym albo domem

jednorodzinnym.

Proponuje si¢ tez wprowadzenie dodatkowego zatacznika do prospektu informacyjnego
w postaci ,,szkicu koncepcji zagospodarowania terenu inwestycji i jego otoczenia
z zaznaczeniem budynku oraz istotnych uwarunkowan lokalizacji inwestycji
wynikajacych z przepisow odrgbnych oraz z istniejagcego 1 planowanego stanu
uzytkowania terenéw sasiednich (np. z funkcji terenu, stref ochronnych, ucigzliwosci)”.
Proponowane rozwigzanie zapewnia nabywcy uzyskanie dodatkowych informacji
dotyczacych realizowanego na nieruchomosci przedsigwziecia deweloperskiego albo
zadania inwestycyjnego oraz przedmiotu umowy. Przedmiotowe informacje moga mie¢
znaczenie przy wyborze oferty konkretnego dewelopera, w szczeg6lnosci w przypadku
realizacji przedsiewzig¢ deweloperskich na dziatkach o nieregularnych ksztattach,
potozonych w okolicy o gestej zabudowie, czy w przypadku realizacji przedsiewzigcia

deweloperskiego sktadajacego si¢ z kilku zadan inwestycyjnych.
4.2.7. Umowa rezerwacyjna (art. 28 projektu)

Obowigzujace obecnie przepisy u.0.p.n. nie reguluja zagadnien zwigzanych
Z funkcjonujacymi w obrocie gospodarczym umowami rezerwacyjnymi. Brak regulacji
w tym zakresie moze stanowi¢ potencjalne zrédlo zagrozen interesOw nabywcy. Istnieje
ryzyko utraty wptacanych przez nabywce pieniedzy tytulem oplat rezerwacyjnych. Na
deweloperze nie cigzag obowiazki przedkontraktowe w postaci obowigzkowego
doreczenia nabywcy prospektu informacyjnego, czego skutkiem moze by¢ wprowadzenie
przysztego nabywcy w blad co do przedsiewziecia deweloperskiego, lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Dlatego tez w projekcie ustawy wprowadza si¢ instytucje

umowy rezerwacyjnej.

Umowa rezerwacyjna moze zosta¢ zawarta przed kazda z umow objetych zakresem
przedmiotowym projektu ustawy, czyli umowa deweloperska albo umowa, o ktérej mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, lub umowa sprzedazy zawierang z nabywcg przez dewelopera

(art. 3) albo przedsigbiorce innego niz dewelopera (art. 4).

Zgodnie z projektem decyzja co do zawarcia umowy rezerwacyjnej bedzie zalezata od

woli przyszlych kontrahentow. Projekt nie ogranicza mozliwo$¢ zawarcia umowy
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rezerwacyjnej tylko i wylacznie do przypadku, kiedy rezerwujacy stara si¢ o kredyt. Sami
kontrahenci beda decydowac, czy umoweg deweloperska albo inng umowa objeta
zakresem ustawy poprzedzi¢ zawarciem umowy rezerwacyjnej. Trzeba zauwazy¢, ze sSam
nabywca mimo takiej mozliwosci moze nie by¢ zainteresowany zawieraniem umowy
rezerwacyjnej, poniewaz bedzie chcial zawrze¢ od razu np. umowe deweloperska.
Wszystko zalezy od okoliczno$ci faktycznych danego przypadku. Z tego powodu
zawarcie umowy rezerwacyjnej ma charakter fakultatywny.

Przedmiotem umowy rezerwacyjnej jest zobowigzanie dewelopera do wyltaczenia z jego
oferty sprzedazy, na czas okreSlony w tej umowie, wybranego przez osobe
zainteresowang zawarciem z nim umowy lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego. Umowa rezerwacyjna nie jest umowa przedwstepng. Kazda z tych
uméw ma inny cel. Nalezy wyjasni¢, ze umowy przedwstepne dotyczace zawarcia
umowy deweloperskiej lub jednej z umoéw wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5
projektu objete sg zakresem przedmiotowym projektowanej ustawy i stosuje si¢ do nich
te same wymogi co do wlasciwej umowy deweloperskiej lub jednej z uméw wskazanych

w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 projektu (por. art. 2 ust. 3 projektu).

Od woli stron umowy rezerwacyjnej bedzie rowniez zaleze¢ decyzja o pobraniu optaty
rezerwacyjnej. Wysoko$¢ takiej oplaty nie bedzie jednak mogla przekroczy¢ 1% ceny
lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego okreslonej w prospekcie
informacyjnym. Wprowadzenie ograniczenia kwotowego w zaproponowanej wysokosci
jest uzasadnione z uwagi na przedmiot umowy rezerwacyjnej, $cisle okreslone przypadki,
w jakich nastepuje zwrot oplaty rezerwacyjnej oraz fakt, iz optata ta nie jest wplacana na
prowadzony przez dewelopera MRP (deweloper bedzie miat taki obowigzek dopiero po
podpisaniu umowy deweloperskiej albo jednej z uméw wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 2,
3 lub 5). Brak obowigzku stosowania do opfaty rezerwacyjnej $rodkéw ochrony
powoduje konieczno$¢ minimalizacji ryzyka utraty wplacanych przez nabywcoéw z tego
tytutu $rodkéw. Dlatego tez kwoty te powinny by¢ jak najnizsze. Z uwagi na to

zaproponowano gorny prog tej oplaty na poziomie 1%.

Projekt okre$la sytuacje, w ktorych oplata rezerwacyjna jest zwracana. Sa to trzy

przypadki:

1) nieuzyskanie kredytu przez rezerwujacego w zwiazku z negatywna oceng zdolInosci

kredytowej;
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2) niewykonanie przez dewelopera zobowigzania do czasowego wylaczenia lokalu

zarezerwowanego z oferty sprzedazy;

3) dokonanie przez dewelopera zmian w prospekcie lub jego zalgcznikach bez

poinformowania rezerwujacego o tym fakcie.

Trzeba zwréci¢ uwage, iz w innych sytuacjach (np. Kiedy rezerwujacy rezygnuje
z zawarcia umowy deweloperskiej) oplata rezerwacyjna nie podlega zwrotowi. Dla
rezerwujacego brak zwrotu oplaty rezerwacyjnej w przypadku niezawarcia
Z deweloperem umowy deweloperskiej jest, w ocenie projektodawcy, dotkliwag sankcja.
Wydaje sie, ze takie rozwigzanie wykluczy mozliwo$¢ nieprzemyslanych rezerwacji czy
moéwiac wprost ewentualnych naduzy¢ ze strony rezerwujacych. Projekt nie wyklucza
przeciez mozliwosci zawarcia przez rezerwujgcego kilku umow rezerwacyjnych

jednoczesnie (z tym samym czy innym deweloperem).

Zwrot oplaty rezerwacyjnej nast¢puje rowniez w przypadku dokonania przez dewelopera
zmiany w prospekcie informacyjnym lub jego zatacznikach bez poinformowania o tej
zmianie rezerwujacego, czyli kiedy deweloper nie wykona cigzacego na nim obowiazku
okreslonego w art. 32 ust. 1 projektu. Zgodnie z tym przepisem deweloper ma obowigzek
poinformowania rezerwujacego w trakcie trwania umowy rezerwacyjnej o zmianach
wprowadzonych w prospekcie informacyjnym lub jego zalgcznikach w sposob
umozliwiajacy ich zidentyfikowanie, wskazujac czego dotyczy zmiana. Rozwigzanie 10
ma zapobiega¢ jednostronnym zmianom przez dewelopera zawartych w prospekcie
informacji, ktore mogg by¢ dla danego rezerwujgcego istotne dla podjgcia przez niego
decyzji. Z uwagi na to, ze dla kazdego rezerwujacego istotne moga by¢ inne informacje
nie zdecydowano si¢ na wprowadzenie katalogu takich zmian. Jednocze$nie z uwagi na
specyfike procesu prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego (ciggle zawieranie
umow z nabywcami) zdecydowano, ze obowigzek ten nie obejmuje zmian prospektu
informacyjnego zwigzanych z ujawnianiem w ksiedze wieczystej roszczen wynikajacych
z umowy deweloperskiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, oraz
roszczen o ustanowienie hipoteki przez nabywcow na rzecz bankéw udzielajacych im
kredytu hipotecznego. Tym samym zmiana prospektu informacyjnego polegajaca na
ujawnieniu przedmiotowych roszczen nie powoduje obowigzku dokonania przez

dewelopera zwrotu opfaty rezerwacyjnej.

Zwrot oplaty rezerwacyjnej rezerwujagcemu w podwoéjnej wysokosci (kwota wplacona
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tytulem rezerwacji przez rezerwujacego powickszona o identyczng kwote wyplacang
przez dewelopera) w przypadku niewykonania przez dewelopera umowy rezerwacyjnej
jest uzasadniony istnieniem ryzyka samodzielnego, a przy tym $§wiadomego, zwolnienia
lokalu z rezerwacji przez dewelopera, przy jednoczesnym braku zawarcia umowy
z rezerwujacym. Deweloper, zwalniajagc $wiadomie lokal z rezerwacji 1 zawierajac
umowe rezerwacyjng, deweloperska, jedng z wymienionych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 1ub 5
projektu, czy sprzedazy z kolejng osobg, musiatby zwrdocic wylacznie oplate
rezerwacyjng wplacong przez rezerwujacego, sam nie ponoszac zadnej sankcji, mimo
$wiadomego niezrealizowania zobowigzania wynikajagcego z UMOWY rezerwacyjnej.
Innymi stowy, deweloper zwracalby wylacznie srodki wptacone przez rezerwujacego.
Dlatego tez projekt przewiduje, ze w takim — i tylko w takim — przypadku deweloper musi
zwroci¢ srodki wptacone przez rezerwujacego oraz dodatkowo wyplaci¢ rezerwujacemu
juz ze swoich srodkow kwote w takiej samej wysokosci. W praktyce oznacza to, ze
deweloper ze swoich $rodkéw wyptaci rezerwujgcemu tylko jedng kwote optaty
rezerwacyjnej. Zwrot przez dewelopera wytacznie kwoty wptaconej przez rezerwujacego
oznaczalby brak skutecznego zwigzania dewelopera umowa rezerwacyjng z konkretnym
rezerwujacym. Szczegodlne ryzyko samodzielnego zwalniania przez deweloperow lokali
z rezerwacji moze zaistnie¢ w przypadku atrakcyjnie zlokalizowanych nieruchomosci lub
w sytuacji rynku popytowego, co mialo miejsce w przesziosci. Przedmiotowe
rozwigzanie ma zapewni¢ skuteczno$¢ proponowanych rozwigzan, a w efekcie

podniesienie poziomu ochrony nabywcéow.

Analogiczny skutek ma zapewni¢ zwrot rezerwujagcemu oplaty rezerwacyjnej
W podwdjnej wysokosci (kwota wptacona tytulem rezerwacji przez rezerwujacego przed
umowg sprzedazy powickszona o identyczng kwote wyplacang przez dewelopera)
w przypadku niezawarcia przez niego umowy sprzedazy z powodu nieusunigcia przez
dewelopera (albo przedsigbiorce innego niz deweloper) wad zgloszonych do protokotu
odbioru. Przepis ten ma zacheci¢ dewelopera (albo przedsiebiorce innego niz deweloper)
do skutecznego usuwania zgloszonych do protokohi odbioru wad i przeniesienia na

nabywce wilasnosci lokalu lub domu bez wad.

Przed umowa rezerwacyjna poprzedzajaca umowe sprzedazy, o ktérej mowa w art. 3
i art. 4 projektu, deweloper albo przedsigbiorca inny niz deweloper nie przekazuje

prospektu informacyjnego, ale informacje, o ktérych mowa w art. 27 projektu.
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Propozycja uregulowania uméw rezerwacyjnych wychodzi naprzeciw oczekiwaniom
przedsiebiorcow zarowno z branzy deweloperskiej, jak i finansowej. Deweloperzy
otrzymaja mozliwos¢ skorzystania z instrumentu potwierdzajacego gwarancje
zainteresowania ze strony potencjalnego nabywcy. Instrument ten zapewni im réwniez
mozliwos¢ wykazania przed instytucja finansowa finansujaca przedsiewzigcie
deweloperskie wynikow tzw. przedsprzedazy (poziomu zainteresowania ich oferta wérod
przysztych nabywcoéw). Jednoczesnie poziom ochrony przysztych nabywcow, ktorzy
Zawra umowe rezerwacyjng, wzrosnie w pordéwnaniu do sytuacji obecnej (brak
jakichkolwiek regulacji). Dzigki proponowanym rozwigzaniom przyszli nabywcy beda
obowigzkowo informowani o wszystkich istotnych szczegélowych informacjach
dotyczacy samego dewelopera, prowadzonego przez niego przedsigwzigcia
deweloperskiego oraz lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (obowigzek
doreczenia prospektu informacyjnego). Ponadto zminimalizowane zostanie ryzyko utraty

ewentualnie wplacanych srodkéw tytutem optaty rezerwacyjne;.

4.2.8. Nakaz sprzedazy bez obcigzen — wzmocnienie ochrony nabywcy (art. 36

projektu)

Nowym rozwigzaniem jest wprowadzenie, w przypadku uméw sprzedazy lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego dokonywanej przez dewelopera albo
przedsigbiorce niebedacego deweloperem — wymogu, aby przedmiotem takich umow
byty wylacznie nieruchomosci w stanie wolnym od obcigzen oraz praw i roszczen oséb
ujawnionych w ksiedze wieczystej. Wymog ten dotyczy rowniez umow, ktorych
przedmiotem jest wiasnos¢ albo ulamkowa czes¢ wilasnosci lokalu uzytkowego
nabywanego wraz z ,,umowg o lokal albo dom”. Jak juz wskazano powyzej prawo
wlasnosci ma zosta¢ przeniesione na nabywc¢ w stanie wolnym od obcigzen, praw
i roszczen osOb trzecich, z wyjatkiem obcigzen, na ktore nabywca wyrazit zgode.
W praktyce chodzi o wpisywane do ksiegi wieczystej nieruchomosci stuzebnos$ci
przejazdu, przechodu lub przesytu, koniecznych do prawidtowej realizacji przedmiotu
umowy. Wydaje sie, ze stworzenie w tym przepisie katalogu zamknigtego ewentualnych
obcigzen wpisywanych do ksiggi wieczystej nieruchomosci zwigzanych z realizacja
przedmiotu nie jest zasadne z uwagi na nadmierng kazuistyke takiego przepisu. Co
wiecej, projekt de facto nie zmienia obecnie obowigzujacej regulacji zawartej w art. 10
u.o.p.n. Pozwoli to zachowa¢ wyksztatcona 1 funkcjonujaca na podstawie tego przepisu

praktyke, polegajaca m.in. na wpisywaniu do ksiegi wieczystej nieruchomosci
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stuzebnosci przejazdu, przechodu lub przesytu, koniecznych do prawidtowej realizacji

przedmiotu umowy (art. 36 projektu).

4.2.9. Umowa deweloperska oraz inne umowy zawierane przez dewelopera
Znabywca, ktorych celem jest przeniesienie wlasnosci nieruchomosci oraz

roszczenia nabywcy wynikajace z tych uméw (art. 34-37 oraz art. 39 projektu)

Zmiany w zakresie tresci umowy deweloperskiej maja na celu doprecyzowanie zawartych

w tym przepisie poje¢ lub ujednolicenie ich w ramach tekstu calej ustawy.

Dodatkowo, w zwigzku z rozszerzeniem zakresu przedmiotowego projektowanej ustawy
na nowe rodzaje umow zawieranych z nabywca, ktorych przedmiotem jest przeniesienie
wlasnosci lokalu mieszkalnego, domu jednorodzinnego lub zakupionego wraz z nimi
lokalu uzytkowego, wprowadzono przepisy okreslajace wymagany zakres tresci takich

umow.

W przypadku umoéw, ktorych przedmiotem jest lokal uzytkowy, zawieranych wraz
z umowg deweloperska albo jedng z umow wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5
w praktyce mozemy mie¢ do czynienia z jedng umowg zawartg w formie aktu
notarialnego, w ktérej zostang okreslone stosowne prawa i obowiazki stron (nabywcy

i dewelopera, w tym ich wzajemne zobowigzania).

Zaproponowane zmiany majag wplyw na tre$¢ regulacji ustawy dotyczacej zakresu
roszczen nabywcy, ktore na podstawic umowy deweloperskiej podlegaja wpisowi do
ksiggi wieczystej (art. 37 projektu). Podstawg wpisu takich roszczen bedg takze
zawierane przez dewelopera z nabywcg umowy wymienione w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5
oraz zawierane wraz z nimi umowy, ktérych przedmiotem jest wlasnos¢ albo utamkowa

cze$¢ whasnosci ww. lokalu uzytkowego.

Brzmienie art. 39 i art. 41 projektu w zasadzie nie ulega zmianie w porownaniu do
obecnie obowigzujacych art. 26 i art. 28 u.0.p.n., z wyjatkiem koniecznosci dostosowania

ich do zakresu przedmiotowego projektowanej ustawy.
4.2.10. Ekwiwalentno$¢ kar umownych i odsetek (art. 38 projektu)

W art. 38 projektu zaproponowano doprecyzowanie obecnie obowigzujacego przepisu
art. 25 u.o.p.n. w sposOb zapewniajacy obowigzek stosowania ekwiwalentnych

wysokosci naleznosci wynikajacych z kar umownych oraz odsetek dla obu stron umowy.

Obecny sposob sformutowania przepisu moze nasuwac praktyczne trudnosci w realizacji
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obowiazku zapewnienia stosowania ekwiwalentnych wysokos$ci naleznosci z tytutu kar
umownych oraz odsetek dla obu stron umowy. Proponowana zmiana ma wyeliminowaé
watpliwosci dotyczace praktycznego zastosowania przedmiotowej regulacji, a tym
samym przyczyni¢ si¢ do realizacji jej celu, ktérym jest zapewnienie réwnowagi
kontraktowej stron umowy deweloperskiej. Stuzy temu eliminacja przypadkéw, gdy
wysokos$¢ odsetek zastrzezonych na rzecz dewelopera z tytulu nieterminowego speiniania
$wiadczenia pienigznego przez nabywceg znaczaco przewyzsza wysokos¢ kar umownych
zastrzezonych na rzecz nabywcy z tytutlu niewykonania lub nienalezytego wykonania

zobowigzania przez dewelopera.

Ponadto projekt reguluje przypadek niezastrzezenia przez strony umowy w zawartej
umowie odsetek i kar umownych. W przypadku gdy strony nie zastrzegg w umowie
odsetek 1 kar umownych (nie maja takiego obowigzku) to deweloperowi z tytulu
nieterminowego wykonania przez nabywce zobowigzania pieni¢znego (nabywca nie
placi na MRP w terminie rat na poczet ceny nabycia przedmiotu umowy) przystuguja
odsetki w wysoko$ci ustawowej. Natomiast nabywcy nie przystuguje wtedy kara
umowna z tytulu niewykonania przez dewelopera cigzacego na nim zobowigzania
(chociazby terminowego oddania przedmiotu umowy do odbioru czy przeniesienia
wilasnosci na nabywce). Praktyka taka, cho¢ czesta na rynku, jest niekorzystna dla
nabywcy. W zwigzku z tym w art. 38 ust. 2 projektu proponuje si¢, aby w przypadku gdy
w umowie deweloperskiej lub w umowie, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub
ust. 2 projektu, strony nie przewidziaty kary umownej ani odsetek, to deweloper — w
sytuacji gdy dochodzi do niewykonania lub nienalezytego wykonania przez niego
zawartej umowy - jest zobowigzany wyplaci¢ nabywcy rekompensat¢ z tytulu
niewykonania lub nienalezytego wykonania zawartej UmMowy w wysokosci
odpowiadajacej wysokosci odsetek ustawowych przystugujacych deweloperowi z tytutu
opdznienia nabywcy w spelieniu $wiadczenia pienigznego wynikajacego z zawartej

Z nabywca Umowy.
4.2.11. Odbior lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (art. 40 projektu)

Przeniesienie na nabywce prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego jest poprzedzone obligatoryjnym odbiorem przedmiotu umowy. Odbior
ten moze nastgpi¢ dopiero po uprawomocnieniu si¢ decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie

(w przypadku lokalu mieszkalnego) albo po zawiadomieniu organu nadzoru
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budowlanego o zakonczeniu budowy domu jednorodzinnego, przy jednoczesnym braku
sprzeciwu ze strony tego organu. Odbior nastepuje w obecno$ci nabywcy. Z odbioru
sporzadza si¢ protokot, do ktdrego nabywca moze zglosi¢ wady lokalu mieszkalnego albo
domu jednorodzinnego. W protokole odnotowuje si¢ ponadto odmoweg dokonania
odbioru przez nabywce w przypadku stwierdzenia wady istotnej, uznanie wady istotnej
przez dewelopera albo odmowe uznania wady istotnej przez dewelopera (art. 40 ust. 3
projektu). Deweloper ma 14 dni od dnia podpisania protokotu na poinformowanie
nabywcy o uznaniu zgloszonych do protokotu wad albo przekazanie mu oswiadczenia
0 odmowie uznania tych wad wraz z podaniem przyczyn odmowy. Informacja o uznaniu
wad albo o$wiadczenie dewelopera sa przekazywane nabywcy na papierze lub innym
trwalym no$niku (art. 40 ust. 4 projektu). W przypadku gdy deweloper odméwi uznania
wad zgloszonych do protokotu i braku porozumienia stron umowy spdr moze zostaé

skierowany na droge sadowa.

Zgodnie z art. 40 ust. 5 projektu, jezeli deweloper nie poinformuje nabywcy o uznaniu
wad albo odmowie ich uznania w terminie wskazanym w art. 40 ust. 4, przyjmuje si¢, iz
deweloper uznat zgloszone do protokotu wady. Obecnie obowigzujacy art. 27 ust. 4
u.o.p.n. nie przewiduje konsekwencji niedor¢czenia przez dewelopera odpowiedzi na
zgloszone przez nabywce do protokotu wady, a przez to ma charakter nieckompletny.

Propozycija stanowi analogiczne rozwiazanie jak przewidziane w art. 561° k.c.?¥

W przypadku wad uznanych przez dewelopera (art. 40 ust. 4 i 5 projektu) ma on
obowigzek dokonac¢ ich usunigcia w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu odbioru
(art. 40 ust. 6 projektu). W przypadku gdy deweloper w terminie 30 dni od dnia
podpisania protokotu odbioru mimo zachowania nalezytej starannos$ci nie usunie wad
przez niego uznanych moze wskaza¢ odpowiedni, inny termin usunigcia wad wraz
Z uzasadnieniem opdznienia. Przy czym wyznaczony przez dewelopera termin nie moze
powodowaé nadmiernych niedogodnosci dla nabywcy (art. 40 ust. 7 projektu). Stosowana
obecnie procedura reklamacyjna nie daje nabywcy realnego wplywu na tempo 1 jakos¢
usuwania przez dewelopera zgloszonych do protokotu odbioru wad lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego, dlatego tez, jezeli taka wada nie zostanie usunieta po uptywie

24 Art. 561° [Uznanie Zadania za uzasadnione] Jezeli kupujacy bedacy konsumentem zazadat wymiany
rzeczy lub usunigcia wady albo ztozyl o§wiadczenie o obnizeniu ceny, okreslajac kwotg, o ktéra cena
ma by¢ obnizona, a sprzedawca nie ustosunkowat si¢ do tego zadania w terminie czternastu dni, uwaza
sig, ze zadanie to uznal za uzasadnione.
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przedmiotowego terminu wyznaczonego przez dewelopera albo deweloper nie usunie
wady w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu i nie wyznaczy dodatkowego
terminu na jej usunigcie, nabywca wyznaczy deweloperowi dodatkowy termin na
usuni¢cie wady, po uptywie ktoérego nabywca bedzie mogt dokona¢ usunigcia wady na

koszt dewelopera (art. 40 ust. 8 projektu).

Procedura ta bedzie obejmowaé zardwno wady zglaszane przez nabywce do protokotu
odbioru, jak rowniez wady stwierdzone przed przeniesieniem wilasnosci (art. 40 ust. 19

projektu).

Nalezy wyjasni¢, ze uprawnienie nabywcy do usunigcia wad na koszt dewelopera,
0 ktéorym mowa w ust. 8, nie dotyczy wad istotnych. Postepowanie z wadg istotng

regulujg przepisy art. 40 ust. 9-18 projektu.

Prawo nabywcy do odmowy dokonania odbioru przedmiotu swiadczenia 7 uwagi na

jego wady istotne

Obecny sposob uregulowania procedury odbioru uniemozliwia nabywcy odmowe
odbioru lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w przypadku, gdy posiada on
wady istotne. W takiej sytuacji nabywca nie ma obecnie prawa odmowi¢ dokonania
odbioru przedmiotu $wiadczenia, nawet jesli charakter wad uniemozliwia korzystanie
Z niego. W praktyce oznacza to rOwniez obowigzek ponoszenia kosztow zwigzanych
z utrzymaniem lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, mimo niemoznosci jego

uzytkowania.

Zgodnie z proponowanymi w projekcie rozwigzaniami, jezeli deweloper uznat wadeg
istotng w protokole, to strony ustalajg nowy termin odbioru, do ktéorego zastosowanie
znajdg przepisy ust. 6-8. Deweloper ma zatem 30 dni na jej usunigcie, jezeli tego nie
zrobi wskazuje inny termin wraz z uzasadnieniem opodznienia. Jezeli deweloper nie
usunie wady istotnej w tym kolejnym terminie, nabywca wyznaczy mu nowy termin.
Jezeli mimo wszystko deweloper nie usunie wady istotnej w tym terminie wyznaczonym
mu przez nabywce, nabywca moze odstgpi¢ od umowy. Deweloper bedzie miat zatem

3 szanse na usunigcie uznanej w protokole wady istotne;.

Jezeli jednak w trakcie pierwszego odbioru deweloper nie uzna wady istotnej
w protokole, to nabywca moze odméwi¢ odbioru (art. 40 ust. 9). Przy czym odmowa
dokonania odbioru przez nabywce nie ma wptywu na bieg wyznaczonego przez nabywce

deweloperowi dodatkowego, 120-dniowego, terminu, o ktorym mowa w art. 42 ust. 3.
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Nastepnie strony ustalajg kolejny termin odbioru, z uwzglednieniem czasu koniecznego
do naprawy wady istotnej. Przy powtérnym odbiorze nabywca moze ponownie odmowié¢
odbioru z powodu istnienia wady istotnej (deweloper nie usunat tej wady wcale albo
usunal ja w niewystarczajacym zakresie). W takim przypadku nabywca musi przedstawic¢
opini¢ rzeczoznawcy budowlanego dotyczaca zgloszonej przez siebie wady istotnej,
zpowodu ktorej odmawia odbioru. Nabywca powinien zwrdcié si¢ o opini¢
rzeczoznawcy budowlanego w terminie nie dluzszym niz miesigc od dnia powtdrnej
odmowy dokonania odbioru (art. 40 ust. 13). Jednocze$nie na czas potrzebny na
sporzadzenie opinii przez rzeczoznawce zawieszeniu ulega 120-dniowy termin, jaki
nabywca ma obowigzek wyznaczy¢ deweloperowi zanim odstgpi od umowy z powodu

nieprzeniesienia wlasnosci zgodnie z umowsg (art. 42 ust. 3).

Jezeli opinia rzeczoznawcy potwierdzi istnienie wady istotnej lokalu mieszkalnego lub

domu jednorodzinnego, to nabywca moze odstgpi¢ od umowy.

Jednoczesnie przedmiotowa opinia rzeczoznawcy warunkuje ewentualng wyptate
srodkow z DFG, ale wylacznie w przypadku odstapienia przez nabywce od umowy na
podstawie art. 42 ust. 11.

W przypadku gdy deweloper uzna wadg¢ istotng w protokole odbioru, ale jej nie usunie,
to DFG w przypadku odstgpienia nabywcy od umowy wyplaca srodki bez koniecznos$ci
opinii (oczywiscie tylko, gdy deweloper nie zwrdci nabywcy tych srodkow wczesniej).
W takim przypadku podstawg bedzie protokot, w ktorym deweloper uznat wade istotng
(wynika to z art. 40 ust. 11 w zwigzku z art. 42 ust. 10 i 11 oraz art. 54 ust. 10).

W zwiazku z tym, iz dokonanie odbioru lokalu jest w interesie nabywcy nie ma duzego
ryzyka, iz nabywca bedzie zwlekal w nieskonczono$¢ z przedstawieniem tej opinii.
W tym momencie nabywca wplacit juz na MRP 100% ceny (jest to warunek
przystapienia do odbioru). Nie moze prowadzi¢ prac wykonczeniowych w lokalu ani
W nim zamieszka¢ — do tego konieczne jest bowiem dokonanie odbioru. Nie moze tez
odstapi¢ od umowy z powodu nieusunigcia wady istotnej bo do tego rdwniez potrzebna
jest opinia rzeczoznawcy. Nie moze odstgpi¢ od umowy z powodu nieprzeniesienia
wiasno$ci w terminie okreslonym w umowie, bo na czas potrzebny na sporzadzenie opinii
przez rzeczoznawce zawieszeniu ulega 120-dniowy termin, jaki nabywca ma obowigzek

wyznaczy¢ deweloperowi zanim odstapi od umowy z tego wiasnie powodu.

Koszty opinii ponosza w réwnych czgsciach deweloper i nabywca, gdyz kazdy z nich ma
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interes prawny i faktyczny w potwierdzeniu, czy faktycznie zgloszona wada ma charakter
istotny. Jezeli jednak opinia rzeczoznawcy budowlanego potwierdzi wystapienie wady
istotnej lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, koszty sporzadzenia opinii
obcigzaja w calosci dewelopera. Ostatecznie te koszty powinny zosta¢ rozliczone migdzy
nabywca a deweloperem przed podpisaniem umowy przenoszacej wilasnosé

nieruchomosci na nabywce albo w dniu zlozenia o$wiadczenia o odstgpieniu.
Zglaszanie wad ujawnionych przed przeniesieniem prawa wlasnosci

Proponuje si¢, aby regulacje dotyczace usuwania wad stwierdzonych w trakcie odbioru
(art. 42 ust. 4-8 projektu) znalazty zastosowanie rowniez w odniesieniu do wad, ktore
zostaly stwierdzone w okresie po odbiorze, a przed przeniesieniem prawa wlasnosci
nieruchomosci na nabywce (art. 40 ust. 19 projektu). W praktyce oznacza to, ze nabywca
po stwierdzeniu w tym okresie wady powinien o niej poinformowac¢ dewelopera. Przepis
nie reguluje, w jaki spos6b powinien to zrobi¢, analogicznie jak art. 568 k.c., na ktérym
wzorowana jest ta regulacja. W celu ochrony wtasnych intereséw nabywca powinien to
zrobi¢ na papierze albo innym trwatym no$niku, tak aby w przypadku ewentualnego
sporu mie¢ dowod poinformowania dewelopera o stwierdzeniu takiej wady. Nastepnie
bedzie mie¢ miejsce powyzej opisana procedura dotyczaca zwyklego odbioru. Przy czym
termin na usuni¢cie tego rodzaju wad wynosi 30 dni od dnia ich zgloszenia (art. 40 ust. 19

in fine).

Obecnie obowigzujace regulacje dotyczace zglaszania 1 usuwania wad obejmuja
wylacznie wady ujawnione w trakcie odbioru lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. W praktyce nabywca napotyka natomiast trudnosci w przypadku wady
stwierdzonej po odbiorze, a przed przeniesieniem wlasno$ci nieruchomosci. Nabywca nie
moze skorzysta¢ z uprawnien przystugujacych mu z tytulu rekojmi, gdyz nie jest jeszcze
wlascicielem nieruchomosci. Natomiast, kiedy zglasza tego rodzaju wady przed
przeniesieniem prawa wiasnosci naraza si¢ na zarzut utraty uprawnien z tytutu rekojmi.
Zgodnie bowiem z art. 557 § 1 k.c. sprzedawca jest zwolniony z odpowiedzialnosci
z tytulu rekojmi, jezeli kupujacy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia umowy.
Przedmiotowa propozycja usuwa obecnie istniejaca luke dotyczaca tej kwestii,

przyznajac nabywcy mozliwo$¢ zglaszania deweloperowi tego rodzaju wad.

Zaproponowane w art. 40 projektu rozwigzania wzorowane sg na k.c. (por. art. 561 k.c.),

ktory postuguje sie pojeciem ,,nadmiernych niedogodno$ci”, ,,wady nieistotnej” (por.
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art. 560 § 4 k.c.) czy tez ,,stwierdzeniem wady” (por. art. 568 k.c.). Jest to celowy zabieg,
ktéry w przypadku ewentualnych watpliwosci interpretacyjnych pozwoli wykorzystaé
istniejgce bogate 1 ugruntowane orzecznictwo lub doktryne — wprost albo na zasadzie a

contrario.

Ponadto z uwagi na fakt, iz zawarta w art. 40 projektu procedura odbioru, zglaszania
i usuwania wad ma charakter kompletny projekt nie zawiera odestania do przepiséw k.c.
dotyczacych rekojmi. Przepisy k.c. dotyczace rekojmi znajdg natomiast zastosowanie do

wad zgtaszanych po przeniesieniu wlasnosci na nabywece.

4.2.12. Rozszerzenie przestanek do odstgpienia od umowy deweloperskiej albo
jednej z innych umoéw zawieranych z nabywca, ktéorych przedmiotem jest

przeniesienie prawa wlasnosci (art. 42 projektu)

Przewidziane w art. 42 projektu, analogicznie jak w obowigzujgcej u.o.p.n., prawo
odstgpienia ma charakter sankcyjny. Oznacza to, ze kazda ze stron moze z niego
skorzysta¢ w przypadku niewykonania obowigzkoéw ustawowych przez strone druga
(nabywca wtedy, gdy deweloper np. nie przenosi na niego prawa wlasnosci w terminie,
a deweloper wtedy, gdy np. nabywca nie stawia si¢ na kolejny wyznaczony termin
podpisania aktu notarialnego przenoszacego wilasnos$¢). Dopoki druga strona realizuje
okreslone precyzyjnie w ustawie obowigzki, dopoty prawo odstgpienia od umowy nie

moze zostac¢ zrealizowane.

W zwigzku z wprowadzeniem w projekcie szeregu nowych rozwigzan majacych na celu
wzmocnienie ochrony nabywcoéw rozszerzeniu ulegt tez katalog sytuacji uprawniajacych
nabywce do odstgpienia od umowy deweloperskiej albo jednej z uméw, wskazanych
wart. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5. Do nowych przestanek uprawniajacych nabywce do

odstgpienia od umowy nalezg nastepujace sytuacje:

1) brak zawarcia przez dewelopera umowy MRP mimo takiego ustawowego obowigzku
(w sytuacji wypowiedzenia przez bank dotychczasowej umowy MRP) — w tym
przypadku nabywca ma prawo odstgpienia od umowy po dokonaniu przez bank
zwrotu srodkow zgodnie z art. 10 ust. 3 projektu;

2) niepoinformowanie nabywcy o zawarciu umowy MRP z nowym bankiem w terminie
7 dni od dnia zawarcia takiej umowy (obowigzek ten jest konsekwencja obowigzku
dewelopera zawarcia nowej umowy MRP po upadtosci banku prowadzacego MRP),

w tym przypadku nabywca ma prawo odstgpienia od umowy po uptywie 60 dni od
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dnia podania do publicznej wiadomosci informacji o wydaniu przez KNF decyzji
dotyczacej upadtosci banku lub postanowienia sadu w zakresie upadtosci banku;

3) brak zgody wierzyciela zabezpieczonego hipotekg, mimo obowigzku uzyskania
takiej zgody;

4) brak usunigcia przez dewelopera uznanej przez niego wady istotnej lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego w dodatkowym terminie wyznaczonym
przez nabywecg;

5) stwierdzenie przez rzeczoznawce budowlanego istnienia wady istotne;j.

Nabywca begdzie mogt odstgpi¢ od umowy takze w przypadku, gdy syndyk zazadat
wykonania umowy na podstawie art. 98 ustawy — Prawo upadiosciowe (uprawnienie takie
juz obecnie przyshuguje syndykowi). Rozwigzanie to umozliwi nabywcy po wszczeciu
postepowania upadiosciowego wobec dewelopera podjecie decyzji co do kontynuowania
zawartej z deweloperem umowy. Obecnie syndyk moze zagda¢ wykonania takiej umowy
nawet wbrew woli nabywcy. Proponowana zmiana wynika z konieczno$ci zapewnienia
kompatybilno$ci migdzy regulacjami przewidzianymi w ustawie — Prawo upadlosciowe
I ustawie — Prawo restrukturyzacyjne a regulacjami zawartymi w projekcie dotyczacymi
DFG.

Po wejsciu ww. przepisow w zycie deweloper bedzie miat obowigzek umiesci¢ stosowng
informacje¢ dotyczaca tych przestanek odstgpienia od umowy w prospekcie

informacyjnym.
Prawa i obowigzki nabywcy oraz dewelopera zwigzane 7 odstgpieniem od umowy

Art. 43. reguluje prawa i obowigzki nabywcy oraz dewelopera zwigzane z odstagpieniem
od umowy deweloperskiej lub innej umowy wskazanej w ustawie. Przepis ma na celu
przede wszystkim zabezpieczenie interesOw nabywcy, ktory powinien mie¢ pewnosc¢, ze
niezwlocznie otrzyma zwrot poniesionych przed odstgpieniem od umowy naktadow
w zwigzku z dotychczasowg realizacjag umowy. Posrednio przepis zabezpiecza réwniez
interesy UFG. W przypadku bowiem, gdy nabywca nie otrzyma zwrotu wptaconych
srodkoéw w ciagu 30 dni od dnia odstgpienia od umowy, UFG co do zasady ma obowigzek
wyptacenia nabywcy naleznych srodkow. Ponadto deweloper w terminie 30 dni od dnia
otrzymania o$wiadczenia nabywcy o odstgpieniu od umowy ma obowiazek przekaza¢ do
UFG informacj¢ o wysokosci srodkow zwrdconych nabywcy w zwiazku z odstagpieniem

przez niego od umowy i dacie dokonania zwrotu tych $rodkow (art. 43 ust. 4).
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Przekazanie tych informacji przez dewelopera jest niezb¢dne do uruchomienia przez
UFG gwarancji dla nabywcy, gdyby okazalo si¢, ze nabywca po odstgpienia od umowy
nie odzyskat 100% $rodkéw wplaconych na OMRP.

Brzmienie art. 42 ust. 1 pkt 1-6, ust. 2, 3, 7 i 8 oraz art. 44 projektu w zasadzie nie ulega
zmianie w porownaniu do obecnie obowigzujacych art. 29 ust. 1 pkt 1-6, ust. 2, 3,415
oraz art. 31 u.0.p.n., z wyjatkiem koniecznosci dostosowania ich do zakresu

przedmiotowego projektowanej ustawy.
4.3. Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (art. 45-54 projektu)

Projekt przewiduje utworzenie DFG. Jak juz wspomniano powyzej, kluczowa zmiana
W stosunku do obowigzujacej u.o.p.n. jest modyfikacja katalogu srodkow ochrony wplat
nabywcy przez usuniecie OMRP oferowanego z dodatkowym zabezpieczeniem w postaci
gwarancji ubezpieczeniowej albo bankowej oraz objecie srodkow wptacanych na MRP
obowigzkiem odprowadzenia sktadki na DFG. Zgodnie z propozycja zawarta w art. 6
projektu — mozliwymi dostgpnymi dla dewelopera $rodkami ochrony wptat nabywcy
beda, wedtlug wyboru dewelopera, ZMRP albo OMRP. Jednoczes$nie, bez wzgledu na
wybrany rodzaj MRP deweloper bedzie miatl obowigzek odprowadza¢ sktadki na DFG.

Na wstepie wspomniano juz, ze intencja projektodawcy jest zapewnienie
komplementarnego systemu ochrony srodkéw nabywcy. Co oznacza, ze koniecznym jest
wprowadzenie zestawu instrumentdw wzajemnie ze sobg polgczonych 1 wzajemnie si¢
uzupeiajacych. Srodki nabywcy maja by¢ chronione na takim samym poziomie bez
wzgledu na wybrany przez dewelopera rodzaj MRP. DFG stanowi jeden z istotnych

elementéw zapewniajgcych skutecznos¢ takiego systemu.

Zgodnie z projektem DFG stanowi wyodrgbniony rachunek w UFG, ktéry zapewnia

obstuge DFG (art. 45 projektu).
Srodki DFG sg gromadzone na wyodrebnionym rachunku bankowym UFG i pochodza:
1) ze skladek naleznych od deweloperow odprowadzanych zgodnie z art. 48 ust. 3;

2) zodsetek od srodkow pienigznych zgromadzonych na tym rachunku bankowym oraz
z lokat srodkow DFG;

3) zroszczen;

4) z wplywow z tytulu zaspokojenia si¢ z masy upadlosciowej w przypadku upadtosci
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dewelopera lub banku;
6) ze srodkoéw uzyskanych przez UFG z pozyczek i kredytow na rzecz DFG;
7) zinnych wplywow.

Rozwigzanie zawarte w art. 46 ust. 4 projektu ma zapewni¢ DFG dostep do Srodkow,
w sytuacji ich ewentualnego niedoboru, i jest wzorowane na przepisach dotyczacych
Turystycznego Funduszu Gwarancyjnego, rowniez stanowigcego wyodrebniony
rachunek bankowy w UFG i przez niego obstugiwany (por. art. 34 ust. 4 ustawy z dnia
24 listopada 2017 r. o imprezach turystycznych i powigzanych ustugach turystycznych).
Przedmiotowy mechanizm polega na udzieleniu przez UFG zwrotnego finasowania na
warunkach odpowiadajacych stopie oprocentowania lokat uzyskiwanych przez UFG
w danym okresie, przy uwzglednieniu bezpieczenstwa i plynnosci srodkow UFG.
Wysoko$¢ zwrotnego finansowania udzielonego przez UFG na rzecz DFG nie moze
przekroczy¢ wysokosci 5% wartosci lokat funduszu statutowego UFG w okresie

finansowania do jednego roku.
Zakres odpowiedzialnosci DFG (art. 47 projektu)

Gwarancjag wyplaty z DFG s3 objete wszystkie umowy zawierane przez dewelopera
Z nabywcg, na podstawie ktorych nabywca ma obowigzek wplaca¢ $rodki na MRP.
Zgodnie z projektem beda to umowy deweloperskie, umowy, o ktérych mowa w art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 projektu, oraz zawierane wraz z nimi umowy dotyczace lokalu

uzytkowego.

W sytuacji gdy srodki nabywcy sg gromadzone na OMRP podstawe uruchomienia

gwarancji z DFG stanowi:

1) wydanie przez se¢dziego-komisarza postanowienia 0 odmowie prowadzenia
inwestycji przedsiewziecia deweloperskiego na podstawie art. 425¢e ust. 1 ustawy —

Prawo upadlosciowe;

2) wydanie postanowienia przez sedziego-komisarza o wyrazeniu zgody na odstgpienie
od dalszego prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego, o ktérym mowa

w art. 425e ust. 2 ustawy — Prawo upadiosciowe;

3) uprawomocnienie si¢ postanowienia sedziego-komisarza o wyrazeniu zgody na
zaprzestanie dalszego prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego, o ktorym

mowa w art. 425h ust. 1 ustawy — Prawo upadloéciowe;
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4) odstgpienie od umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1

pkt 2, 3 lub 5, przez syndyka na podstawie art. 98 ustawy — Prawo upadio$ciowe;

5) odstgpienia od umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1

pkt 2, 3 lub 5, przez zarzadce w trybie art. 298 ustawy — Prawo restrukturyzacyjne;

6) odstapienie od umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5, przez nabywce w trybie art. 42 ust. 1 pkt 1-11 i nieotrzymanie przez
nabywce od dewelopera zwrotu $rodkéw wplaconych na realizacje umowy w

terminie 30 dni od dnia otrzymania przez dewelopera o§wiadczenia o odstgpieniu;

7) odstgpienie od umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1

pkt 2, 3 lub 5, przez nabywce w trybie art. 42 ust. 1 pkt 12;

8) niewydanie przez se¢dziego-komisarza postanowienia w przedmiocie dalszego
prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego w terminie 3 miesigcy od dnia
ogloszenia upadlo$ci, o ktorym mowa w art. 425e¢ ust. 2a ustawy — Prawo

upadtosciowe.

Przypadki wskazane w pkt 1-3 bedg mialy miejsce juz po wszczeciu postgpowania
upadtosciowego wobec dewelopera i po ustaleniu, ze dalsze prowadzenie przedsigwzigcia
nie jest uzasadnione, poniewaz zadne dalsze dziatania nie doprowadzg juz tego
przedsiewziecia do zakonczenia i przeniesienia wlasnosci na nabywcoéw. Gwarancja DFG
obejmuje roéwniez sytuacje niewydania przez sedziego-komisarza postanowienia
w przedmiocie dalszego prowadzenia przedsigwziecia deweloperskiego w terminie
3 miesiecy od dnia ogloszenia upadlosci (pkt 8). Brak wskazanego wyzej rozwigzania
moégiby w praktyce rodzi¢ problemy w przypadku nieztozenia wniosku przez syndyka lub
innych uczestnikow postepowania o wyrazenic zgody na dalsze prowadzenie
przedsiewziecia deweloperskiego, a takze skutkowaé tym, ze syndyk prowadzitby
likwidacje majatku dewelopera, a nabywcy lokali nie mieliby prawa do wyptat z DFG.
Obecnie art. 298 ustawy — Prawo restrukturyzacyjne przewiduje uprawnienie zarzadcy
W postgpowaniu sanacyjnym do odstgpienia od umowy wzajemnej, ktéra nie zostata
wykonana w catosci lub w czeéci przed dniem otwarcia postegpowania sanacyjnego.
Przepis ten wymaga co prawda zgody s¢dziego-komisarza na odstapienie od umowy
wzajemnej i daje mozliwo$¢ zaskarzenia postanowienia wydanego w tym przedmiocie
rowniez drugiej stronie umowy, jednakze nie mozna wykluczy¢ sytuacji, iZ na jego

podstawie moze dojs¢ do odstapienia przez zarzadce w postgpowaniu Sanacyjnym
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dewelopera od umowy zawartej z nabywcg. Analogiczna sytuacja moze mie¢ miejsce
w przypadku skorzystania z prawa odstgpienia od umowy zawartej z nabywca przez
syndyka na podstawie art. 98 ustawy — Prawo upadtosciowe. Dlatego tez proponuje sig,
aby w tych przypadkach rowniez zostata uruchomiona gwarancja z DFG. Natomiast w
przypadku odstgpienia przez nabywce od umowy na podstawie art. 42 ust. 1 pkt 1-11
DFG uruchomi gwarancje tylko w przypadku, gdy nabywca nie otrzyma od dewelopera
wszystkich $rodkow, ktore bank wyptacit mu z OMRP w trakcie realizacji
przedsigwzigcia (por. art. 43 ust. 3). Objecie gwarancjg Ww. przypadkow (art. 47 ust. 1)
ma na celu zapewnienie nabywcy, ktory wptaca srodki na OMRP, ochrony jego srodkow
na takim samym poziomie jaka ma nabywca wplacajacy Srodki na ZMRP. Nalezy
ponownie wskaza¢, iz ZMRP gwarantuje zwrot wszystkich wptaconych przez nabywce
srodkow zarowno w przypadku niekontynuowania przedsiewzigcia po ogloszeniu
upadtosci dewelopera, jak i odstgpienia od umowy przez nabywce czy tez syndyka lub
zarzadce. Wszystkie wplacane przez nabywce srodki na ZMRP znajdujg si¢ bowiem na
tym rachunku, az do chwili przeniesienia na niego prawa wiasnosci. Srodki zgromadzone

na OMRP s3 natomiast wyptacane deweloperowi w miar¢ postepu prac na budowie.

Ponadto gwarancja DFG zostanie uruchomiona takze w przypadku upadto$ci banku (czyli
spetienia warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57 lit. a lub lit. b® ustawy o BFG)
prowadzacego MRP (bez wzglgdu na jego rodzaj — zarbwno OMRP, jak i ZMRP — art. 47
ust. 2 projektu). Zgodnie z przepisami ustawy o BFG w dniu spelienia warunku

gwarancji’® nabywca jako deponent nabywa wobec BFG uprawnienie do $wiadczenia

2 Art. 2 pkt 57 lit. a lub b ustawy o BFG: spetnienie warunku gwarancji:

a) w przypadku banku, z wyjatkiem banku hipotecznego:

— wydanie przez Komisje Nadzoru Finansowego decyzji o zawieszeniu dzialalno$ci banku,
0 ktorej mowa w art. 158 ust. 1 lub 2 ustawy — Prawo bankowe, i ustanowienie zarzadu
komisarycznego, o ile nie zostal on ustanowiony wczesniej, oraz wystgpienie do wlasciwego
sadu z wnioskiem o ogloszenie upadtosci albo

— wystapienie przez Fundusz do whasciwego sadu z wnioskiem o ogloszenie upadtosci, o ktorym
mowa w art. 230 ust. 2 pkt 1,

b) w przypadku oddziatlu banku zagranicznego — wydanie przez sad postanowienia o uznaniu
orzeczenia 0 wszczeciu zagranicznego postepowania upadiosciowego, o ktorym mowa w art. 379
pkt 1 ustawy — Prawo upadtosciowe, dotyczacego banku zagranicznego, ktory prowadzi dziatalnosé
w Rzeczypospolitej Polskiej w formie oddzialu, albo wszczgcie postegpowania upadto§ciowego
obejmujacego majatek banku zagranicznego potozony na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej

26) Art. 2 pkt 10 lit. a lub b ustawy o BFG: dzief spetnienia warunku gwarancji:

a) w przypadku banku — dzieh zawieszenia dziatalno$ci banku wskazany w decyzji Komisji Nadzoru
Finansowego, o ktorej mowa w art. 158 ust. 1 lub 2 ustawy — Prawo bankowe, i ustanowienia zarzadu
komisarycznego, o ile nie zostal on ustanowiony wczesniej, oraz wystapienia do wtasciwego sadu z
wnioskiem o ogloszenie upadtosci lub dzien wystapienia przez Fundusz do wlasciwego sadu z
wnioskiem o ogloszenie upadtosci, o ktorym mowa w art. 230 ust. 2 pkt 1,

82



pienigznego w wysokosci odpowiadajacej srodkom gwarantowanym, czyli otrzymuje
zwrot swoich srodkow pozostatych na MRP od BFG (w terminie okre§lonym w ustawie
0 BFG). Limit zwrotu z BFG wynosi rownowartos¢ 100 000 euro. Kwoty ponad ten limit
nie sg zwracane deponentom. W obecnym stanie prawnym deponent moze dochodzi¢
brakujacej kwoty na zasadach og6lnych z masy upadlosci banku. Projekt przewiduje
natomiast, iz w takim przypadku DFG wyptaci nabywcom kwoty odpowiadajgce ich
udzialowi w kwocie zgromadzonej na MRP w zwigzku z realizacja umowy
deweloperskiej lub umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, w czesci
nieobjetej limitem gwarancyjnym BFG. Udziaty te zostang ustalone wedlug stanu
srodkow zgromadzonych na MRP na dzien spetnienia warunku gwarancji w rozumieniu
art. 2 pkt 10 lit. a lub lit. b ustawy o BFG. Rozwigzanie to nie stanowi uprzywilejowania
nabywcy wzgledem innych deponentow. Trzeba bowiem pamigtac, ze w przypadku MRP
nabywca nie ma mozliwosci dywersyfikowania ryzyka utraty wszystkich $rodkow
wplaconych tytutem zakupu lokalu lub domu. Bank prowadzacy MRP jest wybierany
przez dewelopera. Jest jeden MRP przypisany do danego przedsigwziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Srodki gromadzone na MRP nie sa typowa

lokata, ich cel 1 przeznaczenie jest zupetnie odmienne.

Taki mechanizm zaproponowany w projekcie gwarantuje, ze srodki nabywcy wptacone
na MRP bgda chronione w 100% bez wzglgdu na rodzaj wybranego przez dewelopera

rachunku.

Rozwigzania zawarte w art. 47 ust. 4 (zgodnie z ktérym ze srodkéw DFG dokonuje si¢
splaty kredytow i pozyczek, o ktorych mowa w art. 46 ust. 2 pkt 5, wraz z odsetkami i
innymi kosztami obstugi kredytow i pozyczek) oraz w art. art. 47 ust. 5 i 6 (zgodnie z
ktérym ze srodkow DFG pokrywa si¢ koszty zwigzane z realizacja wyptat z DFG, o
ktorych mowa w ust. 1 lub 2 tego przepisu, oraz koszty jego obshugi przez UFG) sa
wzorowane na art. 35 ustawy z dnia 24 listopada 2017 r o imprezach turystycznych i
powigzanych ustugach turystycznych. W zwiagzku z uwaga zgloszong przez Ministra

Finansow, podczas konsultacji, do tego przepisu dodano jeszcze rozwigzanie, zgodnie z

b) w przypadku oddziatu banku zagranicznego — dzien wydania przez sad postanowienia o uznaniu
orzeczenia 0 WSzczeciu zagranicznego postgpowania upadtosciowego, o ktorym mowa w art. 379
pkt 1 ustawy — Prawo upadtosciowe, dotyczacego banku zagranicznego, ktory prowadzi dziatalnosé
na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w formie oddziatu, albo dzien wszczecia postepowania
upadlosciowego obejmujacego majatek banku zagranicznego potozony na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej,(...).
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ktorym ze $rodkéw DFG beda rowniez pokrywane wydatki zwigzane z nabyciem
rzeczowych skladnikow majatku i wartosci niematerialnych i prawnych, ktére beda
wykorzystywane przy realizacji zadan DFG. Srodki te majg by¢ przeznaczone na budowe

systemu informatycznego do obstugi DFG.
Roszczenia UFG (art. 47 ust. 8 i 9 projektu)

W art. 47 ust. 8 i 9 projekt przewiduje zasady, ktore umozliwiaja UFG po dokonaniu
wyplaty na rzecz nabywcy wejscie w jego miejsce i dochodzenie przystugujacych mu
roszczen np. w przypadku upadtosci dewelopera lub banku, a takze odstgpienia przez
nabywce od umowy. W nowym systemie gwarantowania nabywca powinien otrzymaé
ostatecznie zwrot 100% s$rodkéw wplaconych na MRP, a nastepnie wyplaconych

deweloperowi (cze$¢ z MRP, a czgé¢ z DFG).

Zgodnie z projektem (art. 47 ust. 8 projekt) UFG przyshuguje roszczenie do masy
upadlosci dewelopera lub banku o zwrot wyptaconych nabywcy srodkow, takze po
ogloszeniu upadtosci tych podmiotow, wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie od
dnia dokonania przez DFG zwrotu wptat lub kwot, o ktorych mowa w art. 47 ust. 1 lub 2
— na analogicznych zasadach jak nabywcy, w miejsce ktorego wstapit (por. w tym
kontekscie art. 62 i art. 63 projektu). Proponowane rozwigzanie ma na celu wprowadzenie
czynnika motywujacego deweloperow do jak najszybszego zaspokojenia roszczen
wzgledem DFG. Intencjg tych przepiséw jest kompleksowe rozwigzanie problemu
ewentualnego nieregulowania naleznych wzgledem DFG zobowigzan przez
deweloperow. W przypadku gdy deweloperowi nie bedzie zaleze¢ na ponownej
sprzedazy nieruchomos$ci, nie bedzie istnial kluczowy czynnik motywujacy do
zaspokojenia roszczenia DFG. Jezeli natomiast ustawowo zostanie wprowadzony
mechanizm naliczania odsetek za op6znienie, od wyptaconej przez DFG kwoty, wowczas
po stronie dewelopera bedzie istniata motywacja do jak najszybszego uregulowaniu tej
naleznosci. W przeciwnym razie zobowigzanie dewelopera bedzie si¢ stale powigkszac,
a co za tym idzie, im wcze$niej nastapi zaspokojenie wierzytelnosci DFG, tym bedzie to
korzystniejsze dla dewelopera. Zapewnienie mozliwosci jak najszybszego regulowania
zobowigzan wzgledem DFG pozwoli zapewni¢ wyzszy poziom srodkow zgromadzonych
w DFG, co z kolei bedzie prowadzilo do zapewnienia wigkszej ochrony dla obywateli.
W przypadku plynnego regulowania zwrotu §rodkow wyptaconych przez DFG istnieje

wigksze prawdopodobienstwo zapewnienia jego plynnosci finansowej i poziomu

84



srodkdw zapewniajacych gwarancje realizacji zobowigzan uprawnionych nabywcow.
Wprowadzenie mechanizmu, ktory bedzie gwarantowal wigkszg efektywnos$¢ zwrotu
srodkow, w krotkim czasie bedzie si¢ wigzalo rowniez z bezposrednia korzyscig dla
uczciwie dziatajacych przedsigbiorcow, poniewaz pozwoli to na zmniejszenie

prawdopodobienstwa koniecznos$ci podwyzszenia sktadki na DFG.

Ponadto projekt przyznaje UFG prawo dochodzenia od dewelopera zwrotu wyplaconych
nabywcy kwot z DFG w przypadku odstgpienia przez nabywce od umowy. Trzeba
pamigtac, ze w przypadku ustawowego odstgpienia od umowy przez nabywce umowe
uwaza si¢ za niezawartg, a strony zwracajg sobie to co swiadczyly — nabywca zwraca
deweloperowi przedmiot umowy, a deweloper nabywcy wptacong przez niego ceng (w
praktyce zwrotu dokonuje bank zgodnie z art. 18 projektu). O ile w przypadku ZMRP
zwrot 100% wplaconych srodkow nie stanowi problemu, bo $rodki te znajdujg si¢ na
rachunku, to przy OMRP czg$¢ z tych s$rodkow mogla zosta¢ juz wyptacona
deweloperowi, czyli zostata juz wbudowana w nieruchomos$¢. Bank zwrdci zatem
nabywcy tylko to co zostatlo na OMRP, a brakujacg kwotg (czyli to co zostato wyplacone
deweloperowi za zrealizowane etapy) zgodnie z art. 43 ust. 3 deweloper powinien
zwroci¢ nabywcy. Wynika to z faktu, iz przedmiot umowy zawartej z nabywcg wraca
ponownie do puli oferowanych przez dewelopera lokali lub doméw i moze zostaé
ponownie przez niego sprzedany innemu nabywcy (oczywiscie po rozliczeniu si¢ przez
dewelopera z dotychczasowym nabywca — por. art. 43 ust. 3). Jezeli jednak deweloper
nie zwrdci nabywcy tej kwoty albo zwrdci tylko jej cze$é, co tym samym spowoduje
wyptate srodkow z DFG, UFG bedzie przystugiwato uprawnienie dochodzenia od
dewelopera zwrotu wyplaconych nabywcy kwot (por. art. 47 ust. 8 projektu). Srodki

zwrocone przez DFG nabywcy w takim przypadku pozostang bowiem w nieruchomosci.
Sktadka na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (art. 48 projektu)

Art. 48 projektu reguluje kwestie dotyczace ustalania i obliczania wysokos$ci sktadki na

DFG.

Proponuje si¢, aby maksymalna warto$¢ stawki procentowej stuzacej do obliczenia kwoty
sktadki odprowadzanej przez deweloperow na DFG wynosita 2% dla OMRP oraz 0,2%
dla ZMRP (art. 48 ust. 7). Warto$¢ tej stawki procentowej zostanie okre$lona w
rozporzadzeniu ministra wiasciwego do spraw budownictwa, planowania i

zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem
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wiasciwym do spraw instytucji finansowych, po zasiggni¢ciu opinii UFG oraz Prezesa

UOKIK. W rozporzadzeniu minister okresli:

1) wysokos¢ stawki procentowej, wedtug ktorej obliczana jest kwota skladki nalezna
od dewelopera posiadajacego OMRP,
2) wysokos¢ stawki procentowej, wedlug ktorej obliczana jest kwota skladki nalezna

od dewelopera posiadajacego ZMRP

— majac na uwadze zrdéznicowanie wysokosci stawki z uwzglednieniem rodzaju MRP,
uwzglednienie koniecznos$ci zapewnienia wiasciwej ochrony wptat nabywcow, potrzeby

finansowe DFG zwigzane z realizacjg zadan wynikajacych z ustawy (art. 48 ust. 8).

Jednoczesnie po konsultacjach projektu zrezygnowano z okres$lania w rozporzadzeniu

sposobu obliczania kwoty sktadki, gdyz wynika on precyzyjnie z art. 48.

Zaproponowane przestanki ustalenia wartosci stawki procentowej stuzacej do obliczenia
kwoty sktadki pozwolg organowi wydajacemu rozporzadzenie na dostosowanie jej
faktycznej wysokosci do aktualnej sytuacji panujgcej na rynku, a takze do rodzaju
stosowanego przez dewelopera rachunku powierniczego. Ustalona stawka procentowa
nie bedzie roznicowana z uwagi na warto$¢ transakcji. W praktyce bedzie to jednak
oznacza¢, ze im cena nieruchomos$ci bedzie wyzsza, tym wysokos$¢ sktadki rowniez
bedzie wyzsza. Ten zabieg pozwoli na zachowanie proporcjonalnej ochrony wszystkim
nabywcom oraz wyeliminowanie ewentualnej pokusy do naduzy¢ ze strony
deweloperow. Nie mozna bowiem wykluczy¢, ze na rynku pojawig si¢ przypadki
oferowania przez deweloperow nieruchomosci w bardzo wysokich cenach, tylko po to,
aby zawrze¢ umowy z podstawionymi nabywcami, ktorzy nastepnie odstapig od tych

umoéw albo deweloper oglosi upadtos¢ celem uzyskania wyptaty z DFG.

Zgodnie z art. 48 ust. 2 projektu sktadka stanowi iloczyn stawki procentowej okreslonej

w rozporzadzeniu ministra wlasciwego do spraw budownictwa (...) oraz:
1) warto$ci wplaty dokonanej przez nabywce na MRP,

2) wartosci wptaty dokonanej na MRP przez dewelopera, w przypadku okreslonym w
art. 31 ust. 4, czyli w sytuacji, gdy umowa deweloperska lub umowa z art. 2 ust. 1

pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 byta poprzedzona umowa rezerwacyjna.

W praktyce oznacza to, iz deweloper bedzie miat obowiazek odprowadzi¢ od kazde;j

wplaty dokonanej na MRP sktadke w stosownej wysokos$ci. Przy czym wplaty na MRP
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beda dokonywane przede wszystkim przez nabywce w zwigzku z realizacja zawartej z
deweloperem umowy deweloperskiej lub umowy z art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5. Wptaty na
MRP beda tez dokonywane przez dewelopera — bedzie to mialo miejsce w przypadku,
gdy umowa deweloperska lub umowa z art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 ub 5 byla poprzedzona
umowg rezerwacyjng, na podstawie ktérej nabywca wptlacit deweloperowi opflate
rezerwacyjng. Deweloper wplacajac oplate rezerwacyjng na MRP, zgodnie z art. 31 ust.
4 projektu, musi odprowadzi¢ od niej sktadk¢ na DFG.

Sktadka w ustalonej W ww. sposdb wysokosci (konkretna kwota) jest nalezna od dnia
dokonania wptaty na MRP. Deweloper dokonuje wyliczenia kwoty sktadki i wplaca ja
ze swoich $rodkow do banku prowadzacego MRP w terminie 7 dni od dnia dokonania
wplaty na MRP 1 nie pdzniej niz przed wyplata sSrodkéw na rzecz dewelopera. Nastepnie
bank przekazuje wptacong przez dewelopera skladke do DFG w terminie 7 dni od daty
wplaty srodkow przez dewelopera 1 nie p6zniej niz w dniu wyplaty srodkéw na rzecz
dewelopera (art. 48 ust. 5 projektu). Wptata przez dewelopera skladki w prawidlowej
wysokosci jest warunkiem wyplaty przez bank srodkow z OMRP za zrealizowane etapy
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego (por. art. 17 ust. 7 w

zwigzku z art. 17 ust. 4 pkt 1 lit. h).

Wysokos¢ sktadki wyliczana jest wedlug stawki procentowej obowigzujacej na dzien
rozpoczecia sprzedazy w ramach danego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego (art. 48 ust. 6). Tym samym jedna stawka obowigzywac bedzie przez caty

czas trwania danego przedsigwzi¢cia lub zadania.

Deweloper odprowadza wyliczong w powyzej opisany sposob skladke za kazda
faktycznie dokonang przez nabywce wplate na MRP. Koresponduje to z koncepcja
dokonywania przez nabywce¢ wplat na MRP w miarg realizacji inwestycji (por. art. 8
projektu). Zaproponowany mechanizm powoduje, ze w przypadku koniecznosci wyptat
DFG zwraca nabywcy tylko kwotg, ktora zostata wyplacona z MRP przez bank
deweloperowi. DFG obejmuje swoja gwarancja srodki wyptacone deweloperowi z MRP.
Reszte s$rodkoéw zgromadzonych na rachunku (i nie wyptaconych deweloperowi)
nabywca otrzyma od banku prowadzacego MRP, na podstawie art. 18 projektu albo
art. 425e ust. 2b albo art. 425h ust. 4 ustawy — Prawo upadlosciowe. Brak uzasadnienia
objecia ochrong srodkow, ktore konsument wplacalby dopiero na kolejnych etapach

procesu inwestycyjnego, a ktore de facto pozostaja wciaz w jego dyspozycji.
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Takie rozwigzanie pozwoli rowniez w znacznym stopniu uprosci¢ caty system m.in. przez
ograniczenie informacji ewidencjonowanych przez banki prowadzace MRP. W ten
sposob zbedna bedzie kontrola banku w zakresie ewentualnych zmian w umowie i
aneksach oraz konieczno$ci wyliczania ewentualnych doptat (sktadka naliczana jest od

faktycznej wysokosci dokonanej przez nabywce wplaty na MRP).

Ponadto rozlozenie platnosci sktadki na etapy pozwoli ograniczy¢ problemy z
uzyskaniem $Srodkéw na poczatkowym etapie inwestycji. Takie rozwigzanie bedzie
jednak wplywalo na wolniejszy przyrost srodkow ze sktadek. W art. 46 ust. 4 projekt
przewiduje mechanizm na wypadek ewentualnego niedoboru srodkow w DFG (zwrotne

finansowanie z UFG).

Zgodnie z projektem odpowiedzialnos¢ DFG nie jest ograniczona limitem
gwarancyjnym, jak to ma miejsce przy BFG (limit gwarancyjny BFG wynosi

roéwnowartos¢ 100 000 euro).
Ryzyka przy przyjeciu limitu odpowiedzialnosci DFG

Wydaje si¢, ze wprowadzenie limitu mogloby by¢ ewentualnie wzorowane na
rozwigzaniach funkcjonujacych przy BFG. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze w
przypadku upadlosci banku, gdy nabywca nie odzyska z BFG wszystkich swoich
srodkoéw wptaconych na MRP, moze dochodzi¢ brakujacej kwoty na zasadach ogdlnych
z masy upadlosci upadtego banku. Dodatkowo limit ten wynika z regulacji Unii
Europejskiej?”). Nalezy rowniez pamictaé, ze w przypadku zwyktych lokat pieni¢znych
objetych zakresem gwarancji BFG deponent (czyli nabywca) ma mozliwos¢
dywersyfikowania ryzyka utraty srodkow pieni¢znych na wypadek upadtosci banku przez
trzymanie depozytow w roznych bankach (w kazdym w kwocie nieprzekraczajacej
100 000 euro). Taka decyzje moze podja¢ 1 wyeliminowac ryzyko utraty srodkéw ponad
ustalony limit. Projekt przewiduje obowiazek przekazania nabywcy przez dewelopera
informacji co do istnienia tego ryzyka. Informacja taka ma by¢ zawarta w prospekcie

informacyjnym (zatacznik — wzor prospektu informacyjnego).

W przypadku MRP nabywca nie ma mozliwosci dywersyfikowania ryzyka utraty
srodkow wplaconych tytutem zakupu lokalu lub domu. Jest jeden MRP przypisany do

27) Ustawa o BFG stanowi implementacje dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/49/UE z dnia
16 kwietnia 2014 r. w sprawie systemow gwarancji depozytow (Dz. Urz. UE L 173 z 12.06.2014, str.
149, z pézn. zm.).
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danego przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Ponadto trzeba
zwrdci¢ uwage, ze Srodki gromadzone na MRP nie s3a typowa lokata, ich cel i
przeznaczenie jest zupetnie odmienne. Wydaje si¢, ze w przypadku przyjecia limitu
odpowiedzialnosci DFG ustawodawca w sposob $wiadomy ograniczy nabywcom
mozliwo$¢ odzyskania wszystkich wplaconych przez nich $§rodkow na MRP. Moze to
prowadzi¢ do bezpodstawnego wzbogacenia dewelopera zgodnie z przepisami prawa.
Takie rozwigzanie moze rodzi¢ kolejne watpliwosci dotyczace losu pozostatych srodkow
(tych ponad limit). Brak bowiem regulacji podobnych jak przy BFG, zgodnie z ktorymi
nabywca moze dochodzi¢ ich z masy upadlosci dewelopera. Z drugiej strony nalezy miec¢
swiadomos$¢, ze wprowadzenie mozliwosci dochodzenia przez nabywce brakujace)
kwoty z masy upadlosci na zasadach ogdlnych spowoduje obnizenie poziomu ochrony
srodkow nabywcy zgromadzonych na OMRP do takiego samego poziomu jak przed
uchwaleniem ustawy i obecniec obowigzujacych przepisow ustawy - Prawo
upadio$ciowe. Nabywca bedzie bowiem zmuszony obok innych wierzycieli domagac si¢
zaspokojenia swojego roszczenia z masy upadiosci dewelopera. OMRP zatem stanie si¢

iluzorycznym $rodkiem ochrony.

Kolejng kwestig, ktora juz zostata poruszona, jest konieczno$¢ zapewnienia ochrony
srodkom nabywcy na takim samym poziomie jak gwarantuje ja ZMRP. Trzeba rowniez
pamigtac, ze projekt zaklada likwidacjg OMRP oferowanych z gwarancja bankowg albo
ubezpieczeniows, ktore gwarantowaly podobny poziom ochrony co ZMRP (w zamian za
to projekt wprowadza obowigzek odprowadzania sktadki na DFG bez wzgledu na rodzaj
MRP). W przypadku odstgpienia od umowy przez nabywce DFG zwracalby nabywcy
srodki tylko do okreslonego limitu. W takim przypadku nabywca musiatby dochodzi¢
brakujacej kwoty (ponad przyjety limit) na drodze sadowej (0gdlne zasady
postepowania). Mogtoby to doprowadzi¢ do bezpodstawnego wzbogacenia dewelopera,
a jednocze$nie obnizenia obecnie istniejagcego poziomu ochrony. Rozwigzania

zaproponowane w projekcie majg na celu jej wzmocnienie.

Wprowadzenie limitu odpowiedzialno$ci DFG mogloby roéwniez wplyna¢ negatywnie na
rzadowe programy majace na celu zwigkszenie liczby mieszkan zwigzane z
podniesieniem wspolczynnika dzietnosci. Trzeba bowiem zwroci¢ uwage, ze rodziny z
wigkszg liczbg dzieci potrzebuja wigkszych mieszkan czy domoéw, a wigc nieruchomosci,
ktorych ceny moga by¢ znaczne. Przyjecie limitu mogloby powodowaé objecie

gwarancjami tylko okreslonej czesci rynku.

89



Wprowadzenie limitu moze takze wymagaé czgstej interwencji legislacyjnej celem
urealnienia poziomu ustanowionego limitu, co moze mie¢ miejsce w przypadku wahan

cen na rynku czy wahan notowania kursu euro.
Ewidencja Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (art. 49-53 projektu)

W art. 49-53 projektu sg zawarte regulacje dotyczace gromadzonych przez UFG danych
I prowadzonej przez niego ewidencji oraz zwigzanych z tym obowiazkow
informacyjnych bankéw i deweloperéw wobec UFG. Ewidencja prowadzona jest w
systemie teleinformatycznym, ktéry spelnia minimalne wymagania dla systemow
teleinformatycznych oraz zapewnia interoperacyjnos¢ systemu na zasadach okreslonych

w Krajowych Ramach Interoperacyjnosci.

W ewidencji gromadzi si¢ dane o: deweloperach posiadajacych MRP, nabywcach,
bankach prowadzacych MRP, przedsiewzigciach deweloperskich 1 zadaniach
inwestycyjnych, umowach deweloperskich 1 umowach, o ktéorych mowa w art. 2 ust. 1 1
2 ustawy, mieszkaniowych rachunkach powierniczych, skladkach naleznych od
deweloperow zgodnie z art. 48, wyplatach z DFG obejmujace date, tytul i wysoko$¢
wyptaty oraz numer rachunku, na ktory dokonano wyptaty — w zakresie szczegdtowo

okreslonym w ustawie.

Zakres danych osobowych o nabywcach przekazywanych do ewidencji zostat
skonsultowany z Urzedem Ochrony Danych Osobowych i jest zaakceptowany przez ten

urzad.

Przepisy przewiduja, ze dane sg przekazywane do ewidencji za posrednictwem systemu
teleinformatycznego przez bank prowadzagcy MRP — w zakresie okreslonym w ustawie,
syndyka — w zakresie okreSlonym w ustawie oraz przez dewelopera — w zakresie
okreslonym w ustawie, a takze przez nabywce — w ramach wniosku o wyptate srodkow z

DFG.

Okres retencji danych wynosi 6 lat. UFG gromadzi i przetwarza dane zawarte w ewidencji
w celu weryfikacji prawidlowos$ci wysokos$ci odprowadzanych sktadek, o ktorych mowa
w art. 48 ustawy, prowadzenia analiz, oceny ryzyka i adekwatnosci posiadanych srodkow

oraz realizacji obowigzku sprawozdawczego, o ktorym mowa w art. 55 projektu ustawy.
UFG jest uprawniony do:

1) otrzymywania danych z rejestru PESEL na zasadach okreslonych w art. 46 ust. 1 iw
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art. 48 ustawy z dnia 24 wrze$nia 2010 r. o ewidencji ludnosci;

2) wyszukiwania ksigg wieczystych w centralnej bazie danych ksigg wieczystych na

zasadach okreslonych w art. 36* u.k.w.h.

Przewidziano réwniez regulacje, zgodnie z ktora UFG oraz osoby w nim zatrudnione,
ktéorym udzielono lub ujawniono informacje objete tajemnica bankowa, moga
wykorzystaé te informacje wylacznie w celu realizacji zadan okreslonych w ustawie, z
odpowiednig zmiang w przepisach ustawy — Prawo bankowe — uchylajacych tajemnice

bankowg w tym zakresie.

Dane zgromadzone w ewidencji mogg by¢ udostepniane przez UFG za posrednictwem

systemu teleinformatycznego obshugujacego ewidencje:

1) nabywcom — w zakresie danych dotyczacych umow, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1
I 2, ktorych sa strona, oraz zwigzanych z nimi MRP, a takze indywidualnych

rozliczen z DFG;

2) deweloperom — w zakresie danych dotyczacych uméw, o ktérych mowa w art. 2
ust. 1 i 2, ktorych sa strong, oraz zwigzanych z nimi MRP, a takze realizacji

obowigzkéw na rzecz DFG;

3) bankom — w zakresie danych dotyczacych prowadzonych przez nie rachunkow
powierniczych, ich powiernika 1 powierzajacego S$rodki, a takze realizacji

obowigzkéw na rzecz DFG.
Wyplata srodkow 7z DFG
W art. 54 projektu zawarta jest procedura wyptaty srodkow przez UFG z DFG.

W przypadku wydania przez s¢dziego-komisarza postanowienia 0 odmowie prowadzenia
inwestycji przedsiewziecia deweloperskiego na podstawie art. 425e ust. 1 ustawy — Prawo
upadlo$ciowe, wydania przez s¢dziego-komisarza postanowienia o wyrazeniu zgody na
odstapienie od dalszego prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego, o ktérym mowa
w art. 425e ust. 2 ustawy — Prawo upadlo$ciowe, niewydania przez s¢dziego-komisarza
postanowienia w przedmiocie dalszego prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego w
terminie 3 miesigcy od dnia ogloszenia upadtosci lub uprawomocnienia si¢ postanowienia
sedziego-komisarza o wyrazeniu zgody na zaprzestanie dalszego prowadzenia
przedsigwzigcia deweloperskiego, o ktérym mowa w art. 425h ust. 1 ustawy — Prawo

upadlosciowe, syndyk przekazuje taka informacje¢ do banku prowadzacego MRP. Bank
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po jej otrzymaniu wyptaca nabywcy pozostate na MRP $rodki zgodnie z art. 425e ust. 2b
albo art. 425h ust. 4 ustawy — Prawo upadlosciowe. Na ZMRP bedzie to 100%
wplaconych przez nabywce srodkow, na OMRP te $rodki, ktore jeszcze nie zostaly
wyplacone deweloperowi. Nastgpnie bank przekazuje do UFG: otrzymang od syndyka
informacje o wydaniu przez se¢dziego-komisarza ww. postanowien albo zgody,
informacje o wysokosci $rodkow zwroconych nabywcy z MRP oraz informacje o
pozostalej do wyplacenia na rzecz nabywcy wysokosci srodkow. UFG po otrzymaniu
przedmiotowych danych dokonuje wyptaty srodkéw na rzecz nabywcy po otrzymaniu
jego wniosku (art. 54 ust. 1, 2 i 6 projektu).

Jednoczesnie w przypadku wystapienia sytuacji okreslonej w art. 42 ust. 1 pkt 11, czyli
w przypadku odstgpienia od umowy przez nabywce z powodu Stwierdzenia przez
rzeczoznawce budowlanego istnienia wady istotnej, UFG wyptaca nabywcy srodki po
uprzednim przedstawieniu przez nabywce opinii rzeczoznawcy budowlanego
potwierdzajacej, ze zgloszona wada jest wadg istotng (art. 54 ust. 10). Zgodnie z
proponowang w projekcie procedura odbioru opinia rzeczoznawcy jest wymagana od
nabywcy wylacznie w sytuacji, gdy nabywca odstepuje od umowy z deweloperem przy
tzw. powtornym odbiorze, o czym jest mowa w art. 40 ust. 15. Natomiast nie jest
wymagana opinia rzeczoznawcy w przypadku, gdy deweloper uzna wade¢ istotng w
protokole odbioru, ale jej nie usunie. Jezeli wowczas nabywca skorzysta z prawa
odstgpienia od umowy (art. 42 ust. 10), to UFG wowczas wyplaci srodki nabywcy bez
koniecznosci sporzadzenia takiej opinii, gdyz podstawag bedzie protokét odbioru z
adnotacja, ze deweloper uznat wadg istotng. Nalezy pamietac, ze UFG wyptaca nabywcy

srodki tylko w przypadku, gdy deweloper nie zwrdci nabywcy tych srodkow.

W przypadku skorzystania przez mabywce z ustawowego prawa odstapienia od
umowy na podstawie art. 42 ust. 1 pkt 1-12 albo syndyka na podstawie art. 98 ustawy —
Prawo upadlosciowe Ilub zarzadce¢ na podstawie art. 298 ustawy — Prawo
restrukturyzacyjne bank wyptaca nabywcy pozostatle na MRP $rodki zgodnie z art. 18
projektu. Nastepnie bank przekazuje do UFG nastgpujace informacje: 0 odstapieniu przez
nabywce, syndyka, zarzadce od umowy, wysokosci srodkow zwroconych nabywey z
MRP oraz pozostatej do wyptacenia na rzecz nabywcy wysokosci srodkow. UFG po
otrzymaniu przedmiotowych danych dokonuje wyptaty srodkow na rzecz nabywcy po

otrzymaniu jego wniosku (art. 54 ust. 3, 4 i 6 projektu).
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W przypadku ,,upadlosci banku”, czyli w momencie zaistnienia jednego z wskazanych
w art. 12 ust. 1 zdarzen, UFG dokonuje wyplaty srodkéw na rzecz nabywcy po
otrzymaniu od BFG nastepujacych informacji: 0 upadlosci banku, wysokosci srodkow
zwréconych nabywcy z MRP oraz pozostatej do wyptacenia na rzecz nabywcy wysokosci

srodkow (art. 54 ust. 5 projektu).

Zgodnie z przepisami projektu UFG dokonuje wyptaty $rodkow z DFG na wniosek
nabywcy, ktory zawiera nastepujace dane:

1) imie¢ (imiona) i nazwisko nabywcy;

2) numer PESEL nabywcy, a w przypadku osoby nieposiadajacej numeru PESEL — datg
urodzenia oraz seri¢, numer i nazwe¢ dokumentu potwierdzajacego tozsamos¢ oraz
nazwe¢ panstwa, ktore wydato ten dokument;

3) adres nabywcy;

4) numer rachunku powierniczego oraz nazwe¢ banku prowadzgcego ten rachunek, na
ktory nabywca dokonywat wptat;

5) numer rachunku oraz nazwe¢ banku prowadzacego rachunek, na ktoéry majg zostaé
wyptacone srodki;

6) informacje o wysokosci sSrodkow zwrdconych przez dewelopera, o ktorych mowa w

art. 43 ust. 3 projektu ustawy.

Zgodnie z art. 54 ust. 8 nabywca wraz z wnioskiem przekazuje oswiadczenie o wysokosci
srodkoéw zwroconych przez dewelopera, o ktorych mowa w art. 43 ust. 3. Oswiadczenie
to nabywca sklada pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za sktadanie falszywych

o$wiadczen.

UFG moze przeprowadzi¢ weryfikacje wniosku. UFG wyptaca nabywcy $rodki z DFG

nie pdzniej niz w terminie 30 dni od zlozZenia wniosku przez nabywce.

Termin wyplaty srodkdw moze by¢ wydluzony w przypadku:

1) koniecznos$ci przeprowadzenia przez UFG weryfikacji wniosku (do czasu uzyskania
potwierdzenia, ze srodki moga zosta¢ wyplacone);

2) niedoboru s$rodkéw DFG (do czasu zasilenia tego funduszu $rodkami
wystarczajacymi do wyptaty nabywcy srodkéw we wnioskowanej wysokosci).

Wyplata powinna nastapi¢ jednak nie pozniej niz w terminie 90 dni od dnia zlozenia

wniosku przez nabywce (art. 54 ust. 11).
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W przypadku zaistnienia konicznosci wydtuzenia zasilenia DFG $rodkami w sytuacji
niedoboru wnioski nabywcow o wyptate srodkoéw sa realizowane zgodnie z kolejnoscia
wptywu tych wnioskoéw do UFG.

Sprawozdawczosé UFG

Zgodnie z art. 55 ust. 1 projektu UFG, w terminie 30 dni od ostatniego dnia kazdego
kwartatu, przekazuje kwartalng informacj¢ o stanie srodkow DFG i ich wykorzystaniu
ministrowi wlasciwemu do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz mieszkalnictwa, ministrowi wlasciwemu do spraw instytucji
finansowych oraz Prezesowi UOKIK. Jednocze$nie ust. 2 wskazuje, iz zakres i forme
informacji, o ktérej mowa w ust. 1, okresla umowa zawarta mi¢edzy ministrem wlasciwym
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa a UFG w sposob umozliwiajagcy monitorowanie plynnosci finansowej

DFG oraz dziatan DFG okre$lonych w ustawie.
5. Przepisy karne

W przepisach karnych dookreslono od strony podmiotowej zakres odpowiedzialnosci za
niewykonanie obowigzkéw ustawowych. Dodatkowo dookreslono, ze jezeli
deweloperem jest podmiot niebedacy osobg fizyczng, odpowiedzialnos$¢ przewidziang w
art. 5659 ustawy ponosi osoba fizyczna dziatajgca w imieniu lub w interesie dewelopera
w ramach uprawnienia lub obowigzku do jego reprezentowania lub podejmowania w jego
imieniu decyzji.

Projekt ustawy zostal uzupeliony o sankcje za niezapewnienie przez dewelopera jednego

z obowigzkowych srodkow ochrony wptat nabywcow (art. 56 projektu).

Obowigzujace przepisy u.o.p.n. nie przewidujg sankcji za niestosowanie przez
dewelopera $rodkéw ochrony wptat nabywcy. Brak penalizacji tego rodzaju dziatan
dewelopera moze stanowi¢ jedng z przyczyn niezrealizowania celu ustawy, dlatego tez

proponuje si¢ stosowne uzupetnienie w tym zakresie.

Ponadto projekt zostat uzupetniony o sankcje za nieposiadanie przez dewelopera w dniu
rozpoczecia sprzedazy zgody wierzyciela hipotecznego (art. 59 projektu). Sankcja ta
zostala wprowadzona z uwagi na istotng i kluczowa role takiej zgody w systemie ochrony

srodkéw nabywcy zaproponowanym w niniejszym projekcie.
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Orzekanie w przypadku czynow okreslonych w art. 56, art. 58, art. 59 oraz art. 61 begdzie
odbywac si¢ w trybie przepiséw ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. — Kodeks postepowania
karnego, natomiast w przypadku czynu okreslonego w art. 57 na podstawie przepisow

ustawy z dnia 24 sierpnia 2001 r. — Kodeks postepowania w sprawach o wykroczenia.
6. Przepisy zmieniajace i przepisy przejsciowe oraz o wejsciu w zycie

W zwigzku z zakresem przedmiotowym projektowanej ustawy oraz wprowadzeniem
DFG nalezalo dokona¢ stosownych zmian dostosowujacych w kilku ustawach

szczegblowych, tj. w:

1) k.p.c. (art. 62 projektu);

2) ustawie z dnia 17 czerwca 1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji
(art. 63 projektu),;

3) u.k.w.h. (art. 64 projektu);

4) ustawie— Prawo o notariacie (art. 65 projektu);

5) ustawie — Prawo bankowe (art. 66 projektu);

6) ustawie z dnia 28 pazdziernika 2002 r. 0 odpowiedzialnos$ci podmiotéw zbiorowych
za czyny zabronione pod grozbag kary (art. 67 projektu);

7) ustawie — Prawo upadlosciowe (art. 68 projektu);

8) wustawiec z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach obowigzkowych,
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym i Polskim Biurze Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych (art. 69 projektu);

9) ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego (70 projektu);

10) ustawie — Prawo restrukturyzacyjne (art. 71 projektu);

11) ustawie o BFG (art. 72 projektu).

Przepisy przejsciowe

Proponuje si¢, aby nowe przepisy znalazly zastosowanie do zdarzen faktycznych i
prawnych zwigzanych z rozpoczeciem sprzedazy przez dewelopera w ramach
przedsigwziecia deweloperskiego lub zdania inwestycyjnego po dniu wejécia w zycie
ustawy. A wigc do sytuacji prawnych i faktycznych, ktore mialy miejsce w zwigzku z
rozpoczeciem sprzedazy przed dniem wejscia w zycie ustawy, beda stosowane przepisy
dotychczasowe, z wyjatkiem przepisdéw dotyczacych praw i obowiazkow stron umowy w

przypadku upadlo$ci banku prowadzacego MRP oraz przepisow zwigzanych z
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obowigzkami dewelopera w sytuacji wypowiedzenia umowy MRP przez bank. Zatem do
przedsiewzie¢ deweloperskich, w przypadku ktorych rozpoczecie sprzedazy nastapito
przed dniem wej$cia w zycie niniejszej ustawy i przed tym dniem zawarto co najmniej
jedng umowe deweloperska w rozumieniu art. 3 pkt 5 u.0.p.n., w okresie 2 lat od dnia
wejscia w zycie niniejszej ustawy stosuje si¢ przepisy dotychczasowe (czyli przepisy
u.0.p.n.) oraz przepisy art. 10 ust. 1-3, art. 11 oraz art. 42 ust. 1 pkt 7 i 9 niniejszej ustawy
(art. 73 ust. 1 pkt 1 projektu).

Nalezy zaznaczy¢, ze taki przepis przejSciowy moze stworzy¢ zagrozenie obchodzenia
ustawy, gdyz nie wigze momentu jej stosowania z dniem zawarcia umowy
deweloperskiej, ale z momentem rozpoczgcia sprzedazy. Niemniej jednak nalezy wyjs¢
z zalozenia, ze do wszystkich umoéw dotyczacych przedsiewzigcia deweloperskiego,
ktorego sprzedaz rozpoczeta si¢ przed dniem wejscia w zycie ustawy powinny miec
zastosowanie te same regulacje. Jednocze$nie celem uniknigcia wieloletniego
prowadzenia przedsigwzig¢ deweloperskich lub zadan inwestycyjnych na
dotychczasowych zasadach projekt przewiduje, iz po uptywie 2 lat od dnia wejécia w
zycie projektowanej ustawy ww. przepisy nie bedg mogty by¢ juz stosowane. Po uptywie
tego okresu do kazdego przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego
zastosowanie znajdg wszystkie przepisy projektowanej ustawy (art. 73 ust. 1 pkt 2

projektu).

Dodatkowo wprowadzono zasade, ze deweloper, ktory w dniu wejScia w zycie ustawy
prowadzi przedsiewzigcie deweloperskie, dla ktérego nie zawarto umowy MRP na
zasadach okre$lonych w u.o.p.n., ma obowigzek zawarcia takiej umowy w terminie 30
dni od dnia wejScia w zycie ustawy (art. 73 ust. 2 projektu). W praktyce deweloper zatozy
MRP na nowych zasadach, ktérym obejmie tylko umowy deweloperskie, gdyz tylko takie
umowy sa objete przepisami u.o.p.n. Obecnie obowigzujacy przepis zawarty w art. 37
u.o.p.n. miat na celu umozliwienie deweloperom dostosowanie si¢ do nowych wymogow
ustawowych (wprowadzono zupelie nowe instrumenty w postaci srodkow ochrony
wplat nabywcoéw). Tym samym w przypadku przedsigwzigé deweloperskich, ktorych
sprzedaz rozpoczela si¢ przed dniem wejScia U.0.p.n. w zycie — kwiecien 2012 r., z
zalozenia wigc bedacych na zaawansowanym etapie inwestycji (deweloper,
rozpoczynajac sprzedaz, powinien zapewni¢ nabywcy realng mozliwo$¢ zawarcia
umowy deweloperskiej), nie byto obowiazku stosowania takich srodkow. Nadal po ponad

o$mioletnim okresie obowigzywania przepisoOw ustawy deweloperzy nadal korzystaja z
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tego przepisu, unikajac stosowania $rodkéw ochrony wplat nabywcy?®. Biorac pod
uwage charakter i cel przepisu zawartego w art. 37 u.0.p.n. oraz okres czasu, jaki uptynat
od wejscia w zycie ustawy, mozna przyjaé, iz obecnie regulacja ta stosowana jest przez
deweloperow celem obejScia przepisow ustawy. Art. 73 ust. 2 projektu ma na celu
uniknigcie tego rodzaju praktyk. Za wprowadzeniem tego przepisu przemawia rOwniez
fakt, iz przedmiotowy projekt ustawy zmierza do uszczelnienia systemu ochrony praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego m.in. przez rozszerzenie

zakresu przedmiotowego ustawy oraz zmian¢ katalogu srodkow ochrony wptat nabywecy.

W celu uniknigcia watpliwosci, w odniesieniu do ktorych zadan inwestycyjnych
deweloper ma obowigzek zawrze¢ umowe o prowadzenie MRP, proponuje si¢, aby
momentem granicznym bylo rozpoczecie sprzedazy w ramach danego zadania
inwestycyjnego wyodrebnionego z przedsigwzigcia deweloperskiego. Do zadan
inwestycyjnych wyodrgbnionych przed dniem wejscia w zycie niniejszej ustawy, W
ramach ktorych sprzedaz rozpocznie si¢ rowniez przed wejSciem w zycie niniejszej
ustawy, zastosowanie znajda dotychczasowe przepisy, czyli przepisu u.o.p.n. (art. 74

projektu).

Zgodnie z art. 75 ust. 1 projektu do uméw MRP zawartych przed dniem wejscia w zycie
projektowanej ustawy co do zasady zastosowanie beda miaty przepisy dotychczasowe, z
wyjatkiem obowigzkow dewelopera 1 banku wynikajacych z nowych przepisow o
wypowiedzeniu umowy MRP przez bank oraz obowigzkow stron w sytuacji upadtosci
banku (art. 10 ust. 1-3 oraz art. 11projektu). Do umoéw o prowadzenie MRP zawartych
przed dniem wejScia w zycie projektowanej ustawy, ktorych strong byt bank, wobec
ktorego nastgpito w okresie przejsciowym (czyli rowniez przed dniem wejsScia w zycie
niniejszej ustawy) spetnienie warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57 lit. a lub lit.
b ustawy 0 BFG, w zakresie ustalania roszczen z tytutu wyptat srodkow gwarantowanych

(w zwigzku z tymi umowami MRP), zastosowanie maja przepisy dotychczasowe.

28 7 danych pochodzacych z rynku wynika, Ze na koniec II kwartatu 2017 r. deweloperzy w ponad 13%
przypadkoéw oferowanych na rynku pierwotnym lokali nie stosuja zadnego ze wskazanych w art. 4
u.o.p.n. srodka ochrony — Znaczenie budownictwa mieszkaniowego dla polskiej gospodarki Czes¢ I1.
Rola otwartych rachunkéw powierniczych w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego w Polsce,
przygotowano przez REAS dla Zarzadu Gtoéwnego PZFD, lipiec 2017, s. 21.

Por. tez doniesienia medialne — https://www.rp.pl/Mieszkaniowe/312199911-Wplaty-nabywcow-bez-
ochrony.html.
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Przepisy o wejsciu w Zycie (art. 78)
Proponuje si¢, aby ustawa weszla w zycie po 12 miesiecznym vacatio legis, z wyjatkiem:

1) przepisow dotyczacych utworzenia DFG — dotyczy to tylko art. 45, art. 46, art. 47
ust. 61 art. 69 pkt 1, ktore wejda w zycie po uptywie 30 dni od dnia ogloszenia; DFG
rozpocznie funkcjonowanie zgodnie z terminem wejscia wzycie ustawy, natomiast

wczesniej wejda w zycie przepisy bedace podstawg dla utworzenia DFG;

2) art. 70, ktory wejdzie w zycie z dniem nast¢pujacym po dniu ogloszenia

projektowanej ustawy.

Proponowany 12-miesigczny okres vacatio legis jest wystarczajacy do przygotowania si¢
przez adresatow ustawy do wprowadzanych zmian. Nalezy podkresli¢, iz najistotniejsza
z punktu widzenia UFG zmiana dotyczgca utworzenia DFG wejdzie w zycie 12 miesigcy
od dnia ogloszenia ustawy, z tym ze przepis dajacy podstawe do utworzenia DFG i
gromadzenia $rodkow wchodzi w zycie wczesniej, tj. po 30 dniach od dnia ogloszenia

aktu.

Pozwoli to UFG na przygotowanie i utworzenie tego instrumentu. Okres ten takze
umozliwi  deweloperom przygotowanie si¢ do prowadzenia przedsiewzigé
deweloperskich na nowych zasadach, w tym na realizacj¢ obowigzku wnoszenia sktadek
na DFG.

Z kolei wejscie w zycie zmian zaproponowanych w art. 70 z dniem nast¢pujgcym po dniu
ogloszenia jest podyktowane konieczno$cig jak najszybszego wypetnienia istnicjgcej
obecnie luki prawnej. W tym miejscu nalezy przypomnie¢, iz ustawodawca, zmieniajgc
zasady funkcjonowania gwarancji z BFG (ustawa o BFG weszla w zycie 9 pazdziernika
2016 r.), uchylit art. 7 ust. 1 v.0.p.n., zgodnie z ktérym w przypadku upadtosci banku
deweloper miat obowigzek w ciggu 20 dni od dnia spelnienia warunku gwarancji zawrze¢
umowe o prowadzenie MRP z innym bankiem. W wyniku tych zmian, niewatpliwie
korzystnych z punkt widzenia nabywcoéw, ktorzy otrzymali status deponenta Srodkow
zgromadzonych na MRP, powstata luka prawna — brak obowigzku dewelopera do
zalozenia nowego MRP w przypadku, gdy prowadzacy taki rachunek bank upadnie.
Przepisy te beda stosowane do dnia wejscia w zycie projektowanej ustawy, kiedy to

nastapi ich uchylenie.
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7. Zgodnosé projektu z prawem Unii Europejskiej
Zakres projektu ustawy nie jest objety regulacja przepisow Unii Europejskie;.
8. Ocena co do potrzeby notyfikacji

Projektowana regulacja nie zawiera przepisOw technicznych w rozumieniu
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 23 grudnia 2002 r. w sprawie sposobu
funkcjonowania krajowego systemu notyfikacji norm i aktow prawnych (i nie podlega
notyfikacji Komisji Europejskiej).

Projekt nie wymaga przedlozenia instytucjom i1 organom Unii Europejskiej, w tym
Europejskiemu Bankowi Centralnemu, w celu uzyskania opinii, dokonania konsultacji

lub uzgodnienia.

Projekt na etapie konsultacji i uzgodnien byl udost¢pniony na stronie podmiotowej
Biuletynu Informacji Publicznej Rzagdowego Centrum Legislacji w zakladce Rzagdowy
Proces Legislacyjny oraz na stronie podmiotowej Biuletynu Informacji Publicznej
UOKIK.

Na poprzednim etapie konsultacji organizacja konsumencka — Fundacja Instytut Ochrony
Praw Konsumentéw z siedzibg w Poznaniu przekazata uwagi do projektu na formularzu
w trybie ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie stanowienia

prawa.

9. OSR przedstawiono na odrebnym formularzu.
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Tomasz Chrostny
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Magdalena Sobczynska
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magdalena.sobczynska@uokik.gov.pl

Jadwiga Teklak-Biatek
radca prezesa
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UOKIiK
tel. 22 55-60-156
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Departamencie Ochrony Zbiorowych Interesow Konsumentow

Departamencie Ochrony Zbiorowych Interesow Konsumentow

1.

Jaki problem jest rozwigzywany?

Stosunki migdzy nabywca a deweloperem sg regulowane przez obecnie obowigzujacg ustawe z dnia 16 wrzes$nia 2011 .
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego®. Kilkuletni okres jej obowigzywania wskazuje
na konieczno$¢ wprowadzenia zmian w zakresie niektdrych z przyjetych w niej rozwigzan, ewentualnie stosownego ich
doprecyzowania.

1.

Zgodnie z ratio legis ustawy jej przepisy powinny znalez¢ zastosowanie w kazdym przypadku zawierania przez
dewelopera z nabywca umowy, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia prawa, o ktorym
mowa w art. 1 ustawy, i przeniesienia tego prawa na nabywce. Zatem réwniez w przypadku umow zawieranych po
zakonczeniu przedsigwzigcia deweloperskiego. Skutkiem powstalych watpliwosci interpretacyjnych, zwiazanych z
zakresem przedmiotowym ustawy, jest praktyka polegajaca na stosowaniu jej przepisow wylacznie do umow
dotyczacych lokali mieszkalnych (domow jednorodzinnych), co do ktorych nie zostata wydana jeszcze decyzja o
pozwoleniu na uzytkowanie (nie ztozono zawiadomienia o zakonczeniu budowy domu, przy jednoczesnym braku
sprzeciwu ze strony wlasciwego organu). Zakres przedmiotowy ustawy nie moze budzi¢ watpliwosci i musi zostacé
okreslony w sposob precyzyjny. Z uwagi na to konieczne jest podjecie interwencji legislacyjnej w tym zakresie.

Obecny katalog srodkéw ochrony wplat nabywcy nie zapewnia mu ochrony na odpowiednim poziomie. Stosowany
najcze$ciej w praktyce przez deweloperéw otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy (dalej: ,,OMRP”) bez

)

Ustawa realizuje postulaty zgtoszone przez Trybunat Konstytucyjny w postanowieniu sygnalizacyjnym z dnia 2 sierpnia 2010 r. (sygn. S 3/10).
TK wskazat na konieczno$¢ uregulowania kwestii dotyczacych zawierania umowy deweloperskiej oraz ochrony $rodkéw wptacanych przez
nabywcow na rzecz deweloperow. Obowigzujace wowczas przepisy nie zapewnialy dostatecznej ochrony nabywcom mieszkan i domow z
powodu braku odpowiednich regulacji dotyczacych umowy deweloperskiej, zabezpieczenia srodkow finansowych nabywcow w przypadku
upadtosci przedsigbiorcy. Tym samym TK zasygnalizowat istnienie luki prawnej, powodujacej niespojnos$¢ systemu prawnego. Jednoczes$nie
TK wskazal posrednio, czego powinny dotyczy¢ stosowne regulacje, aby cel postanowienia zostat osiagnigty. Konieczne byto zatem okreslenie
wzajemnych praw i obowiazkow stron umowy deweloperskiej, sposobu jej wykonania, a takze odpowiedzialno$ci stron w razie jej
niewykonania lub nienalezytego wykonania. Niezb¢dne bylo ponadto wprowadzenie mechanizméw ochronnych dla nabywcow mieszkan, w
sytuacji gdy umowa zobowiazujaca lub przedwstepna nie zostaly zawarte w formie aktu notarialnego.




dodatkowych zabezpieczen w postaci gwarancji ubezpieczeniowej albo bankowej nie zapewnia nabywcy skutecznej
ochrony w przypadku upadtosci dewelopera. Wyptata zdeponowanych srodkow z tego rodzaju rachunku nastgpuje
zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia deweloperskiego okreslonego w tej umowie, jednak przed przeniesieniem
wlasno$ci nieruchomosci na nabywce, co powoduje, iz ryzyko utraty przez nabywce zarowno §rodkoéw finansowych,
jak i nieruchomosci, nie zostato wyeliminowane.

Stosowanie obecnie obowigzujacych przepisow dotyczacych prowadzenia mieszkaniowych rachunkéw powierniczych
(dalej: ,,MRP”) oraz zasad wyptaty srodkéw z tych rachunkéw sprawia trudnosci interpretacyjne Ponadto przepisy
ustawy nie precyzuja zakresu uprawnien kontrolnych banku, co moze powodowac trudnosci w realizacji przez bank
przedmiotowego obowiazku. Przepisy nie przesadzaja rowniez jednoznacznie, iz optaty zwigzane z prowadzeniem
MRP nie moga by¢ pobierane ze srodkéw nabywcow zdeponowanych na tym rachunku.

Aktualnie dla przedsiewzigcia deweloperskiego deweloper ma obowigzek zawrze¢ umoweg o prowadzenie MRP, na
ktorym deponowane sg S$rodki wszystkich nabywcow lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych
wybudowanych w ramach tego przedsiewzigcia. W przypadku przedsigwzie¢ wicloetapowych (sktadajacych z si¢ z
wielu zadan inwestycyjnych) czas prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego moze trwac¢ do kilku lat, na
przestrzeni ktérych moze doj$¢ np. do upadtosci dewelopera. Istnieje zatem, w szczegélnosci w przypadku OMRP,
ryzyko utraty $rodkdéw przez nabywcoéw kupujacy mieszkania w ramach poszczegélnych zadan inwestycyjnych.
Dodatkowo brak jest korelacji z harmonogramem sporzadzanym dla zadania inwestycyjnego, a tym samym istnieja
trudnosci z rozliczeniem $rodkéw zdeponowanych na MRP.

Ustawa nie reguluje funkcjonujacych w obrocie rynkowym uméw rezerwacyjnych?. Brak regulacji w tym zakresie
moze stanowi¢ potencjalne zrodto zagrozen interesow nabywcy. Istnieje ryzyko utraty wptacanych przez nabywce
pieniedzy tytulem optat rezerwacyjnych, przy czym moga to by¢ érodki w znacznej wysokosci®. Deweloper nie ma
obecnie obowigzku stosowania §rodkéw ochrony wplat nabywcy w odniesieniu do tego rodzaju optat. Na deweloperze
nie cigzg roéwniez obowigzki przedkontraktowe w postaci obowigzkowego doreczenia nabywcy prospektu
informacyjnego, czego skutkiem moze by¢ wprowadzenie nabywcy w blad co do przedsigwzigcia deweloperskiego,
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Na konieczno$¢ doregulowania tej kwestii wskazujg m.in.
przedstawiciele branz objetych niniejszg regulacja.

Aktualnie deweloper ma obowigzek w prospekcie informacyjnym wskaza¢ informacje zawarte w publicznie
dostepnych dokumentach dotyczace inwestycji planowanych w promieniu 1 km od nieruchomosci, na ktorej
prowadzone jest przedsiewzigcie deweloperskie. Brak sprecyzowanego katalogu dokumentow stanowigcych zrodto
przedmiotowych informacji moze uniemozliwia¢ deweloperowi prawidlowg realizacje tego obowigzku.
Obowigzujace rozwigzania dotyczace procedury odbioru przedmiotu umowy deweloperskiej w niedostateczny sposob
chronig interesy nabywcy. Nabywca nie dysponuje bowiem narzedziem umozliwiajgcym mu skuteczne
wyegzekwowanie od dewelopera niewadliwego towaru. Ustawa nie uprawnia nabywcy do odmowy odbioru
przedmiotu umowy, w przypadku gdy posiada on wady istotne. Ustawa nie sankcjonuje nieusuniecia przez dewelopera
wad zgloszonych przez nabywce¢ do protokotu odbioru.

Ustawa nie przewiduje sankcji za niestosowanie przez dewelopera srodkéw ochrony wptat nabywcy, mimo takiego
obowiazku. Brak penalizacji tego rodzaju dziatan dewelopera moze stanowi¢ jedna z przyczyn niezrealizowania celu
ustawy.

Brak regulacji prawnych przewidujacych sposéb postepowania stron umowy deweloperskiej w przypadku ogloszenia
upadtosci banku prowadzacego MRP.

2.

Rekomendowane rozwiazanie, w tym planowane narzedzia interwencji, i oczekiwany efekt

Najwazniejsze rekomendowane rozwiazania:

1)

2)

precyzyjne okreslenie zakresu ustawy, tak aby wyeliminowa¢ watpliwosci (co ma miejsce obecnie), ze ma ona
zastosowanie do umoéw zawieranych rowniez w odniesieniu do lokali lub domoéw posiadajacych pozwolenie na
uzytkowanie oraz objecie jej zakresem przedmiotowym umow, ktorych przedmiotem jest whasnos¢ lub udziat w prawie
wilasnosci lokali uzytkowych (wielostanowiskowej hali garazowej, pomieszczen przeznaczonych na cele rekreacyjne,
boksy rowerowe); w ograniczonym zakresie objecie uméw sprzedazy zawieranych z nabywca przez dewelopera albo
przedsigbiorg innego niz deweloper;

zmiana katalogu s$rodkéw ochrony wplat nabywcy przez usuniecie OMRP oferowanego z dodatkowymi
zabezpieczeniami w postaci gwarancji ubezpieczeniowej albo bankowej;

2 W latach 2012-2013 umowy rezerwacyjne byty stosowane przez ponad 47% deweloperéw. Jednocze$nie ok. 31% sposrdd tych, ktorzy stosowali

umowy rezerwacyjne, pobierato optate z tytutu rezerwacji, przy czym ponad 12% z nich zatrzymywato w petni (zadatek) lub czgsciowo kwote
wptaconej optaty rezerwacyjnej W przypadku rezygnacji klienta, niespowodowanej odmowa udzielenia kredytu na zakup mieszkania (analizy
wiasne UOKIK). W lutym 2017 r. UOKIK skierowat pisma do 9 najwickszych deweloperow (deweloperzy, ktorzy wedtug rankingdw prasowych
sprzedali w 2016 r. ponad 1000 lokali mieszkalnych; ich taczna sprzedaz stanowita ponad 25% sprzedazy w 6 najwickszych aglomeracjach w
Polsce). Wszyscy najwicksi deweloperzy pobierali oplate za rezerwacj¢ lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

% Minimalna stwierdzona wysoko§é oplaty rezerwacyjnej zamyka sie w przedziale od 300 zt do 3000 zt. Wysoko§¢ maksymalna optaty

rezerwacyjnej ksztattuje si¢ nastgpujaco: od 5000 zt do 20 000 zt albo od 5% do 10% wartosci lokalu (analizy whasne: Raport Konsument na
rynku deweloperskim, styczen 2014 — przygotowany przez UOKIK). Zgodnie z danymi za 2016 r. oplata rezerwacyjna, pobierana przez
najwigkszych deweloperéw, wynosita od 300 zt do 20 000 zt albo 5% warto$ci lokalu (w tym przypadku najwyzsza pobrana oplata z tego tytutu
w 2016 r. wynosita blisko 70 000 zt). Nalezy jednak podkresli¢, maksymalna stawka pobieranej optaty przez 5 na 9 najwigkszych deweloperow
wynosita 5000 zt.
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3) utworzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (dalej: ,,DFG”) i natozenie na dewelopera obowigzku
odprowadzania sktadki na ten fundusz od wptat dokonywanych przez nabywce¢ na MRP;

4) okreslenie praw i obowigzkoéw stron umowy deweloperskiej w przypadku ogloszenia upadtosci banku prowadzacego
MRP;

5) doprecyzowanie zasad dokonywania przez nabywce wptat na MRP;

6) doprecyzowanie przepiséw dotyczacych zasad uprawnien kontrolnych banku oraz zasad dokonywania wyptat z MRP
na rzecz dewelopera;

7) wyodrebnienie zadania inwestycyjnego i przypisanie do niego obowigzku prowadzenia MRP;

8) doprecyzowanie obowigzkéw przedkontraktowych dewelopera, w tym natozenie na dewelopera rozpoczynajgcego
sprzedaz obowiazku posiadania zgody wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe wyodrebnienie
lokalu i przeniesienie jego wlasno$ci na nabywece;

9) doprecyzowanie przepisow regulujgcych tres¢ umowy deweloperskiej oraz innych uméw zawieranych przez
dewelopera z nabywca, ktorych celem jest przeniesienie wilasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a
takze zawieranych wraz z nimi umoéw dotyczgcych lokali uzytkowych;

10) uregulowanie instytucji umowy rezerwacyjnej;

11) ustalenie zamknietego katalogu dokumentoéw stanowigcych zrodto informacji o planowanych inwestycjach w
promieniu 1 km od nieruchomosci;

12) zmiana wzoru prospektu informacyjnego w zwigzku ze zmiang zakresu przedmiotowego ustawy i doprecyzowaniem
obowigzkoéw przedkontraktowych dewelopera oraz zmiana w zakresie sposobu jego przekazywania przez dewelopera
przez wprowadzenie obowigzku przekazania prospektu bez zgloszenia zadania przez osobg¢ zainteresowang zawarciem
umowy deweloperskiej;

13) wprowadzenie dodatkowego zatgcznika do prospektu informacyjnego w postaci szkicu koncepcji zagospodarowania
terenu inwestycji i jego otoczenia z zaznaczeniem budynku oraz istotnych uwarunkowan lokalizacji inwestycji;

14) wyposazenie nabywcy w prawo odmowy dokonania odbioru przedmiotu $wiadczenia z uwagi na jego istotne wady;

15) doprecyzowanie procedury odbioru wraz z okreSleniem konsekwencji nieusunigcia wady w wyznaczonym przez
konsumenta terminie;

16) wprowadzenie sankcji za niezapewnienie przez dewelopera jednego z obowigzkowych srodkéw ochrony oraz za brak
zgody wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu i przeniesienie jego wiasnosci
na nabywece.

Zamierzonym efektem opisanej interwencji legislacyjnej bedzie poprawa skutecznosci i efektywnos$ci ochrony nabywcow
lokalu mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego oraz wzrost poziomu akceptacji ustawy po stronie przedsigbiorcow.

W trakcie prac nad projektem ustawy rozwazane byly réwniez rozwigzania alternatywne wobec powotywania DFG.
Zwiekszenie poziomu ochrony habywcy lokali mieszkalnych mozna bowiem osiggnaé¢ rowniez przez usuniecie z katalogu
srodkéw ochrony wptat nabywcy OMRP oferowanych bez dodatkowych zabezpieczen w postaci gwarancji
ubezpieczeniowej albo bankowej. Analizy w tym zakresie, jak réwniez stanowisko uczestnikow konsultacji wykazaty, ze
rozwigzanie takie bytoby dla uczestnikoéw rynku mniej korzystne niz ostatecznie przyjete. Podstawowe wyliczenia
dotyczace wariantu alternatywnego zawarte zostalty w czgéci 7 OSR.

Dodatkowo rozwazano rozwigzanie polegajace na réznicowaniu wysokosci sktadek na DFG w zaleznosci od profilu
ryzyka dewelopera lub inwestycji. Rozwigzanie takie wydaje si¢ by¢ rozwigzaniem racjonalnym, po cz¢sci eliminujacym
problem nieuczciwych i nierzetelnych przedsigbiorcow, lecz ostatecznie nie mogto zostac przyjete jako z wielu wzgledow
problematyczne i niezwykle trudne do wdrozenia.

Przede wszystkim r6znicowanie obcigzen naktadanych na przedsiebiorcow przez panstwo niesie z soba niebezpieczenstwo
uznania takiego rozwigzania przez Komisje Europejska za niedozwolona pomoc publiczng. Szczeg6lnie mozliwos¢ taka
wystepuje w sytuacji, w ktorej selektywny charakter obcigzen wynika z nie do konca transparentnych i mierzalnych
przestanek, a tu naszym zdaniem moglaby wystapi¢ taka okolicznos¢.

Zgodnie z obecnie obwigzujacymi przepisami dzialalnos¢ deweloperska nie jest dziatalno$cia regulowana, a
przedsigbiorcy operujacy w tym obszarze to grupa bardzo réznorodna. Na rynku funkcjonuja podmioty, ktérych
przedmiotem dzialalnosci jest tylko dziatalnos¢ deweloperska, ale tez podmioty, ktére wybudowaty tylko jeden budynek,
a na co dzien prowadza zupelnie inny rodzaj dziatalnosci. Dodatkowo, czes¢ firm deweloperskich tworzy oddzielne spotki
celowe dla kazdej swojej inwestycji, czes¢ prowadzi inwestycje w ramach jednego podmiotu. Przedsiebiorcy finansuja
swoja dziatalnos¢ w réznych modelach: finansowanie ze srodkow wiasnych, finansowanie ze srodkow nabywcow
(najpopularniejsze), finansowanie z kredytu inwestycyjnego, finansowanie z innych zrodet zewngtrznych. Ponadto czes$é
firm nie przekazuje do Krajowego Rejestru Sadowego sprawozdan finansowych.

Problematyczne byloby ustalenie kryterium réznicowania sktadki. Oparcie go o takie parametry, jak liczba
zrealizowanych inwestycji (liczba oddanych do uzytku lokali) moze doprowadzi¢ do niekorzystnych zjawisk, w
szczegolnosci na rynkach lokalnych mniejszych miast, gdzie liczba inwestycji jest bardzo ograniczona, czy tez stanowic
wysoka barier¢ wejscia dla nowych podmiotow. Nie wydaje si¢ rOwniez wlasciwe uzaleznianie oceny ryzyka od wielko$ci
podmiotu. Inwestycje realizowane przez duze firmy deweloperskie niekoniecznie musza by¢ miej ryzykowne niz projekty
matych firm. Swiadcza o tym chociazby pojawiajace si¢ okresowo doniesienia prasowe méwigce o problemach
finansowych nawet bardzo duzych podmiotéw z tej branzy. Poza tym do rozstrzygnigcia pozostatby rowniez problem
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klasyfikacji spotek celowych bedacych matymi podmiotami, ale positkujacymi si¢ kapitatem zgromadzonym w ramach
grupy kapitalowej lub §rodkami posiadanymi przez witascicieli.

Réznicowanie sktadek w zaleznosci od ryzyka inwestycji i kondycji finansowej rowniez wydaje si¢ problematyczne.
Poniewaz zadna instytucja nie nadzoruje rynku deweloperskiego, nie sa dostgpne dane co do kondycji finansowej
poszczegblnych podmiotow. Zebranie takich danych, co wskazano powyzej, bytoby bardzo trudne i bardzo kosztowne.
Dodatkowo ocena ryzyka funkcjonowania musiataby podlega¢ okresowej weryfikacji, poniewaz jak wiadomo sytuacja
podmiotow dynamicznie ulega zmianom w czasie. Mozna zaryzykowaé chyba teze, ze koszty bytyby tu zapewne wyzsze
niz korzysci ptynace z réznicowania stawek. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze zwigkszanie sktadek podmiotom w stabej
kondycji finansowej nie wydaje si¢ zasadne ze wzgledu na dodatkowe pogarszanie sytuacji finansowej bardziej
ryzykownych projektow. Za gorzej oceniane przedsigwzigcia deweloperzy musieliby zapewne uiszcza¢ wyzsze sktadki,
co pogarszaloby ich sytuacje i odstraszato potencjalnych nowych nabywcoéw, w finale prowadzac do ich wyjscia z rynku.

Podsumowujac, nie wydaje si¢, aby obecnie istnialy instrumenty ani informacje, ktére pozwolitby w sposéb wiarygodny
oszacowac ryzyko upadtosci konkretnych deweloperow (Iacznie z ich celowymi spétkami-corkami). Stad tez przyjac
nalezy, ze koszty i ryzyka wynikajace z wprowadzenia takiego rozwigzania bylyby bardziej dotkliwe niz korzysci ptynace
z réznicowania stawek.

3. Jak problem zostal rozwiazany w innych krajach, w szczegélnosci krajach cztonkowskich OECD/UE?

Opis rozwigzan funkcjonujgcych w krajach UE — dostepny na stronie RPL w zaktadce przedmiotowego projektu ustawy.

4. Podmioty, na ktore oddzialuje projekt

Grupa Wielkos¢ Zrédto danych Oddziatywanie
Deweloperzy ok. 2000 Analizy wlasne UOKIK Doprecyzowanie sposobu
realizacji ustawowego
obowigzku
przedkontraktowego.
Obnizenie poziomu
czasochtonnosci i

kosztochtonnosci  czynnosci
zwigzanych z uprawnieniami
reklamacyjnymi  nabywcow
jako skutek wzrostu poziomu
jakosci wybudowanych lokali
lub  doméw (w interesie
dewelopera bedzie: budowanie
bez wad oraz terminowe
usuwanie wad stwierdzonych).

Konieczno$¢ uiszczania
sktadek na DFG.
Banki ok. 100 Analizy wlasne UOKIK Wzrost  liczby  transakcji

zwigzanych z wplatami skladek
na DFG. Przekazywanie do
Ubezpieczeniowego Funduszu
Gwarancyjnego (dalej: ,,UFG”)
danych dotyczacych ORMP i

ZMRP.

UFG 1 Ustawa z dnia 22 maja 2003 r. | Prowadzenie DFG, w tym
0 ubezpieczeniach dokonywanie wyptat $rodkoéw
obowigzkowych, nabywcom w  przypadku
Ubezpieczeniowym Funduszu | ziszczenia  si¢  przestanek
Gwarancyjnym i Polskim odpowiedzialnosci DFG, oraz
Biurze Ubezpieczycieli zapewnienie obstugi DFG.
Komunikacyjnych Prowadzenie Ewidencji

Deweloperskiego  Funduszu
Gwarancyjnego.
Bankowy Fundusz 1 Ustawa z dnia 10 czerwca Obowiazek przekazywania
Gwarancyjny (dalej: ,,BFG”) 2016 r. o Bankowym Funduszu | danych do UFG

Gwarancyjnym, systemie
gwarantowania depozytow
0raz przymusowej
restrukturyzacji
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Notariusze §wiadczacy 3516 MS/GUS Wzrost przychodéw z taksy
ustugi zwigzane z notarialnej  wynikajacy  z
zawieraniem umow objecia sprzedazy udziatow w
deweloperskich prawie  wilasnosci  lokali
uzytkowych  (np.  garazy)
obowigzkiem zawierania
umowy deweloperskiej
Syndycy zajmujacy si¢ 1491 MS Nowe obowiazki zwigzane z
upadto$ciami deweloperow (dane ze strony MS przekazywaniem danych do
na 20.11.2020 r.)¥ UFG za  po$rednictwem
systemu teleinformatycznego.
Obywatele — nabywcy 100 000 rocznie GUS Ograniczenie ryzyka przy
mieszkan podpisujacych nabywaniu ~ mieszkan  od
umowy deweloperow.

deweloperskie oraz
ok. 60 000 rocznie
podpisujacych
umowy przeniesienia
wlasnosci

Gwarancja zwrotu wplaconych
srodkéw na MRP w przypadku

upadtosci dewelopera,
odstgpienia  nabywcy  od
umowy badz upadltosci banku
prowadzacego MRP  przez
wprowadzenie instytucji DFG.
Przyznanie narzedzia
ulatwiajacego otrzymanie

przedmiotu umowy bez wad.
Skrocenie czasu oczekiwania
na przedmiot umowy.

Minister wlasciwy do spraw
budownictwa, planowania i
zagospodarowania
przestrzennego oraz
mieszkalnictwa

Ustawa z dnia 4 wrzes$nia
1997 r. o dziatach administracji
rzadowej

Analiza sprawozdan UFG
dotyczacych DFG raz na
kwartat. Wydawanie
rozporzadzenia okreslajacego
wysoko$¢  stawki, wedlug
ktorej okre$lana jest sktadka
nalezna od dewelopera na
DFG. Analiza i monitorowanie
sytuacji rynku
deweloperskiego  w  celu
okre$lania prawidtowej
wysokos$ci stawki oplat na
DFG.

Prezes UOKIiK

Ustawa z dnia 16 lutego
2007 r. o ochronie konkurencji
1 konsumentow

Analiza sprawozdan UFG
dotyczacych DFG raz na
kwartat. Wspoludziat w
wydawaniu rozporzadzenia
okreslajacego wysokos¢
stawki, wedtug ktorej okreslana
jest sktadka nalezna od
dewelopera na DFG.

Minister wiasciwy do spraw
instytucji finansowych

Ustawa z dnia 4 wrze$nia
1997 r. o dziatach administracji
rzadowe;j

Analiza sprawozdan UFG
dotyczacych DFG raz na
kwartat. Wspotudziat  w
wydawaniu rozporzadzenia
okreslajacego wysokos¢
stawki, wedtug ktorej okreslana
jest sktadka nalezna od
dewelopera na DFG.

5. Informacje na temat zakresu, czasu trwania i podsumowanie wynikéw konsultacji

Przygotowanie projektu ustawy poprzedzone zostalo pracami zwigzanymi z przegladem funkcjonowania ustawy,

4 Srednia roczna liczba upadtosci deweloperskich w latach 2012—2017 wynosi 16 (analizy wlasne UOKIK, na podstawie danych przekazanych
przez MS), co oznacza, ze w praktyce obowigzek przekazywania danych do UFG zmaterializuje si¢ w zdecydowanie mniejszej liczbie

przypadkow rocznie.
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badaniem rynku oraz sporzadzeniem projektu zatozen projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (ZD3).

W okresie od marca do listopada 2013 r. Prezes UOKiK przeprowadzit szerokie konsultacje spoteczne. Jednym z
wykorzystanych narzedzi byto badanie ankietowe obejmujace, obok kwestii zwigzanych z funkcjonowaniem przepisow
ustawy, czynniki ekonomiczno-prawne wplywajace na kondycje rynkowa przedsigbiorstw deweloperskich. Ankieta
zostata skierowana do ok. 1000 podmiotéw — deweloperow, spotdzielni mieszkaniowych i bankéw. Jednoczesnie w
okresie od lipca 2013 r. do stycznia 2014 r. odbyly si¢ réwniez pisemne konsultacje z przedstawicielami branz objetych
przepisami ustawy — ubezpieczeniowej (Polska Izba Ubezpieczen), bankowej (Zwigzek Bankow Polskich, Fundacja na
rzecz Kredytu Hipotecznego), deweloperskiej (Polski Zwigzek Firm Deweloperskich, Stowarzyszenie Budowniczych
Domoéw i Mieszkan) oraz notariatem (Krajowa Rada Notarialna, Stowarzyszenie Notariuszy RP), a takze z organizacjami
reprezentujacymi interesy konsumentow (Federacja Konsumentoéw, Krajowa Rada Rzecznikéw Konsumentow,
Stowarzyszenie Konsumentow Polskich). Stanowisko przedstawita roéwniez Fundacja na rzecz Bezpiecznego Obrotu
Prawnego.

W okresie od stycznia do marca 2014 r. Prezes UOKIK przeprowadzil wstepne konsultacje miedzyresortowe
(Ministerstwo Finansow, owczesne Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, Ministerstwo Sprawiedliwosci, Komisja
Nadzoru Finansowego). Przedmiotem konsultacji bylo zebranie opinii na temat funkcjonowania ustawy w praktyce wraz
z ewentualnymi propozycjami zmian.

W kwietniu 2014 r. skierowano do konsultacji projekt Informacji Rady Ministréw o skutkach obowigzywania ustawy z
dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

W okresie od maja do sierpnia 2014 r. Prezes UOKIK przeprowadzil kolejny etap konsultacji spotecznych i
miedzyresortowych, wystepujac do zainteresowanych podmiotow z prosbg o przestanie konkretnych propozycji
rozwigzan legislacyjnych. Uwagi 1 propozycje zostaly zgloszone przez: Ministerstwo Sprawiedliwo$ci, Ministerstwo
Finanséw, o6wczesne Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju, Business Center Club, Federacje Konsumentow, Fundacje
na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego, Fundacje na rzecz Kredytu Hipotecznego, Krajowa Rade Notarialng, Polski
Zwigzek Firm Deweloperskich, Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan, Stowarzyszenie Notariuszy
Rzeczypospolitej Polskiej, Zwigzek Bankow Polskich oraz Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych.

W okresie od stycznia 2015 r. do czerwca 2016 r. projekt zatozen zostal poddany procesowi uzupetniajacych konsultacji
mig¢dzyresortowych. Przeprowadzono rowniez analiz¢ problemu zabezpieczenia wplat nabywcoéw nieruchomo$ci w
kontekscie upadtosci dewelopera.

W okresie maj-czerwiec 2017 r. przeprowadzono z 6wczesnym Ministerstwem Infrastruktury i Budownictwa oraz
Ministerstwem Finanséw dodatkowe konsultacje w zakresie proponowanych rozwigzan.

Komitet Ekonomiczny Rady Ministréw na posiedzeniu w dniu 21 listopada 2017 r. zarekomendowat likwidacje otwartych
MRP oraz zlecit UOKIK skierowanie do Kancelarii Prezesa Rady Ministréw zgtoszenia do Wykazu Prac Legislacyjnych
uwzgledniajacego zaproponowang koncepcj¢. Prace legislacyjne nad przedmiotowa koncepcjg byly kontynuowane w
postaci projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(protokot ustalen z dnia 13 grudnia 2017 r., sygn. DAS.S.0210.2.37.2017).

Projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego opracowany
na podstawie opisanych powyzej zatozen podlegal w maju 2018 r. uzgodnieniom, opiniowaniu i konsultacjom
publicznym. W zwiazku z licznymi uwagami dokonano zmian w tek$cie projektu. Majac jednocze$nie na uwadze § 84
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”, zgodnie z
ktorym, jezeli zmiany wprowadzane w ustawie miatyby by¢ liczne albo miatyby narusza¢ konstrukcje lub spdjnos¢ ustawy
(...) opracowuje si¢ projekt nowej ustawy — przygotowano projekt nowej ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Zgodnie z § 48 uchwaly nr
190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin Pracy Rady Ministréw projekt ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym w grudniu
2018 r. zostat przekazany do ponownych uzgodnien, opiniowania i konsultacji publicznych — do tych podmiotow, ktore
zglosity uwagi na pierwszym etapie konsultacji. W styczniu 2019 r. przeprowadzono 3-dniowa konferencje
uzgodnieniowa rowniez z udzialem przedstawicieli strony spotecznej (przedstawicieli bankow oraz deweloperdéw) oraz
zainteresowanych podmiotow, jak UFG i BFG. Po konferencji uzgodnieniowej prowadzono dodatkowo uzgodnienia
dwustronne z Ministerstwem Sprawiedliwo$ci, Ministerstwem Finanséw, 6wczesnym Ministerstwem Infrastruktury i
Rozwoju, UFG przede wszystkim w zakresie dotyczacym nowego rozdziatu o DFG. W dniu 13 lutego 2019 r. projekt
zostal przekazany na Staly Komitet Rady Ministrow, jednakze jego rozpatrzenie przez Komitet zostalo wowczas
zawieszone do czasu uzyskania aktualizacji wpisu do wykazu. Przed dokonaniem aktualizacji wpisu projekt byt
kilkakrotnie opiniowany przez Centrum Analiz Strategicznych. Wpis do wykazu zostal zaktualizowany w dniu 7
pazdziernika 2019 r.

Ponownego wpisu do nowego wykazu prac legislacyjnych RM dokonano 6 grudnia 2019 r. pod nr UD 14 (koniecznos$¢
uzyskania wpisu do nowego wykazu zwigzana byta z dyskontynuacja prac Rzadu w zwigzku z powolaniem Rady
Ministréw w nowym sktadzie).




W dniu 30 stycznia 2020 r. projekt zostat przyjety przez Staly Komitet Rady Ministrow ze zmianami wynikajacymi z
uwag Ministra Finansow, Ministra Sprawiedliwosci oraz rekomendowany Radzie Ministrow.

Projekt zostat rozpatrzony przez Komisje Prawniczg i potwierdzony przez Rzagdowe Centrum Legislacji co do zgodno$ci
z ustaleniami Komisji Prawniczej (pismo RCL z dnia 26 listopada 2020 r.).

W dniu 29 grudnia 2020 r. projekt zostal przyjety przez Staly Komitet Rady Ministrow ze zmianami wynikajacymi z
autopoprawek oraz rekomendowany Radzie Ministrow.

Pismem Rzgdowego Centrum Legislacji z dnia 19 stycznia 2021 r. projekt uzyskat zwolnienie z przeprowadzenia komisji
prawnicze;.

6. Wplyw na sektor finansé6w publicznych

(cenystatez ... r.) Skutki w okresie 10 lat od wejécia w zycie zmian [min zt]

Dochody ogoétem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Wydatki ogélem

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Saldo ogélem 0 0 |0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

budzet panstwa

JST

pozostate jednostki (oddzielnie)

Zrodla finansowania

Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

7. Wplyw na konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsigbiorczo$¢, w tym funkcjonowanie przedsiebiorcéw oraz na
rodzing, obywateli i gospodarstwa domowe

Skutki

Czas w latach od wejScia w zycie zmian 0 1 2 3 5 10 Lacznie
(0-10)

W ujeciu duze przedsigbiorstwa
pienigznym sektor mikro-, matych i
$rednich przedsiebiorstw

(w min z,

ceny state z rodzina, obywatele oraz 18 18 18 18 18 18 19,8
20161 gospodarstwa domowe

przedsigbiorstwa
(dostepne informacje nie
pozwalaja na podziat
Eﬁszf/tc(’;vorr‘zzs;ketg;iych -69,2 | -140,1 | -140,1 | -140,1 | -140,1 | -140,1 | -1470,4
matych i mikro
przedsigbiorstw) —
wariant podstawowy

przedsigbiorstwa
(dostgpne informacje nie
pozwalaja na podziat
kosztow na sektory
duzych oraz §rednich,
matych i mikro

-151,9 | -305,6 | -305,6 | -305,6 | -305,6 -305,6 -3207,9




przedsigbiorstw) —
wariant alternatywny

W ujeciu duze przedsigbiorstwa Zmnigjszenie ryzyka prowadzenia dzialalnos$ci w zwigzku z zabezpieczeniem
niepienieznym | (dostepne informacje nie | Srodkébw nabywcow w trakcie procesu inwestycyjnego oraz z
pozwalaja na doprecyzowaniem przepisow.
wyodrebnienie wptywu | Wzrost zaufania bankoéw wzglgdem branzy deweloperskiej jako skutek
z uwagi na sektory obnizenia ryzyka finansowania tej branzy — zmniejszenie poziomu ryzyka
duzych oraz $rednich, nabywcy, co oznacza jednoczes$nie obnizenie ryzyka banku finansujacego
matych i mikro dewelopera.
przedsigbiorstw)
sektor mikro-, matychi | Zmniejszenie ryzyka prowadzenia dziatalno$ci w zwigzku z zabezpieczeniem
$rednich przedsi¢biorstw | srodkow nabywcow w trakcie procesu inwestycyjnego oraz z
(dostegpne informacje nie | doprecyzowaniem przepisow.
pozwalaja na Wzrost zaufania bankéw wzgledem branzy deweloperskiej jako skutek
wyodr¢bnienie wplywu | obnizenia ryzyka finansowania tej branzy — zmniejszenie poziomu ryzyka
z uwagi na sektory nabywcy, co oznacza jednoczes$nie obnizenie ryzyka banku finansujacego
duzych oraz srednich, dewelopera.
matych i mikro-
przedsigbiorstw)
rodzina, obywatele oraz | Zmniejszenie ryzyka nabywcy przez: zapewnienie bezpieczenstwa nabywcy
gospodarstwa domowe | w relacjach z deweloperem oraz eliminacje ryzyka utraty $rodkow
(osoby fizyczne — finansowych w przypadku upadtosci dewelopera. Wzrost konkurencyjnos$ci
potencjalni nabywcy po stronie podazowej spowodowany wzrostem zaufania bankow do
lokali deweloperow, przez zwiekszenie dostepnosci $rodkow ochrony na rynku
mieszkalnych/domow (Obnizenie poziomu ryzyka bankow spowoduje, iz chetniej umieszczaé beda
jednorodzinnych) w swojej ofercie MRP. Tym samym deweloperzy zyskajg tatwiejszy dostep
do tych produktow oraz mozliwo$¢ wyboru odpowiedniej dla nich oferty.
Whptynie to na wzrost ich konkurencyjnosci.).
Wigksza zgodnos¢ stanu lokalu oddawanego do uzytku z opisem w umowie
deweloperskiej.
Przedmiotowy projekt nie wplywa na sytuacje ekonomiczng i spoleczng
rodziny, a takze 0sob niepelnosprawnych oraz osob starszych.
Niemierzalne | Deweloperzy Zmniejszenie ryzyka prowadzenia dziatalno$ci w zwigzku z zabezpieczeniem

srodkow nabywcoéw w trakcie
doprecyzowaniem przepisow.

Wzrost zaufania bankéw wzgledem branzy deweloperskiej jako skutek
obnizenia ryzyka finansowania tej branzy — zmniejszenie poziomu ryzyka
nabywcy, co oznacza jednoczes$nie obnizenie ryzyka banku finansujacego

dewelopera.

procesu inwestycyjnego oraz z

Banki Ograniczenie ryzyka zwigzanego z prowadzeniem MRP, finansowaniem
deweloperow.
Ulatwienie realizacji obowigzkow kontrolnych.
Nabywcy lokali Zmniejszenie ryzyka nabywcy poprzez: zapewnienie bezpieczenstwa
mieszkalnych/doméw nabywcy w relacjach z deweloperem oraz eliminacje ryzyka utraty srodkow

jednorodzinnych

finansowych w przypadku upadtosci dewelopera. Wzrost konkurencyjnosci
po stronie podazowej spowodowany wzrostem zaufania bankéw do
deweloperow, przez zwigkszenie dostepnosci srodkow ochrony na rynku
(Obnizenie poziomu ryzyka bankéw spowoduje, iz chetniej umieszczaé beda
w swojej ofercie MRP. Tym samym deweloperzy zyskaja latwiejszy dostep
do tych produktow oraz mozliwos¢ wyboru odpowiedniej dla nich oferty.
Whptynie to na wzrost ich konkurencyjnosci).

Wiceksza zgodnos¢ stanu lokalu oddawanego do uzytku z opisem w umowie
deweloperskiej.

Dodatkowe informacje,
w tym wskazanie zrodet
danych i przyjetych do
obliczen zatozen

Wariant podstawowy (ujety w projekcie ustawy)

Koszty w ujeciu pienieznym,;

Podstawowym kosztem dla deweloperéw w zwigzku z utworzeniem DFG bedzie konieczno$¢
optacenia skladek na ten fundusz. Rozporzadzenie w sprawie wysokosci sktadek na DFG
wydawane bedzie przez ministra wilasciwego do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem
wiasciwym do spraw instytucji finansowych oraz po zasig¢gnigciu opinii UFG i Prezesa UOKIK.
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Zaprezentowane w ustawie wysokosci tych sktadek sa warto$ciami maksymalnymi, ktore w
praktyce zastosowane moglyby by¢ jedynie w ekstremalnych okolicznosciach. Pracujac na
bardziej prawdopodobnym, aczkolwiek i tak pesymistycznym, scenariuszu, na potrzeby
niniejszej OSR przyjeto, ze roczna suma wplat na DFG powinna wynies¢ co najmniej 141,3
mln zt rocznie. Przy zastosowaniu wysokosci skladek 1% od wptat na OMRP oraz 0,1% od
wptat na ZMRP pozyskane zostang rocznie sktadki w wysokosci okoto 141,9 min. zt, czyli
pokryte zostang wskazane wyzej potrzeby, z zachowaniem marginesu bezpieczenstwa w
wysokosci okoto 0,6 min zL. Ustawa obecnie nie przewiduje ustanowienia limitu wptat,
powyzej ktérego nie bylyby pobierane dalsze sktadki. Wskazane rozwiazanie wydaje si¢ by¢
wlasciwe, aby zagwarantowac, ze, jesli zgromadzone fundusze beda wystarczajace do realizacji
ewentualnych wyptat, nadmierne $rodki nie beda pozyskiwane. Przyjeta w OSR wysoko$¢
sumy wplat ustalona zostala po konsultacjach z UFG (w ktorych uczestniczyly rowniez MIiR 1
MF), na poziomie, ktory powinien umozliwi¢ zgromadzenie w DFG odpowiednich aktywow
w kolejnych latach. Jesli po 5 latach do zaktadanych upadtosci nie dojdzie, minister wlasciwy
do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa i
minister wlasciwy do spraw instytucji finansowych mogg stwierdzi¢, ze DFG jest dostatecznie
wypeliony i mozliwe jest adekwatne obnizenie stawek, nawet do poziomu zblizonego do 0.
Wydaje si¢, ze niezbgdne jest jednak pozostawienie mozliwo$ci ksztaltowania stawek
uprawnionym resortom. Sztywne limity mogg bowiem prowadzi¢ do problemoéw w sytuacjach
kryzysowych. Ponadto, w ciagu najblizszych lat, ustalenie limitu nie miatoby Zadnego
praktycznego wptywu na rynek, gdyz poziom srodkéw zgromadzonych w DFG w pierwszych
latach nie przekroczy racjonalnie okreslonego limitu. Zaleta proponowanego obecnie
elastycznego systemu jest wbudowany w niego mechanizm samoregulujacy. Stawki ustala
minister wlasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw instytucji finansowych.
Pierwszy organ musi bra¢ pod uwage kondycje rynku deweloperskiego, drugi natomiast
czuwac¢ nad stabilno$cig DFG. Nadmierne windowanie stawek powodowac bedzie pogarszanie
si¢ sytuacji deweloperow na rynku, a w rezultacie zwickszenie liczby wyptat z DFG. Stad tez
trudno zaktadac, ze obie instytucje w sposob nieuzasadniony beda windowaé stawki albo tez
sztucznie eskalowaé zwigkszanie si¢ kapitatdw zgromadzonych w DFG, uniemozliwiajgce
zmniejszenie obcigzen deweloperow iich szybszy rozwoj.

W przypadku przeniesienia tych kosztow w calosci na konsumentow, koszt mieszkan
oddawanych do uzytku, finansowanych z wykorzystaniem OMRP wzréstby o ok. 1%, a
finansowanych z wykorzystaniem ZMRP o ok. 0,1%. Biorac pod uwage szacunki dotyczace
warto$ci calego polskiego rynku mieszkaniowego (ok. 45,5 mld zt w 2017 r.) mozna przyjaé,
ze w takiej sytuacji ewentualny wzrost cen mieszkan wynikajacy z utworzenia DFG, nie
powinien przekroczy¢ 0,3%. Gdyby zalozy¢ nierealistyczny scenariusz, w ktorym stawki
zostaty ustalone na poziomie maksymalnym, a deweloperzy w calo$ci przeniesliby koszt
regulacji na nabywcdw, wzrost cen mieszkan wynikajacy z utworzenia DFG, nie powinien
przekroczy¢ 0,6%.

Jako wariant najbardziej prawdopodobny (bedacy podstawag obliczen w tescie regulacyjnym),
ze wzgledu na obecny stosunkowo wysoki poziom rentownosci przedsigbiorstw
deweloperskich® przyjmujemy jednak poniesienie tych kosztéw bezposrednio przez firmy
deweloperskie. Nalezy zaznaczy¢, ze W ostatnim okresie, mimo braku DFG, nastapit wzrost
kosztow inwestycji, gldwnie ziemi, pracy oraz wzrost cen materiatow. Zgodnie z otrzymanymi
informacjami Polski Holding Nieruchomosci S.A. (dalej: ,,PHN”) oceniajac otrzymane oferty
na ushugi budowlane, szacuje wzrost kosztow budowy w roku 2018 w stosunku do roku 2017
na okoto 20%. Dodatkowo, PHN wskazal, Ze zgodnie z sygnalami z rynku, wynagrodzenia
zwigkszyly si¢ nawet 0 30% w stosunku do roku 2017, a udziat robocizny w cenie kontraktowe;
ustugi budowlanej wynosi ponad 30%. Wzrostowi kosztéw pracy towarzyszy wzrost cen
materiatow budowlanych, zgodnie z otrzymanymi danymi, w niektorych przypadkach (drewno,
$ciany stropy, izolacje termiczne) wzrost cen migdzy majem 2016 r. a pazdziernikiem 2018 r.
osiagnal wartosci dwucyfrowe. Powyzej wskaznika inflacji rosng réwniez ceny cementu,
wapna, dachow, rynien itp. Wobec powyzszego wzrost kosztow o 0,1% lub 1% nie wydaje si¢
by¢ czynnikiem, ktoéry w sposéb istotny wptynie na ceny mieszkan. Przy stabszym popycie
wzrost kosztow ponoszonych przez deweloperow z tytulu funkcjonowania DFG bedzie
absorbowany przez obnizenie marzy zysku. Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze zr6znicowanie cen
mieszkan w poszczegélnych miastach, widoczne zwtaszcza przy pordwnaniu ceny za metr
kwadratowy w Warszawie i w mniejszych miejscowo$ciach, $wiadczy o tym, ze gldwnym

% https://www.nbp.pl/publikacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan 09 2018.pdf, str. 3.
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czynnikiem roznicujagcym ceny mieszkan sg nie koszty, lecz sita nabywcza ich nabywcow
(mieszkancy miast o wigkszej sile nabywczej zdolni sg placi¢ wyzsze ceny, co deweloperzy
wykorzystuja stosujac wysokie marze). Podobnie nieoparte na kosztach réznicowanie cen
widoczne jest rowniez w wyraznych réznicach cen za mieszkania o poroéwnywalnej
powierzchni w ramach jednej inwestycji. Wynika¢ to moze z takich przyczyn jak
nastonecznienie, ktdre istotne jest z punktu widzenia nabywcy, ale w zaden sposob nie jest
zwigzane z poziomem kosztow, czy tez pietro, na ktorym znajduje si¢ lokal (np. w inwestycji
Yana w Warszawie cena 1 m? na 10 pietrze jest wyzsza o 3,6% od ceny na 2 pietrze?).
Deweloperzy posiadajacy site negocjacyjna ustalaja ceny na najwyzszym mozliwym do
uzyskania od nabywcow poziomie (w krotkim okresie podaz jest wzglednie stata, w dluzszym
ze wzgledu na ograniczone zasoby ziemi w miastach rowniez moze tylko nieznaczaco wzrosngé
lub zmalec€). Stad zatozenie, ze przy obecnym, w duzym stopniu oderwanym od poziomu
kosztow, sposobie ksztaltowania cen, niewielkie obcigzenia wprowadzone projektowana
ustawa (1% ceny sprzedazy w przypadku mieszkan finansowanych w oparciu o OMRP) nie
powinny w ogole wptynac na te ceny.

Szczegbélowe informacje dotyczace przyjetych zalozen i sposobu szacowania wplywow i
wydatkoéw DFG:

Zgodnie z badaniem UOKIK $rednia roczna wysoko$¢ wptat na OMRP wyniosta w latach
2015-2017 14 062,5 min zt a na ZMRP okoto 1 294,64 mln zt. Zakltadamy, ze w kolejnych
latach wartosci te beda na podobnym poziomie. Zastosowanie sktadki w wysokosci 1% od
wptat na OMRP powinno wygenerowa¢ wptywy do DFG w wysokosci okoto 140,6 min z1, a
sktadka naliczana od wptat na ZMRP w wysokos$ci 0,1% pozwoli pozyska¢ 1,3 min zt. W sumie
roczne sktadki na DFG, stanowigce zarazem koszty wprowadzenia ustawy dla deweloperow,
wyniosg 141,9 min zt.

Whptaty na DFG przeznaczone bedg na trzy gldwne rodzaje wydatkow: na funkcjonowanie
samego DFG, na wyplaty zawigzane z upadtosciami deweloperow oraz na wyplaty zwigzane z
upadtosciami bankow.

Zgodnie z szacunkami UFG roczny koszt funkcjonowania DFG wynosit bedzie 10,1 min zt.
Dodatkowo niezbg¢dne bedzie stworzenie systemu informatycznego do obstugi Ewidencji DFG
o koszcie okoto 12 min z1, lecz na ten cel UFG zamierza wystgpi¢ o sfinansowanie ze §rodkow
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, Program Operacyjny Polska Cyfrowa na lata
2014-2020, II o$ priorytetowa E-administracja i otwarty rzad, dziatanie 2.1 — Wysoka
dostepnosc i jakos¢ e-ustug publicznych.

Ponizsza tabela prezentuje zestawienie kategorii kosztow DFG:

Koszt jednorazowy

Opracowanie rozwiazania informatycznego 12 464

Koszty roczne

Koszty utrzymania infrastruktury informatycznej i licencji 4 284

Koszty osobowe 2 542

Koszty administracyjne i rzeczowe 802

Koszty obstugi prawnej, ustug doradczych i audytorskich 2 500
koszty roczne razem 10 128

Dla oszacowania $redniej rocznej kwoty wyplat zwigzanych z upadto$ciami deweloperow
zatozono, ze suma wptat powinna by¢ w stanie pokry¢ skutki upadtosci jednego duzego i dwoch
mniejszych deweloperow raz na pigc¢ lat. Na podstawie przeprowadzonego w UOKIK badania
oszacowano, ze upadek duzego dewelopera podpisujacego kwartalnie umowy dotyczace okoto
700 mieszkan spowodowaé moze konieczno$¢ wyptacenia srodkow w wysokosci okoto 550
mln zt. W przypadku dwoch mniejszych deweloperéw (okoto 60—70 mieszkan kwartalnie)
przyjeto, ze ich upadek spowoduje koniecznos¢ wyplaty nie wiecej niz okoto 50 min zt. Przy
powyzszych zatozeniach $rednia wyptat z DFG zwiazana z upadlo$ciami deweloperow dla
jednego roku nie powinna wynie$é wiecej niz 130 min zt. Srodki pozyskane na ten cel
pochodzi¢ powinny ze skladek od wptat na OMRP.

Ostatnim rodzajem wydatkow DFG beda wyplaty zwigzane z upadlosciami bankow.
Szacowanie wielkosci wyptat zwigzanych z takimi zdarzeniami sa nadzwyczaj trudne,

8 Do analizy wzicto przykladowe 2-pokojowe mieszkania o powierzchni 43,84 m? o identycznym rozkladzie zlokalizowanego w tym samym
pionie. https://mota-engil-re.eu/yana/lista-mieszkan/.
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poniewaz wyplaty z DFG nastgpowa¢ beda wylacznie w sytuacjach, gdy znajdujace si¢ na
rachunkach powierniczych kwoty zgromadzone i, w przypadku OMRP, jeszcze nie przekazane
deweloperowi przekracza¢ beda warto$¢ wyptat gwarantowanych przez BFG, czyli 100 tys.
euro. Z tego powodu zalozy¢ nalezy, ze wyplaty te nie dotyczy¢ beda OMRP, z ktérych
deweloperzy pobierajg srodki sukcesywnie w miarg realizacji inwestycji, wobec czego jest
niewielkie prawdopodobienstwo, by w jakimkolwiek momencie znalazta si¢ na nich kwota
powyzej 100 tys. euro. Wyptaty zwigzane beda wiec praktycznie wyltacznie z ZMRP i dotyczy¢
beda bliskich ukonczenia inwestycji glownie w duzych miastach. Uwzgledniajac fakt, ze
ZMRP s3 zdecydowanie mniej popularne od OMRP, a konieczno$¢ uruchomienia DFG
dotyczy¢ bedzie tylko wzglednie krétkiego okresu istnienia tych rachunkéw (jedynie w
ostatnich miesigcach przed zakonczeniem inwestycji $rodki wplacone na ZMRP przekrocza
warto$¢ 100 tys. euro), przyjeto, iz srodki wyptacane z DFG z tego tytutu dotyczy¢ beda $rednio
nie wigcej niz 12 mieszkan rocznie (jedna na 10 lat upadto$¢ banku specjalizujacego si¢ w
prowadzeniu ZMRP, w ktorym istnieja w koncowej fazie 2 inwestycje po 60 mieszkan).
Ponadto przyjeto, ze Srodki niezbedne do pokrycia wyptat z DFG (réznica migdzy wartoscia
srodkow zgromadzonych na ZMRP a kwotg gwarantowang z BFG) wynosi¢ beda $rednio 100
tys. zt. Przy takich zalozeniach §rednia wyptata roczna powinna wynosi¢ 1,2 mln i w catosci
pokrywana powinna by¢ ze sktadki z wplat na ZMRP.

Zgodnie z przedstawionymi powyzej wyliczeniami S$rednia wyplat z DFG zwigzana z
upadtosciami deweloperow dla jednego roku nie powinna wynie$¢ wiecej niz 130 min zt. W
5-letnim okresie wysoko$¢ wyptat oszacowano na poziomie 650 min zt. Ponadto przyjeto, ze
$rednia wyptat z DFG zwigzana z upadtosciag banku i konieczno$cig pokrycia réznicy miedzy
wartoscig Srodkow zgromadzonych na ZMRP a kwota gwarantowang z BFG dla jednego roku
powinna wynosi¢ 1,2 min zl, co w okresie 10-letnim wynosi¢ bedzie 12 min zL. Lacznie
zapeienie funduszu bedzie wymagato zgromadzenia 662 min zt — czas zgromadzenia zgodnie
z przyjetymi w OSR stawkami, w przypadku zatozeniu braku upadtosci, wyniesie 5 lat i 1
miesigc. Dodatkowo w tabeli ponizej podano wyliczania w jakim czasie, przy zalozeniu braku
upadtosci, warto$¢ zgromadzonych srodkow osiggnie poziom 500 min z1.

Czas zgromadzenia $rodkow o
2% . okreslonej wysokosci przy Kwota zgromadzona w
\Wariant Byl gLl zatozeniu braku upadtosci (w | funduszu przy zalozeniu
dniach) braku upadtosci (mln zt)
OMRP |ZMRP |500 mlnzt |662 min zt po 5 latach |po 10 latach
1385 1833
3 latai Blatil
1% 0,1% | 10 mies.) mies.) 658,95 1317,90
667 883
(QAroki | (2latai®6
2% 0,2% | 11 mies.) mies.) 1 368,55 2 737,09

Warianty uzyskiwania przez DFG pozadanego poziomu $rodkow

Dodatkowe koszty dla przedsigbiorcow i konsumentéw pojawia si¢ w zwiazku z objeciem
sprzedazy udziatéw w prawie wlasnos$ci lokali uzytkowych (np. garazy) obowiazkiem
zawierania umowy deweloperskiej. W wyniku wprowadzenia takiego rozwiagzania nastapi
wzrost taksy notarialnej o ok. 60 zt. Srednia cena garazu w 2017 r. wynosita bowiem 28,8 tys.
71, a taksa notarialna dla dodatkowej powyzej 60 000 zt wartosci w umowie deweloperskiej to
polowa z 0,04%. Szacujemy, ze ten koszt dotyczy¢ bedzie okoto 60 000 umoéw rocznie. W
zwigzku z art. 39 ust. 2 projektu wyzszy koszt taksy notarialnej podzielony zostat na pot migdzy
nabywcow a deweloperdow, co skutkuje przypisaniem kosztu pienieznego w wysokosci 1,8 min
7k rocznie po stronie deweloperow i po stronie nabywcow, ktoérzy wspolnie pokrywajg koszt
sporzadzenia umowy notarialne;j.

Wyliczenia przedstawione w tabeli w punkcie 7 nie uwzgledniaja skutkow finansowych dla
tych deweloperow, ktorzy w dniu wejscia w zycie art. 72 ust. 3 prowadza przedsiewziecie
deweloperskie bez zalozonego MRP. Art. 72 ust. 3 zacznie obowigzywac przedsiebiorcow po
11 miesigcach od dnia ogloszenia ustawy (30 dni plus 12 miesiecy vacatio legis). Dodatkowo
zgodnie z art. 73 przepisy nowej ustawy bedzie si¢ stosowaé, jezeli umowa deweloperska
dotyczy budynku, co do ktorego przed dniem wejscia w zycie ustawy nie zawarto zadnej
umowy deweloperskiej. Zgodnie z obecnie obowigzujaca Ustawa obowiazku posiadania MRP
nie majg inwestycje, w ktorych sprzedaz rozpoczeta si¢ przez 29 kwietnia 2012 r. Istnienie
sytuacji, w ktorej cze$¢ przedsigbiorcow unika prowadzenia rachunkow, nalezy uznac za
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patologiczng. Projektowany przepis ma na celu likwidacje mozliwosci obchodzenia prawa
przez przedsigbiorcow, nie tworzy za$ nowych obcigzen, co jest istotne zaré6wno dla
bezpieczenstwa srodkéw nabywcow, ale tez stanowi ukton w strong uczciwych deweloperow,
ktorzy ponosza koszty prowadzenia MRP.

Ocena wptywu poziomu wyptat przez DFG z tytulu odstagpienia nabywcy od umowy z powodu
istnienia wady istotnej jest trudna do oszacowania. Niemniej jednak jej wplyw na
funkcjonowanie DFG powinien by¢ znikomy.

Korzysci w ujeciu pienieznym:

Jak wskazano wyzej w efekcie wprowadzenia projektowanych rozwigzan nastgpi wzrost taksy
notarialnej wynikajacy z objecia sprzedazy udziatdéw w prawie wiasnosci lokali uzytkowych
(np. garazy) obowigzkiem zawierania umowy deweloperskiej, co spowoduje jednocze$nie
wzrost przychodow notariuszy o 3,6 min zt rocznie.

Wariant alternatywny (rozwazany w trakcie prac nad ustawa)

Alternatywne rozwigzanie zaktada rezygnacje z mozliwos$ci finansowania inwestycji w formie
OMRP bez dodatkowych zabezpieczen w postaci gwarancji ubezpieczeniowej lub bankowe;.
Zaklada si¢ w nim, ze deweloperzy, ktorzy obecnie korzystaja z OMRP, zastapig je ZMRP. W
wariancie tym zaklada si¢ takze, ze deweloperzy, przestajac korzysta¢c z OMRP, wypelnig
powstalg luke¢ w finansowaniu za pomocg kredytow. Pozostale obliczenia, takie jak
wynagrodzenia notariuszy, pozostaja identyczne jak w wariancie podstawowym.

Koszty w ujeciu pienieznym:

Gtownym sktadnikiem kosztow pieni¢znych po stronie przedsigbiorstw (deweloperow) sa, w
tym wariancie, koszty zwigzane z wypeieniem luki w finansowaniu inwestycji. Deweloperzy
nie moggc finansowa¢ inwestycji ze $rodkéw nabywcow, bedg wypetnia¢ te luke dodatkowymi
kredytami komercyjnymi.

Na podstawie zrealizowanego przez UOKIK badania warto$¢ $rodkéw wplaconych do
likwidowanych OMRP oszacowano na 14 757.4 mln zt w 2016 r. Oszacowano, ze $rednia
roczna stopa oprocentowania kredytow w latach 2014-2017 ksztaltowala si¢ na poziomie
3,87%. W zwigzku z tym koszt dodatkowego kredytu bedzie wynosit 570,9 min zt rocznie. W
przypadku przeniesienia tych kosztow w catos$ci na konsumentdw, koszt mieszkan oddawanych
do uzytku, finansowanych dotychczas z wykorzystaniem OMRP, wzrostby o ok. 3,87%. Biorac
pod uwage szacunki dotyczace warto$ci catego polskiego rynku mieszkaniowego, mozna
przyjac, ze w takiej sytuacji ewentualny wzrost cen mieszkan wynikajacy z likwidacji OMRP,
nie powinien przekroczy¢ 1,25%. Jako wariant najbardziej prawdopodobny, ze wzgledu na
stosunkowo wysoki poziom rentownosci przedsigbiorstw deweloperskich, przyjeto jednak
poniesienie tych kosztow bezposrednio przez firmy deweloperskie.

Dodatkowo po stronie przedsigbiorcow pojawia si¢ koszt kredytu bankowego, w zwiazku z
objeciem obowigzkiem prowadzenia ZMRP przy sprzedazy udziatéw w prawie wlasnos$ci
lokali uzytkowych (np. garazy). Na podstawie szacunkowej warto$ci rynku lokali
przynaleznych wynoszacej 132,3 min zt ustalono dodatkowy koszt kredytu bankowego na
poziomie 5,1 min zt rocznie.

W ramach przedmiotowej analizy, na podstawie danych za 2015 r. oszacowano roéwniez roczny
koszt ponoszony przez dewelopera z tytutu korzystania z ZMRP na ok. 25 tys. zt, a OMRP na
ok. 16 tys. zt. Tym samym oszacowano dodatkowy ponoszony przez deweloperdéw roczny koszt
zamiany wszystkich obecnie prowadzonych OMRP na rachunki zamknigte na ok. 22 min zk.

Korzysci w ujeciu pienigznym:

W wariancie alternatywnym s$rodki nabywcoéw mieszkan wplacane sa i przetrzymywane na
rachunkach bankowych, ktorych wiascicielami bedg deweloperzy. Korzysci z utrzymywania
srodkow pienigznych na tych rachunkach nalezy zatem przypisac¢ przedsiebiorcom, ktorzy beda

stronami umow o prowadzenie tych rachunkéw (deweloperzy oraz banki). Korzysci te bgda
czg$ciowo rekompensowac ponoszone koszty.

Przyjeto ostrozne zatozenie, ze $redni poziom marzy bankowej wynosi 1,5%. W tym wariancie
banki uzyskaja dodatkowa korzy$¢ w wysokosci 221,4 mln zt rocznie z tytutu marzy bankowe;j
oraz 22,0 min zt z tytulu wyzszych optat za prowadzenie ZMRP (wskazanych réwniez
wczesniej jako dodatkowy koszt dla deweloperow).

Na podstawie omawianej analizy UOKiK z pierwszej potowy 2017 r. oszacowano S$rednie
oprocentowanie MRP, biorac pod uwage Sredniag wazong liczby subkont prowadzonych dla
nabywcow lokali mieszkalnych oraz warto$¢ $rodkdw na nich zgromadzonych. Ustalono
$rednie oprocentowanie §rodkoéw zgromadzonych w badanym okresie na OMRP na 0,75%, a
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na ZMRP na 1,07%. Do dalszych obliczen przyjeto wiec 0,32 pkt. proc. jako $rednig roznice w
oprocentowaniu $§rodkow zgromadzonych na rachunku zamknietym i otwartym. Oszacowano
dodatkowa korzys¢ dla deweloperow z tytutu wyzszego oprocentowania ZMRP w wysokosci
47,2 mln zt rocznie. Nie mozna wykluczy¢, ze korzysci te beda przenoszone na konsumentow
w postaci nizszych cen mieszkan lub tez nastapi wzrost oprocentowania MRP, zwickszajac
korzysci deweloperéw kosztem bankow, jednak beda to drugorzedne skutki regulacji.

8. Zmiana obcigzen regulacyjnych (w tym obowigzkow informacyjnych) wynikajacych z projektu

O nie dotyczy

Wprowadzane sg obcigzenia poza bezwzglednie O tak
wymaganymi przez UE (szczegoty w odwroconej O nie

tabeli zgodnosci). - dot
Xl nie dotyczy

O zmniejszenie liczby dokumentow x zwigkszenie liczby dokumentow

O zmniejszenie liczby procedur O zwigkszenie liczby procedur

O skrocenie czasu na zalatwienie sprawy 0 wydtuZenie czasu na zatatwienie sprawy
O inne: ... O inne: ...

Wprowadzane obcigzenia sg przystosowane do ich O tak

elektronizacji. O nie

I nie dotyczy

Komentarz: obcigzenia regulacyjne wynikajace z projektowanych przepisow sa niezbedne do realizacji celu regulacji,
czyli zapewnienia efektywnej ochrony nabywcow w relacjach z deweloperem, a w szczegdInosci eliminacji ryzyka utraty
przez nabywcoéw $rodkéw finansowych dokonywanych na MRP.

9. Wplyw na rynek pracy

Neutralny — dla deweloperow jako pracodawcoéw wejscie w zycie tych regulacji oznacza zmniejszenie ryzyka prowadzenia
dzialalnoSci w zwigzku z zabezpieczeniem S$rodkéw nabywcOw w trakcie procesu inwestycyjnego oraz z
doprecyzowaniem przepisow. To z kolei przetozy si¢ na wzrost zaufania bankow wzgledem branzy deweloperskiej jako
skutek obnizenia ryzyka finansowania tej branzy — zmniejszenie poziomu ryzyka nabywcy, co oznacza jednocze$nie
obnizenie ryzyka banku finansujacego dewelopera.

10. Wplyw na pozostale obszary

[ $rodowisko naturalne 0 demografia O informatyzacja
O sytuacja i rozwoj regionalny [0 mienie panstwowe O zdrowie
O inne: ...

Omoéwienie wptywu Nie dotyczy.

11. Planowane wykonanie przepiséw aktu prawnego

Proponowany termin wej$cia w zycie przepisow ustawy to 12 miesiecy od dnia ogloszenia aktu termin ten dotyczy rowniez
wejécia w zycie przepisow dotyczacych funkcjonowania DFG, z tym ze przepis dajacy podstawe do utworzenia DFG i
gromadzenia $rodkéw wchodzi w zycie wczesniej, tj. po 30 dniach od dnia ogloszenia aktu. Vacatio legis w odniesieniu
do przepisow dotyczacych praw i obowigzkow stron umowy w przypadku upadto$ci banku prowadzacego MRP — 30 dni
od dnia ogloszenia.

12. W jaki sposob i kiedy nastapi ewaluacja efektow projektu oraz jakie mierniki zostana zastosowane?

Ewaluacja efektow projektu oraz zastosowanie bezposrednich miernikow nie jest wprost mozliwe. Celem projektu jest
zwigkszenie skuteczno$ci ochrony praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz zapewnienie
bezpieczenstwa obrotu prawnego. Weryfikacja realizacji zaktadanych celow nastapi przez badanie rynku przeprowadzone
przez Prezesa UOKIK w terminie 3 lat od wej$cia zmian w zycie. Do§wiadczenia pokazuja, iz wskazany w art. 40 obecnie
obowiazujacej ustawy 2-letni termin na dokonanie przegladu okazat si¢ w praktyce za krotki dla racjonalnego ustalenia
skutkéw wprowadzonej regulacji. Z uwagi na to proponowany termin 3-letni nalezy uzna¢ za uzasadniony.

13. Zalaczniki (istotne dokumenty zrédlowe, badania, analizy itp.)
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Raport z konsultacji publicznych i opiniowania
do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

1. Informacje ogolne.

Zgodnie z § 51 uchwaty nr 190 Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. — Regulamin
pracy Rady Ministrow (M.P. z 2016 r. poz. 1006, z p6zn. zm.) organ wnioskujacy sporzadza
raport z konsultacji obejmujacy omoéwienie wynikow przeprowadzonych konsultacji
publicznych i opiniowania.

Na podstawie art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dziatalnosci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz. U. z 2017 r. poz. 248) oraz stosownie do § 52 ust. 1 uchwaty Nr 190
Rady Ministréw z dnia 29 pazdziernika 2013 r. Regulamin pracy Rady Ministrow (M.P. z2016
r., poz. 1006, z p6ézn. zm.), projekt ustawy zostat udostgpniony w Biuletynie Informacji
Publicznej na stronie podmiotowej Rzgdowego Centrum Legislacji w serwisie Rzagdowy Proces
Legislacyjny.

2. Przebieg konsultacji.

Przygotowanie projektu ustawy poprzedzone zostalo pracami zwigzanymi z przegladem
funkcjonowania ustawy, badaniem rynku oraz sporzadzeniem projektu Zatozen.

Przedmiotowy projekt ustawy powstal na podstawie Zatozen, ktéore podlegaly szerokim
konsultacjom — byt to projekt ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i podlegal on uzgodnieniom, opiniowaniu i
konsultacjom publicznym w maju 2018 r. W zwigzku z licznymi uwagami i sugestig RCL
dokonano zmian w tekscie projektu i przygotowano projekt nowej ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym, ktory w grudniu 2018 r. zostal przekazany do ponownych
uzgodnien, opiniowania i konsultacji publicznych. W styczniu 2019 r. przeprowadzono 3
dniowa konferencje uzgodnieniowg rowniez z udzialem przedstawicieli strony spotecznej
(przedstawicieli bankéw oraz deweloperow) oraz zainteresowanych podmiotéw jak
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny i Bankowy Fundusz Gwarancyjny.

W ramach konsultacji publicznych projekt ustawy zostal skierowany do nastepujacych
podmiotow:

Bankowy Arbitraz Konsumencki

Business Center Club

Centrum im. Adama Smitha

Europejskie Centrum Przedsigbiorczosci

Forum Odpowiedzialnego Biznesu

Fundacja Instytut Ochrony Praw Konsumentow
Fundacja Konsumentoéw

Fundacja na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego
Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego

10 Instytut Gospodarki Nieruchomos$ciami

11. 1zba Gospodarki Elektronicznej

12. Konfederacja Lewiatan

wWCoNo~wWNE



13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24,
25.
26.
27.
28.
29.
30.
31.
32.
33.
34.
35.
36.
37.
38.
39.
40.
41.
42.
43.

44,
45.
46.
47.
48.
49,
50.
51.
52.
53.
54,
55.
56.
S57.
58.
59.
60.
61.

Konferencja Przedsigbiorstw Finansowych w Polsce Zwigzek Pracodawcow
Koordynator do spraw negocjacji przy Prezesie Urzgdu Regulacji Energetyki
Korporacja Przedsigbiorcow Budowlanych ,,UNI-BUD”

Krajowa lzba Gospodarcza

Krajowa Izba Gospodarczej Elektroniki i Telekomunikacji

Krajowa Izba Gospodarki Nieruchomosciami

Krajowa Izba Komunikacji Ethernetowej

Krajowa Izba RadcoOw Prawnych

Krajowa Rada Polskiej Izby Inzynierow Budownictwa

Krajowa Rada Spotdzielcza

Miejski Rzecznik Konsumentéw w Warszawie

Naczelna Rada Adwokacka

Naczelna Rada Zrzeszen Handlu 1 Ustug

NASK

Polska Izba Doradcéw i Posrednikow Odszkodowawczych

Polska Izba Informatyki i Telekomunikacji

Polska Izba Komunikacji Elektronicznej

Polska Izba Posrednikow Ubezpieczeniowych i Finansowych

Polska Izba Radiodyfuzji Cyfrowej

Polska Izba Turystyki

Polska Izba Ubezpieczen

Polska Organizacja Handlu i Dystrybucji

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Polski Zwigzek Organizatorow Turystyki

Polski Zwigzek Pracodawcoéw Budownictwa

Polskie Stowarzyszenie Marketingu SMB

Polskie Stowarzyszenie Sprzedazy Bezposredniej

Polskie Towarzystwo Mieszkaniowe

Pracodawcy Rzeczypospolitej Polskiej

Stowarzyszenie Krzewienia Edukacji Finansowej

Rada Konsultacyjna ds. Ochrony Konsumentéw przy Zarzadzie Wojewodztwa
Matopolskiego w Krakowie

Rada Krajowa Federacji Konsumentow

Rzecznik Praw Pasazera Kolei przy Prezesie Urzedu Transportu Kolejowego
Sad Polubowny przy Komisji Nadzoru Finansowego

Stowarzyszenie Aquila

Stowarzyszenie Budowniczych Doméw 1 Mieszkan

Stowarzyszenie dla Powiatu

Stowarzyszenie Konsumentow Polskich

Stowarzyszenie Na Rzecz Obrony Praw Konsumenta i Obywatela ,,Pro Futuris”
Stowarzyszenie Praw Pasazerow Przyjazne Latanie

Stowarzyszenie Rzecznikow Konsumentow

Unia Metropolii Polskich

Unia Miasteczek Polskich

Unia Spotdzielcoéw Mieszkaniowych w Polsce

Zwiazek Bankow Polskich

Zwiazek Instytucji Pozyczkowych

Zwiazek Pracodawcoéw Branzy Internetowej IAB Polska

Zwiazek Przedsigbiorcow i Pracodawcow

Zwiazek Rewizyjny Spoldzielni Mieszkaniowych



62. Zwigzek Stowarzyszen Rada Reklamy

63. Wielkopolska 1zba Budownictwa

64. Olsztynska Izba Budowlana

65. Przedsigbiorstwo Budowlane ,,DOMBUD S.A.”

66. MURAPOL S.A.

67. Uniwersytet Gdanski, Katedra Prawa Handlowego i Miedzynarodowego Prawa
Prywatnego

Uwagi do projektu ustawy zglosity nastepujace podmioty:
Wielkopolska Izba Budownictwa

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich

Fundacja na rzecz kredytu hipotecznego

Zwiazek Bankoéw Polskich

Zwiazek Pracodawcow BCC

Pracodawcy RP

Przedsigbiorstwo Budowlane ,,DOMBUD S.A.”
MURAPOL S.A.

Uniwersytet Gdanski, Katedra Prawa Handlowego i Miedzynarodowego Prawa
Prywatnego

10. Polska Izba Informatyki i Telekomunikacji

11. Polski Zwiazek Pracodawcoéw Budownictwa

12. Fundacja Instytut Ochrony Praw Konsumentéw
13. Stowarzyszenie Krzewienia Edukacji Finansowej
14. Naczelna Rada Adwokacka

15. Krajowa Rada Notarialna

16. Stowarzyszenie Notariuszy RP

CoNooRrLWNE

W ramach opiniowania projekt ustawy zostal skierowany do:

Przewodniczgcego Komisji Nadzoru Finansowego
Prezesa Narodowego Banku Polskiego

Rzecznika Finansowego

Prezesa Gtownego Urzgdu Statystycznego
Prezesa Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa
Prezesa Urz¢du Ochrony Danych Osobowych
Rzecznika Praw Obywatelskich

Prezesa Naczelnego Sadu Administracyjnego
Pierwszego Prezesa Sadu Najwyzszego

0. Krajowej Rady Sadownictwa

BoOoo~Nooa~wWdE

Uwagi do projektu ustawy zgtosili:

Prezes Narodowego Banku Polskiego

Przewodniczacy KNF

Prezes Zarzadu Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego
Prezes Glownego Urzegdu Statystycznego

Prezes Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskigj
Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych

Prezes Zarzadu Bankowego Funduszu Gwarancyjnego
Rzecznik Finansowy

ONoGa~wWNE



3. Omowienie wynikow przeprowadzonych konsultacji publicznych i opiniowania

Uwagi zgloszone do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym w ramach konsultacji
publicznych oraz opiniowania prowadzonego w grudniu 2018 r. wraz ze stanowiskiem
wnioskodawcy przedstawione zostaty w zalacznikach do niniejszego raportu.

4. Przedstawienie wynikow zasiegniecia opinii, dokonania konsultacji albo uzgodnienia
projektu z wlasciwymi organami i instytucjami Unii Europejskiej, w tym Europejskim
Bankiem Centralnym.

Projekt ustawy nie wymaga przedlozenia wilasciwym instytucjom i organom Unii Europejskiej
lub Europejskiemu Bankowi Centralnemu w celu uzyskania opinii, dokonania konsultacji lub
uzgodnienia.

5. Wskazanie podmiotow, ktore zglosily zainteresowanie pracami nad projektem w trybie
przepiséw o dzialalnosci lobbingowej w procesie stanowienia prawa, wraz ze wskazaniem
kolejnosci dokonania zgloszen albo informacje o ich braku.

Na etapie konsultacji projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego prowadzonych w maju 2018 r., jeszcze przed
opracowaniem projektu nowej ustawy, organizacja konsumencka — Fundacja Instytut Ochrony
Praw Konsumentow z siedzibg w Poznaniu przekazata omytkowo uwagi do projektu ustawy na
formularzu w trybie ustawy z dnia 7 lipca 2005 r. o dzialalno$ci lobbingowej w procesie
stanowienia prawa (Dz.U. 22017 r., poz. 248 z p6zn. zm.). Obecnie organizacja ta nie prowadzi
juz dziatalnosci.

Zataczniki:

1. Zestawienie uwag do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym zgtoszonych w ramach konsultacji
publicznych (grudzien 2018r.) wraz ze stanowiskiem wnioskodawcy.

2. Zestawienie uwag do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym zgtoszonych w ramach opiniowania
(grudzien 2018 r.) wraz ze stanowiskiem wnioskodawcy.
























Strona 2z 5

statutu

20.03.2017 R,

ZMIENIONO &8 6, 21-22

USUNIETO §19 UST.2, §23

PRZYJETQ TEKST JEDNOLITY STATUTU

Rubryka 5

1.Czas, ne jaki zostata utwaorzona
organizacia

NIEOZNACZONY

Rubryka 6 - Sposob powstania podmiotu

Brak wpisow

Rubryka 7 - Nie dotyczy

Brak wpisow

Rubryka 8 - Organ sprawujacy nadzér

1.Nazwa organu

MINISTER WEASCIWY DO SPRAW PRACY T POLITYKI SPOLECZNE]

Dziat 2

Rubryka 1 - Organ uprawniony do reprezentacji podmiotu

1.Nazwa organu uprawnionego do
reprezentowania podmiotu

ZARZAD

2.5poseb reprezentaci podmiotu

OSWIADCZENIA WOLL W IMIENIU FUNDACIT W TYM W SPRAWACH MAIATKOWYCH $KeaDaC
MOZE KAZDY CZLONEK ZARZADU SAMODZIELNIE

Podrubryka 1
Dane 0sob wchodzacych w sktad organu

i 1.Nazwisko / Nazwa lub firma ANIOL
2.Imiona | KLAUDIA JOZEFA
3.Numer PESEL/REGON TEEERER
WO AR

4.Numer KRS

5.Funkcja w orgenie reprezentujacym | PREZES ZARZADY

Rubryka 2 - Organ nadzoru

Brak wpisow

Rubryka 3













Stanowisko do uwag zgloszonych do projektu ustawy 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym z dnia 11 grudnia 2018 r. (konsultacje publiczne)

Jedn. Tres¢ uwagi Podmiot zglaszajacy Stanowisko UOKIiK
Red./rodzaj
uwagi
Uwagi ogodlne
Uwaga ogélna | Wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego. Wielkopolska Izba
Projekt zaklada, ze sktadki do Deweloperskiego Funduszu Budownictwa

Gwarancyjnego beda wplacali deweloperzy, jako okreslony
procent kazdej wplaty klientow na otwarty lub zamkniety
rachunek powierniczy. UOKIK proponuje, aby dla tego
pierwszego maksymalna stawka wynosita 5%, a dla drugiego —
1%. Warto$¢ tej stawki procentowej moze by¢ nizsza, jesli tak
zdecyduje w rozporzadzeniu minister inwestycji i rozwoju,
ktory taka decyzje podejmowalby w porozumieniu z ministrem
finansow. Wezmg oni pod uwage opini¢ UFG i UOKIiK.
Oznacza to, ze kwota skladki bedzie uzalezniona od ceny
mieszkania lub domu. Im ta cena bedzie wyzsza, tym
nominalna wysokos$¢ sktadki rowniez bedzie wyzsza. Jesli
deweloper jej nie wplaci do Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego, woOwczas bank prowadzacy rachunek
powierniczy odméwi wyplaty pieni¢dzy na budowe.

Na przyktad przy inwestycji na 100 lokali, na fundusz trzeba
bedzie wptaci¢ ponad 2 min ztotych. To sg bardzo duze kwoty,
ktére przy obecnych, réznych problemach w branzy, moga
czesto decydowac o nierentownosci takiego przedsigwzigcia.
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny zwroci wszystkie wplaty
klientom firmy deweloperskiej w dwoch przypadkach:




a) kiedy deweloper zostanie postawiony w stan upadlosci
(s¢dzia — komisarz wyrazi zgod¢ na odstgpienie od dalszego
prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego),

b) kiedy klient skorzysta z ustawowej mozliwosci odstgpienia
od umowy deweloperskiej np. jesli zaprzestanie budowy lub
nie usunie istotnej wady mieszkania lub domu.

Wstepne oceny skutkow wprowadzenia Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego zaktadaja:

a) podwyzszenie kosztow dla deweloperow wynikajace przede
wszystkim z konieczno$ci odprowadzania skladek do
funduszu;

b) bezpowrotne przekazywanie na fundusz 5% wartosci
otrzymanych wplat jest rozwigzaniem zdecydowanie
nieadekwatnym do celéw, ktore mu przyswiecajg. Catkowicie
bowiem  pomija  uzasadnione interesy = podmiotow
(deweloperéw) obarczonych tymi regulacjami;

¢) wzrost cen mieszkan;

d) mozliwe ograniczenie konkurencji na rynku oraz liczby
realizowanych projektéw deweloperskich.

Fundusz ~w  zalozeniu  stosowa¢  bedzie  zasadg
odpowiedzialnosci zbiorowej deweloperow za niepowodzenie
innych przedsigwzie¢. Dodatkowo odprowadzaniem sktadek
objeci byliby wszyscy deweloperzy, takze deweloperzy
stosujgcy zamkniete rachunki powiernicze.

Podsumowujac zaznaczy¢ nalezy, ze cel wprowadzenia
Projektu w analizowanym zakresie przyniesie jedynie
negatywne i odwrotne od zamierzonych skutki. Wielce
prawdopodobne jest przy tym naruszenie konstytucyjnych
zasad: wolno$ci gospodarczej i mozliwosci jej ograniczenie
tylko ze wzgledu na wazny interes spoleczny. Obecnie
obowigzujacy model (otwarte Iub zamknigete rachunki
powiernicze — bedace wyborem dewelopera) w sposob
wystarczajacy chroni interesy klientow, nie ograniczajac przy
tym mozliwo$ci rozwoju pierwotnego rynku mieszkaniowego,
stad tez postulat wprowadzenia Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego jest nieuzasadniony.

Podsumowujac, jedyng korzystng zmiang jest zmiana sankcji z
odstgpienia przez klienta od umowy deweloperskiej, w
przypadku nicusuniecia wad zgtoszonych, na prawo dokonania




przez nabywce naprawy na koszt dewelopera. Natomiast
wprowadzone przez UKOIK zmiany w stosunku do projektu z
dnia 18.05.2018 r. sg niewielkie — utrzymujg dotychczasowe
najbardziej niekorzystne zapisy, a utworzenie
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego moze
wygenerowac jeszcze wigksze koszty.

Generalnie mozna stwierdzi¢, ze zmiany proponowane w
Projekcie, niestety nie uwzgledniaja postulatéw zglaszanych
przez branzowe izby gospodarcze i inne organizacje, a takze
nie uwzgledniaja postulatéw zapisanych we wspolnym
stanowisku wielkopolskich organizacji gospodarczych w
sprawie projektu nowelizacji ustawy deweloperskiej z dnia 20
wrzesnia 2018 r. Przypominam, ze stanowisko przedstawily
ponizsze organizacje:

- Wielkopolska Izba Budownictwa,

- Loza Wielkopolska BCC,

- Polska Izba Gospodarcza Importeréw, Eksporterow i
Kooperacji,

- Wielkopolska Izba Przemystowo-Handlowa,

- Wielkopolska Okregowa Izba Inzynieréw Budownictwa,

- Wielkopolski Klub Kapitatu,

- Wielkopolski Zwigzek Pracodawcoéw Lewiatan.

Niestety zmiany zawarte w opiniowanym Projekcie zmierzaja
w przeciwnym kierunku od zmian postulowanych przez izby
gospodarcze i inne organizacje oraz samych zainteresowanych.
Mimo ze nie ma negatywnych doswiadczen, ktore
usprawiedliwiatyby zaostrzenie obowiazujacych regulacji —
nota bene uznawanych za jedne z najbardziej rygorystycznych
regulacji rynku pierwotnego w Europie — przygotowany
Projekt zmierza do ostabienia kondycji branzy deweloperskiej
i ograniczenia konkurencji.

Uwaga ogélna

W pierwszej kolejnosci chcemy podkresli¢, ze kolejne zmiany
w Ustawie w dalszym ciagu zmierzaja w przeciwnym kierunku
od wielokrotnie zglaszanych postulatow przez rd6zne
organizacje branzowe. Pomimo braku negatywnych
doswiadczen argumentujacych zaostrzenie, juz jednych z
najbardziej rygorystycznych regulacji rynku pierwotnego w
Europie, Projekt zmierza do ostabienia kondycji calej branzy
deweloperskiej i ograniczenia konkurencji na tym rynku.

Polski Zwiazek Firm
Deweloperskich
(PZFD)




Wigkszo$¢ merytorycznych uwag, ktore Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich zglosit do Projektu z dnia 18 maja 2018 r.
zostala opatrzona powtarzajacym si¢ lakonicznym i
ogo6lnikowym komentarzem:
,Potrzeba zmian w ustawie deweloperskiej wynika m.in. z
przeprowadzonej oceny funkcjonowania przepisow tej ustawy.
Analiza do$§wiadczen zgromadzonych w okresie obecnie juz
ponad szescioletniego obowigzywania u.0.p.n., w tym m.in. w
trakcie przeprowadzonego przegladu, ujawnila potrzebe
wprowadzenia szeregu zmian w czesci rozwiazan przyjetych w
ustawie badz stosownego ich doprecyzowania lub
uzupetnienia. Praktyczne i prawne problemy w stosowaniu
uw.o.p.n. moga stanowi¢ przeszkode efektywnej ochrony
nabywcow w relacjach z deweloperem, ktéra stanowi cel
wprowadzenia przedmiotowej regulacji.”,

a poza tym stwierdzeniem brakuje chocby proby wyjasnienia i

uzasadnienia potrzeby wprowadzenia rozwigzan, ktdre zawiera

Projekt.

Jednoczesnie wsrod najwickszych zastrzezen i obaw co do

proponowanych zmian, wyr6zni¢ nalezy przede wszystkim:

1. Zastapienie koncepcji likwidacji samodzielnych otwartych
mieszkaniowych rachunkéw powierniczych instrumentem
w postaci Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, na
ktory deweloperzy beda mieli obowigzek przekazywaé do
5% wartosci  sprzedawanych lokali lub domow
jednorodzinnych. Absurdalne jest stwierdzenie zawarte w
Tabeli

2. Nadmierne rozszerzenie konsekwencji nieterminowego
usuniecia wady przez dewelopera oraz braku odpowiedzi
dewelopera na zgloszone do protokotu wady lub ich
odrzucenia, w tym przede wszystkim mozliwos¢
zastgpczego usuni¢gcia wad przez nabywce na koszt
dewelopera.

3. Sprzeczne z ratio legis Ustawy rozszerzenie jej charakteru
podmiotowego, poprzez wlaczenie w zakres jej stosowania
sprzedazy garazy, komorek lokatorskich oraz juz
wybudowanych mieszkan z pozwoleniem na uzytkowanie.

4. Obowigzek stosowania wybranych przepisow Ustawy
(przedkontraktowych, ale tez tych dotyczacych odbioru




10.

11.

12.

lokalu) do uméw sprzedazy, ktorych przedmiotem jest
przeniesienie prawa wlasnosci.

Brak wzajemnego skorelowania praw i obowigzkow
wynikajacych z umowy rezerwacyjnej, powodujacego
nadmierne i nieuzasadnione uprzywilejowanie nabywcy
kosztem sprzedajacego.

Konieczno$¢  otwarcia  mieszkaniowego  rachunku
powierniczego juz w momencie rozpoczgcia sprzedazy,
definiowanej jako podanie tego faktu do publicznej
wiadomosci.

Dokonywanie wplat na mieszkaniowy rachunek
powierniczy w miar¢ postgpdw prac w realizacji
przedsigwzigcia deweloperskiego 1 uzaleznienie ich
wysokosci od faktycznego stopnia realizacji danego etapu
przedsigwzigcia  deweloperskiego  albo  zadania
inwestycyjnego.

Wyptaty na rzecz dewelopera ostatniej czgsci wplat
dokonywanych na otwarty rachunek powierniczy dopiero
po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego przenoszacego
wiasnos¢.

Obowigzek utrzymywania mieszkaniowego rachunku
powierniczego az do momentu, kiedy nastapi przeniesienie
prawa wlasnosci z ostatniej umowy deweloperskiej
zawartej ~w  ramach  danego  przedsigwzigcia
deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego.

Kolejne zwigkszenie uprawnien kontrolnych banku
wzgledem wyptaty srodkéw z mieszkaniowego rachunku
powierniczego.

Woprowadzenie mozliwo$ci  zapoznania sie¢  osoby
zainteresowanej zawarciem ktorejkolwiek z umowy, o
ktorej mowa w Ustawie z za$wiadczeniem o
samodzielnosci lokalu i aktem ustanowenia odrgbnej
wiasnosci lokalu.

Obowiazek dewelopera, ktory rozpoczyna sprzedaz, czyli
podaje do publicznej wiadomos$ci informacje na temat
rozpoczgcia oferowania lokali mieszkalnych albo domow
jednorodzinnych, posiadania zgody banku lub innego
wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na
bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu mieszkalnego i




przeniesienie jego wlasno$ci po wplacie pelnej ceny przez
nabywece (zgoda ta powinna by¢ na etapie zawarcia umowy
deweloperskiej).

13. Rozszerzenie katalogu przestanek uprawniajacych
nabywce do odstapienia od umowy deweloperskiej, w tym
rowniez uprawniajacych nabywcy do zwrotu wplaconych
kwot z Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego.

14. Brak jasnych uregulowan w zakresie wzajemnego
stosunku  umoéw, ktére wedlug Projektu moga byc
zawierana wraz z w umowg deweloperska, i do ktorych
odpowiednio ma si¢ stosowac przepisy dotyczace umowy
deweloperskiej.

Art. 2
Art. 2 ust. 1 Z przepisu tego wynika, ze ustawe trzeba bedzie stosowa¢ | Fundacjanarzecz | Intencja projektu jest rozroznienie pomigdzy umowa
pkt. 3 takze do ,zwyklej” sprzedazy lokalu lub domu Kredytu zobowigzaniowg/zobowigzujaca  do  wybudowania i
jednorodzinnego juz wybudowanego i wyodrgbnionego tylko Hipotecznego wyodregbnienia (...) (obecnie takie umowy s3 zawierane po
dlatego, ze zbywca jest deweloper. Czy taka jest intencja zakonczeniu budowy; zawierane sg w formie pisemnej i majg
ustawodawcy? charakter uméw przedwstepnych), a typowa umowa sprzedazy
czyli umowa zobowigzujaco-rozporzadzajaca. Przepisy ustawy
— wszystkie bez ograniczen majg znalez¢ zastosowanie tylko i
wylacznie do umoéw zobowigzaniowych — okreslonych w art.
2. Natomiast, gdy deweloper zawiera klasyczng umowg
sprzedazy zastosowanie znajdzie tylko czes$¢ przepisOw ustawy
— tak jak wskazuje art. 3 projektu.

Por. uzasadnienie projektu — str. 12-17.

Art. 2 ust. 2 Projekt przewiduje rozszerzenie zakresu przedmiotowego | Wielkopolska Izba | Rozszerzenie zakresu zastosowania ustawy rowniez na lokale

ustawy deweloperskiej o umowy obejmujace lokale uzytkowe
lub udziaty w tych lokalach nabywane wraz z wtasno$cia lokalu
mieszkalnego czy domu jednorodzinnego.

Nalezy przede wszystkim zauwazy¢, ze zakres zastosowania
przepisow ustawy deweloperskiej ograniczony jest do
budownictwa mieszkaniowego, majacego za przedmiot lokale
mieszkalne lub domy jednorodzinne. Tym samym lokale o
innym przeznaczeniu niz mieszkalne, czyli np. ustugowe,
handlowe, biurowe, uzytkowe, sa wylaczone z rygorow
natozonych przez aktualnie obowigzujace przepisy.

Budownictwa

uzytkowe jest potrzebne w ocenie projektodawcy z uwagi na
fakt iz obecnie $rodki finansowe wptacane przez nabywce
tytulem ceny za lokal mieszkalny podlegaja ochronie
przewidzianej w przepisach u.o.p.n. natomiast takiej ochronie
nie podlegaja $rodki nabywcy wplacone tytutem ceny za
nabywany tacznie z lokalem np. garaz. Nie korzystaja takze z
ochrony wynikajacej z wpisu roszenia do ksiggi wieczystej
(m.in. na wypadek upadtoséci dewelopera). Propozycja zmierza
wigc do objecia ochrong rowniez srodkow z tytutu umowy o
lokal uzytkowy. Celem regulacji jest tez wyeliminowanie
zawierania dwoch oddzielnych umow (o lokal uzytkowy oraz




Z prawnego punktu widzenia, regulacja ustawy deweloperskiej
ma chroni¢ interes prawny nabywcy mieszkania lub domu, jako
najdrozszych cze$ci sktadowych kupowanych nieruchomosci.
To mieszkanie jako dobro szczegodlne podlega wyjatkowej
ochronie. Nie sposob zatem znalez¢ uzasadnienie dla
rozszerzania katalogu nieruchomos$ci wilaczonych przez
Projekt pod rezim prawny ustawy deweloperskiej, co w sposob
oczywisty utrudnia prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej i
podnosi jej koszty. Nalezy podkresli¢ stanowisko, ze
ustawodawca celowo wykluczyl z pod rygoru ustawy
deweloperskiej udzialty w hali garazowej czy pomieszczenia
gospodarcze, ktore nie wymagajg angazowania ze strony
nabywcy duzych naktadéw finansowych czy finansowania ich
zakupu z kredytu bankowego.

Projekt przewiduje ponadto, ze ustawa deweloperska bedzie
miala zastosowanie nie tylko do lokali w budowie, ale rowniez
do lokali w okresie po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie.
Zwroci¢ nalezy uwage, ze watpliwosci dotyczace ustalenia
momentu, do ktérego obowigzuje dewelopera tryb zawierania
umow deweloperskich, istniaty jedynie w poczatkowym
okresie obowigzywania ustawy. Kwestie¢ te jednoznacznie
rozstrzygneto orzecznictwo wskazujac, ze momentem tym jest
uzyskanie ostatecznego pozwolenia na uzytkowanie.

Istotg regulacji ustawy deweloperskiej bylo zabezpieczenie
stusznych interesow nabywcow lokali mieszkalnych, ktore nie
zostaty jeszcze wybudowane, za ktore nabywca uiszcza czgsci
platnosci na etapie ich budowy. Ryzyka ekonomiczne
wymagajace specjalnego rezimu ochrony konsumenta nie
wystepuja jednak w przypadku, gdy budynek zostat juz
wybudowany i uzyskal pozwolenie na uzytkowanie. W
przypadku wprowadzenia w zycie rozwiazania
proponowanego w Projekcie, zakup lokalu na rynku
pierwotnym nie bedzie si¢ réznit si¢ od nabywania
nieruchomosci na rynku wtérnym.

o lokal mieszkalny) w przypadku, gdy nabywca kupuje wraz z
lokalem mieszkalnym lokal uzytkowy. Pod pojgciem lokalu
uzytkowego rozumie si¢ na potrzeby przedmiotowej regulacji
lokal inny niz lokal mieszkalny jednak z wytaczeniem lokali
przeznaczonych do prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;.

Nalezy wyjasni¢, ze juz zgodnie z ratio legis obowigzujacej
ustawy jej przepisy powinny znalez¢ zastosowanie w kazdym
przypadku zawierania przez dewelopera z nabywca umowy, na
podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia
praw wynikajacych z umowy deweloperskiej (na ktorg sktada
si¢ zobowigzanie do wybudowania lokalu albo domu i
ustanowienie prawa odrgbnej wlasnosci oraz przeniesienie
prawa wlasnosci lokalu albo domu). Zatem réwniez w
przypadku umow zawieranych po zakonczeniu budowy.
Obecne brzmienie przepisow ustawy wprowadzito liczne
watpliwosci  interpretacyjne, ktore faktycznie znalazly
odpowiedzi w orzecznictwie. Niemniej jednak w praktyce
dochodzi do sytuacji, w ktorych przepisy u.o.p.n. stosuje si¢
wylacznie do umow dotyczacych lokali mieszkalnych (domow
jednorodzinnych), co do ktérych nie zostata wydana jeszcze
decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie (nie ztozono
zawiadomienia o zakonczeniu budowy domu, przy
jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wlasciwego organu).
W ocenie projektodawcy taka praktyka nie jest zgodna z celem
juz obowiazujacej ustawy, dlatego tez proponuje si¢
doprecyzowanie zakresu przedmiotowego nowej ustawy.

Nalezy zauwazy¢, ze rowniez w przypadku zakonczonej
budowy nadal wystepuje ryzyko, gdyz umowa zawierana z
nabywca ma charakter =~ umowy cywilnoprawne;j
zobowigzujacej do przeniesienia wlasno§ci w przysztosci




(umowy o charakterze przedwstgpnym). Czgsto jest to umowa
w zwyklej formie pisemnej, co uniemozliwia dokonanie wpisu
roszczenia nabywcey do ksiggi wieczystej tym samym nabywca
nie moze skorzysta¢ ze $rodkdw ochrony zwigzanych z
wpisem.

Nalezy tez pamigtac, ze na podstawie takiej umowy nabywca
wplaca 100% ceny i $rodki te nie podlegaja zadnej ochronie.
Stad tez w ocenie projektodawcy konieczna jest interwencja
legislacyjna w tym obszarze.

Por. uzasadnienie projektu.

Art. 2 ust. 1
pkt4iust. 2

Art. 2 ust 1 pkt 4 Opisany w tym przepisie rodzaj umowy nie
jest nastepnie uwzgledniany np. w definicji przedsigwzigcia
deweloperskiego, co moze zosta¢ uznane za sprzeczne z celami
ustawy. ZBP proponuje ponownie przeanalizowa¢ zasadno$¢
braku odwotania do tego przepisu.

Art. 2. ust. 2

Nie kwestionujgc generalnych intencji autoré6w projektu
ustawy Zwiazek Bankoéw Polskich cheiatby wskazaé, iz tresé
tego przepisu wymaga pewnego doprecyzowania. Wynika¢ by
bowiem moglo, iz przepisy tego projektu ustawy nie dotycza
sytuacji gdy osoba fizyczna nabywa samodzielny lokal
uzytkowy (np. na sklep czy biuro), a nie kupuje jednoczesnie
lokalu mieszkalnego.

Nie jest takze jasne, czy w ustawie wprowadza si¢ wymog
prowadzenia ewidencji wspolnej dla nabywanego mieszkania i
dla np. garazu, czy tez oddzielnie dla obu nieruchomosci ?

Zwiazek Bankéw
Polskich

Art. 2 ust. 1 pkt 4 - ten rodzaj umowy to umowa deweloperska
podobnie, jak umowa okreslona w art. 2 ust. 1 pkt lwiec
obydwie te umowy sa zawarte w definicji przedsigwziecia
deweloperskiego i okreslone tam jako umowa deweloperska.

Intencjg projektodawcy jest objecie zakresem zastosowania
ustawy jedynie umow o lokal uzytkowy zawieranych wraz z
umowa o lokal mieszkalny a wigc nabycie wylacznie lokalu
uzytkowego nie podlega przepisom tej regulacji.

W ocenie projektodawcy taki rodzaj ewidencji, jezeli jest
potrzebny, powinien wynika¢ z ustalen umowy migdzy
bankiem a deweloperem. Projekt nie przewiduje prowadzenia
takiej ewidencji, co nie oznacza, ze bank na swoje potrzeby nie
moze jej prowadzic.

Art.2i3

Art. 2i 3.

Rozszerzenie charakteru podmiotowego Ustawy, poprzez
wlaczenie w zakres jej stosowania sprzedazy garazy,
komérek lokatorskich oraz juz wybudowanych mieszkan z
pozwoleniem na uzytkowanie. Obowigzek stosowania
wybranych przepiséw Ustawy (przedkontraktowych, ale
tez tych dotyczacych odbioru lokalu) do uméw sprzedazy,
ktorych przedmiotem jest przeniesienie prawa wlasnosci.
Projekt przewiduje rozszerzenie zakresu przedmiotowego
Ustawy o umowy obejmujace lokale uzytkowe lub udzialty w
tych lokalach nabywane wraz =z wlasno$cia lokalu
mieszkalnego czy domu jednorodzinnego, ale takze o

PZFD

Rozszerzenie zakresu zastosowania ustawy rowniez na lokale
uzytkowe jest potrzebne w ocenie projektodawcy z uwagi na
fakt iz obecnie $rodki finansowe wptacane przez nabywce
tytulem ceny za lokal mieszkalny podlegaja ochronie




obowiazek stosowania niektorych przepisow Ustawy przy
umowach sprzedazy. Nalezy jednak zauwazy¢, ze zakres
zastosowania przepisow Ustawy (ratio legis) ograniczony jest
do budownictwa mieszkaniowego, majacego za przedmiot
lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne, zdefiniowane w
art. 3 Ustawy, wylaczajac tym samym lokale o innym
przeznaczeniu niz mieszkalne, czyli np. ustugowe, handlowe,
biurowe, uzytkowe itd.

Regulacja ustawowa ma chroni¢ interes prawny nabywcy
mieszkania lub domu, jako najdrozszych czesci sktadowych
kupowanych nieruchomosci. To mieszkanie jako dobro
szczegolne podlega wyjatkowej ochronie. Nie ma uzasadnienia
dla rozszerzania katalogu nieruchomos$ci wiaczonych pod
rezim prawny ustawy, co W sposob oczywisty utrudnia
prowadzenie dziatalnosci gospodarczej i podnosi koszty. Brak
jest celu spotecznego dla takich propozycji. Ustawodawca
celowo wykluczyt z pod rygoru ustawy udziaty w hali
garazowej czy pomieszczenia gospodarcze, ktore nie
wymagaja angazowania ze strony nabywcy duzych naktadow
finansowych czy finansowania ich zakupu z kredytu
bankowego. Z praktyki deweloperskiej wynika, ze miejsca
postojowe nie sa obejmowane umowami kredytowymi. Nie
budzi watpliwosci deweloperow fakt, ze w przypadku
polaczenia jedng umowag lokalu mieszkalnego i np.
zewngtrznego miejsca postojowego jako czgsci nieruchomoscei
wspolnej oddawanej do wylacznego korzystania, objgte one
beda umowg deweloperska. W przypadku podejmowania
decyzji odno$nie zakupu miejsca postojowego nabywca nie
kieruje si¢ jego specyfika, poniewaz kazde miejsce ma takie
same cechy.

Zwrbéci¢ trzeba uwage na to, ze idea okreslenia w prawie
polskim wzajemnych praw i obowiazkow stron umowy
deweloperskiej wynikata w glownej mierze z postanowienia
Trybunatu Konstytucyjnego, ktory w postanowieniu z dnia 2
lutego 2010 r. (S 3/10, OTK-B 2010, Nr 6, poz. 407),
stwierdzajgc istnienie luki prawnej, ktorej usuniecie jest
niezbedne do zapewnienia spdjnosci systemu prawnego
Rzeczypospolitej Polskiej, zasygnalizowat Sejmowi RP i
Radzie Ministréw potrzebe¢ podjecia inicjatywy ustawodawczej

przewidzianej w przepisach u.o.p.n. natomiast takiej ochronie
nie podlegaja srodki nabywcy wplacone tytulem ceny za
nabywany lacznie z lokalem garaz. Nie korzystaja takze z
ochrony wynikajacej z wpisu roszenia do ksiggi wieczystej.
Propozycja zmierza wigc do objecia ochrong rowniez srodkow
z tytulu drugiej umowy o lokal uzytkowy. Celem regulacji jest
tez wyeliminowanie zawierania dwoch oddzielnych uméw (o
lokal uzytkowy oraz o lokal mieszkalny) w przypadku, gdy
nabyweca kupuje wraz z lokalem mieszkalnym lokal uzytkowy.
Pod pojeciem lokalu uzytkowego rozumie si¢ na potrzeby
przedmiotowej regulacji lokal inny niz lokal mieszkalny
jednak z wylaczeniem lokali przeznaczonych do prowadzenia
dziatalnosci gospodarcze;.

Nalezy dodac, ze opisany (art. 2 ust. 2) przypadek bedzie miat
zastosowanie w sytuacji, gdy lokal mieszkalny czy dom
jednorodzinny beda stanowily odrgbng nieruchomos¢ od
nieruchomos$ci na ktoérej beda znajdowaly si¢ wspomniane
lokale uzytkowe.




w kwestii regulacji stosunkéw miedzy stronami umowy
deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony praw nabywcow
mieszkan. Od samego zatem poczatku, zalozenia przysziej
ustawy  deweloperskiej wskazywaly na  konieczno$c
uregulowania relacji pomigdzy nabywcami mieszkan
(doméw), a deweloperami. Proponowane obecnie zmiany w
sposob istotny, a zarazem nieuzasadniony zmieniajg pierwotne
cele i zalozenia, jakie towarzyszyly uchwaleniu w dniu 16
wrzesnia 2011 r. ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, stanowiac jedynie
zrddto wzrostu kosztow kazdej ze stron umowy.

Projekt przewiduje rowniez, ze ustawa deweloperska, z uwagi
na pojawigjace si¢ watpliwosci co do jej zakresu
przedmiotowego, znajdowa¢ ma zastosowanie nie tylko do
lokali w budowie, ale rowniez do lokali w okresie po uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie. Te watpliwosci, dotyczace
ustalenia momentu, do ktérego obowigzuje dewelopera tryb
zawierania umow deweloperskich, istnialty jedynie w
poczatkowym okresie obowigzywania Ustawy. Kwesti¢ te
jednoznacznie rozstrzygnat Sad Okregowy w Warszawie w
postanowieniu z dnia 1 lutego 2013r. (Sygn. akt V. CZ.
3659/12), czy tez w postanowieniu z dnia 27.06.2012 r. (sygn.
akt V Cz 2238/12), wskazujac, ze tryb zawierania umow
deweloperskich  obowiagzuje dewelopera do momentu
uzyskania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie, a w
$lad za tym stwierdzeniem, rowniez sporzadzanie i dorgczanie
prospektu obowigzuje do tego momentu. Klient w takim
wypadku moze $wiadomie dokona¢ zakupu lokalu juz
wybudowanego, nie ma tu ryzyka zwigzanego z zagrozeniem
jego interesu prawnego, a ochrona $rodkéow finansowych
transakcji niczym nie rozni si¢ od ochrony S$rodkoéw
finansowych przy roznego rodzaju innych transakcjach jak
chociazby zakup pojazdu w salonie samochodowym.
Niedopuszczalne 1  niekonstytucyjne jest naktadanie
dodatkowych obowiazkow przy sprzedazy gotowych mieszkan
tylko i wylagcznie na wybrane podmioty, to jest deweloperow.
Sprzedaz gotowych mieszkan musi by¢ objeta jednakowymi
regulacjami dla wszystkich podmiotéw dokonujacych takiej
sprzedazy — deweloperéw, osob fizycznych i prawnych. W

Nalezy wyjasni¢, ze juz zgodnie z ratio legis obowigzujacej
ustawy jej przepisy powinny znalez¢ zastosowanie w kazdym
przypadku zawierania przez dewelopera z nabywca umowy, na
podstawie ktorej deweloper zobowiazuje si¢ do ustanowienia
praw wynikajacych z umowy deweloperskiej (na ktorg sktada
si¢ zobowigzanie do wybudowania lokalu albo domu i
ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci oraz przeniesienie
prawa wlasnosci lokalu albo domu). Zatem réwniez w
przypadku umow zawieranych po zakonczeniu budowy.
Obecne brzmienie przepisow ustawy wprowadzito liczne
watpliwosci  interpretacyjne, ktore faktycznie znalazly
odpowiedzi w orzecznictwie. Niemniej jednak w praktyce
dochodzi do sytuacji, w ktorych przepisy u.o.p.n. stosuje si¢
wylacznie do umow dotyczacych lokali mieszkalnych (domow
jednorodzinnych), co do ktérych nie zostala wydana jeszcze
decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie (nie ztozono
zawiadomienia o zakonczeniu budowy domu, przy
jednoczesnym braku sprzeciwu ze strony wlasciwego organu).
W ocenie projektodawcy taka praktyka nie jest zgodna z celem
juz obowigzujacej ustawy, dlatego tez proponuje si¢
doprecyzowanie zakresu przedmiotowego nowej ustawy.

Nalezy zauwazy¢, ze rowniez w przypadku zakonczonej
budowy nadal wystepuje ryzyko, gdyz umowa zawierana z
nabywca  ma  charakter = umowy  cywilnoprawnej
zobowigzujacej do przeniesienia wiasno$ci w przysztoSci
(umowy o charakterze przedwstepnym). Czesto jest to umowa
w zwyktej formie pisemnej, co uniemozliwia dokonanie wpisu
roszczenia nabywcy do ksiggi wieczystej tym samym nabywca
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innym wypadku byloby to naruszenie konstytucyjnej zasady
roéwnosci wobec prawa.

Istota regulacji ustawy deweloperskiej bylo zabezpieczenie
stusznych intereséw nabywcow lokali mieszkalnych, ktore nie
zostaly jeszcze wybudowane/zakonczone, za ktére nabywca
uiszcza czeSci platnosci na etapie ich budowy. Ryzyka
ekonomiczne wymagajace specjalnego rezimu ochrony
konsumenta nie wystgpujac jednak w przypadku, gdy budynek
zostal juz wybudowany i uzyskat pozwolenie na uzytkowanie.
W tym kontekscie zakup lokalu nie rézni si¢ od zakupu na
rynku wtérnym; przeciwnie nawet, ze wzgledu na udzielang
gwarancj¢ i rekojmi¢ — juz w obecnym stanie prawnym
gwarantuje wigkszy poziom bezpieczenstwa konsumenta, niz
zakupy z rynku wtornego.

Art. 2 ust. 2

Brak jasnych uregulowan w zakresie wzajemnego stosunku
uméw dotyczacych lokali uzytkowych, ktére wedlug
Projektu mogg byé zawierane wraz z w umowg
deweloperska, i do ktéorych odpowiednio ma si¢ stosowaé
przepisy dotyczace umowy deweloperskiej.

Zgodnie z propozycja brzmienia projektowanego art. 2 ust. 2
przepisy ustawy beda miaty zastosowanie do ,,umow o lokal
uzytkowy” zawieranych tacznie z ,,umows o lokal mieszkalny
albo dom jednorodzinny” i tylko, gdy ten lokal uzytkowy
zlokalizowany jest w ramach tego samego przedsigwzigcia
deweloperskiego albo zdania inwestycyjnego co kupowany
przez nabywcg lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny.
Nowelizacja jednak nie wyjasnia jak nalezy rozumie¢ zwrot
.zawierane wraz”, co w praktyce moze powodowaé wiele
probleméw interpretacyjnych. Czy w sytuacji, w ktorej umowa
deweloperska i umowa na lokal uzytkowy zostang zawarte z
tym samym klientem w jakim$ odstgpie czasowym (np. 3 dni),
to wowczas bedziemy mieli obowigzek stosowac przepisy
ustawy wzgledem lokalu uzytkowego, czy tez nie zostanie
spelniony warunek tacznego zawarcia takich umow. Watpliwe

nie moze skorzysta¢ ze $rodkdéw ochrony zwigzanych z
wpisem.

Nalezy tez pamigtaé, ze na podstawie takiej umowy nabywca
wptaca 100% ceny i $rodki te nie podlegaja zadnej ochronie.
Stad tez w ocenie projektodawcy konieczna jest interwencja
legislacyjna w tym obszarze.

Nalezy wyjasni¢, ze zgodnie z propozycja brzmienia
projektowanego art. 2 ust. 2 przepisy ustawy beda miaty
zastosowanie do ,,umoéw o lokal uzytkowy” zawieranych
lacznie, rownoczesnie (jedno$¢ stron, czasu i miejsca zawarcia
umowy) z ,umowg o lokal mieszkalny albo dom
jednorodzinny” i tylko, gdy ten lokal uzytkowy zlokalizowany
jest w ramach tego samego przedsigwziecia deweloperskiego
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rowniez pozostaje, czy odstapic w takim przypadku bedzie
mozna tylko od jednej z tych umow, czy koniecznie bedzie
jednoczesne odstapienie od obu uméw?

lub zdania inwestycyjnego co kupowany przez nabywce lokal
mieszkalny albo dom jednorodzinny.

Zatozeniem projektu jest traktowanie ww. umoéw jako pakietu
skutkiem czego jest to, ze umowa akcesoryjna o lokal
uzytkowy bedzie niejako dzieli¢ los ,umowy o lokal
mieszkalny albo dom jednorodzinny”, np. w przypadku
odstapienia przez nabywce od ,,umowy o lokal mieszkalny albo
dom jednorodzinny”, odstgpienie bedzie skuteczne takze
wobec ,,umowy o lokal uzytkowy”. W takim przypadku strony
powinny zwrdci¢ sobie to co $wiadczyly (nabywca
deweloperowi zwraca lokale a deweloper nabywcy — w
praktyce bank prowadzacy MRP - §rodki finansowe).

Por. uzasadnienie projektu, str. 15-16.

Art. 3

Art. 3

Art. 3.

Zwracamy uwage, iz niejasna jest relacja pomigdzy art. 2 ust.
1 pkt. 3 a art. 3. W pierwszym z nich stwierdza si¢, ze przepisy
ustawy stosuje si¢ w catosci do umowy, w ktorej deweloper
zobowiazuje si¢ do przeniesienia na nabywce wlasnosci lokalu
mieszkalnego, w sytuacji gdy odrebna wlasnos¢ lokalu zostata
juz ustanowiona, a jednoczes$nie cze$¢ przepisdw ustawy
stosuje si¢ do sprzedazy zawieranych miedzy nabywca a
deweloperem, ktorych przedmiotem jest przeniesienie na
nabywce¢ prawa odrebnej wlasnos$ci lokalu.

Umowa, w ktorej deweloper zobowigzuje si¢ do przeniesienia
na nabywce¢ wlasno$ci lokalu mieszkalnego jest umowa
sprzedazy. Zgodnie z przepisem art. 155 § 1 k.c., umowa
sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci
lub inna umowa zobowigzujaca do przeniesienia wiasnosci
rzeczy co do tozsamoS$ci oznaczonej przenosi wlasno$¢ na
nabywcg, chyba ze przepis szczegodlny stanowi inaczej, albo ze
strony inaczej postanowity.

Pozostawienie zapisu w proponowanej treSci spowoduje
watpliwosci, czy ustawa deweloperska w odniesieniu do
sprzedazy odrgbnej wiasnosci lokalu dokonywanej przez
dewelopera nie uchyli podwoéjnego skutku czynno$ci prawne;j.

Zwiazek Bankéw

Polskich

Intencjg projektu jest rozroznienie pomigdzy umowa
zobowigzaniows/zobowigzujaca do  wybudowania i
wyodregbnienia (...) (obecnie takie umowy sg zawierane po
zakonczeniu budowy; zawierane s3 w formie pisemnej i maja
charakter uméw przedwstepnych), a typowa umowa sprzedazy
czyliumowa zobowiazujaco-rozporzadzajaca. Przepisy ustawy
— wszystkie bez ograniczen majg znalez¢ zastosowanie tylko i
wylacznie do umoéw zobowigzaniowych — okreslonych w art.
2. Natomiast, gdy deweloper dokonuje sprzedazy zastosowanie
ma miec tylko czes$¢ przepisow ustawy — tak jak wskazuje art.
3 projektu.

Por. uzasadnienie projektu, str. 12-14.

Nie jest intencja projektodawcy uchylenie podwojnego skutku
czynnosci prawnej jaka jest sprzedaz lokalu.
Uwaga do dyskusji podczas konferencji uzgodnieniowej.
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Art. 4

Art. 4 i kolejne

Sugerujemy dodanie w stowniczku definicji ,,przedsigbiorcy
innego niz deweloper”.

Fundacja na rzecz
Kredytu
Hipotecznego

W naszej ocenie wprowadzenie tej definicji nie jest konieczne
chodzi tutaj jedynie o wskazanie, ze jest to kazdy
przedsigbiorca niebedacy deweloperem.

Art. 4 Art. 4. Zwiazek Bankéw Nalezy zwroci¢ uwage, ze norma zawarta w art. 4 w zaden
ZBP pragnie wskazac, ze mozna odnie$¢ wrazenie, iz autorzy Polskich sposob nie odnosi si¢ do obowigzku stosowania rachunkow
projektu ustawy pragna znaczaco zmieni¢ dotychczasowe powierniczych a wrecz przeciwnie przepis ten przewiduje, ze
przepisy dotyczace rachunkoéw powierniczych 1 rozszerzyc w przypadku sprzedazy lokali przez przedsigbiorcow innych
zakres obowigzywania przepisow takze na rynek wtorny niz deweloper zastosowanie znajda wylacznie w ograniczonym
(sprzedajacy mieszkanie przedsi¢biorca inny niz deweloper nie zakresie obowigzki przedkontraktowe, obowiazki w zakresie
musi przeciez realizowa¢ inwestycji). Mogloby to np. umowy rezerwacyjnej oraz niektére obowigzki dotyczace
oznacza¢, ze obowigzek mieszkaniowego rachunku odbioru lokalu. W odniesieniu do umow opisanych w art. 4 nie
powierniczego wystepuje tez przy sprzedazy np. mieszkan przewiduje si¢ obowigzku zaktadania MRP.
zaktadowych. Takie podejscie byloby nieuzasadnione i Por. uzasadnienie projektu, str. 16-18.
wprowadzatoby szereg ograniczen na wtéornym rynku
nieruchomosci.

Jesli w rzeczywisto$ci taka bylaby intencja autoréw projektu,
to ZBP sugeruje umieszczenie wyjasnienia  pojecia
przedsiebiorca inny niz deweloper” w stowniczku oraz
okreslenie jakiego rodzaju transakcje moga by¢ zawierane
przez nabywce i tak zdefiniowanego innego przedsiebiorce.
Art. 5
Art. 5 pkt 5 Postulujemy usunigcie stowa ,,bezposrednio”. Fundacja na rzecz Definicja nabywcy odpowiada definicji konsumenta z art. 22
Kredytu (1) ke, dlatego w opinii projektodawcy nie nalezy usuwac
Hipotecznego stowa ,,bezposrednio”.
Art. 5 pkt 7 Art. 5 pkt. 7 Zwiazek Bankow
Polskich

ZBP chcialby zwrdci¢ uwage na potrzebe doprecyzowania
definicji przedsiewziecia deweloperskiego. Zwracamy uwagg,
iz zdarzaja si¢ przypadki, w ktorych realizowanych jest kilka
zadan w ramach przedsiewziegcia, dla ktorych jest zatozona
wspolna ksiega wieczysta. W sytuacji, w ktérej kazde zadanie
ma odrgbny mieszkaniowy rachunek powierniczy (MRP) moze
pojawia¢ si¢ problem w okreslaniu udzialu nieruchomosci
wspolnej. W tej sytuacji ZBP postuluje rozwazenie
wprowadzenia wymogu ustanawiania odrgbnej ksiggi
wieczystej dla kazdego zadania inwestycyjnego.

Do dyskusji na konferencji uzgodnieniowej z uwagi na
niejasno$¢ uwagi 1 konieczno$¢ uzyskania dodatkowych
wyjasnien i uzasadnienia.
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Problematycznym jest takze to rozwigzanie, gdy bank jest
zobowigzany do wydania zgody na bezobcigzeniowe
wyodrgbnienie nieruchomosci, a jest jednym z uczestnikow
finansowania catego przedsigwzigcia.

Trudo znalez¢ uzasadnienia dla braku odniesienia umow, o
ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 w definicji przedsiewzigcia

deweloperskiego (i w kilku miejscach w kolejnych artykutach)
’

Art. 2 ust. 1 pkt 4 - ten rodzaj umowy to umowa deweloperska
podobnie, jak umowa okre§lona w art. 2 ust. 1 pkt lwigc
obydwie te umowy sa zawarte w definicji przedsigwzigcia
deweloperskiego i okreslone tam jako umowa deweloperska —
nie ma wig¢c potrzeby dodatkowego wskazywania tam pkt 4.

Art.5pkt11 | W art. 5 pkt 11 proponuje, aby zdefiniowa¢ na czym polega Polska Izba Jest to kazdy sposob poinformowania o rozpoczeciu sprzedazy
podanie do publicznej wiadomosci informacji o rozpoczgciu Inzynierow czyli gotowosci do zawierania umow.
sprzedazy. Budownictwa (P11B)
Art. 6
Art6ust. 1 Art. 6 ust. 1 PZFD Projekt nie zawiera obecnie srodkoéw ochrony wplat nabywcy

Postulat wprowadzenia gwarancji bankowej i gwarancji
ubezpieczeniowej jako niezaleznych Srodkow ochrony
nabywcy bez konieczno$ci taczenia z mieszkaniowym
rachunkiem powierniczym.

Proponowana zmiana przywraca pierwotne propozycje, ktore
byly zawarte w pierwszym projekcie ustawy, aby gwarancja
bankowa i1 gwarancja ubezpieczeniowa byly odrebnymi
srodkami ochrony nabywcy, ktoére mozna stosowac niezaleznie
od rachunku powierniczego. Nalezy wskaza¢, ze gwarancja
bankowa 1 ubezpieczeniowa gwarantuja zwrot caloSci
wptaconych $§rodkéw nabywcy w razie nieotrzymania
mieszkania lub tez upadtosci dewelopera. Tym samym
instrumenty te zapewniajg pelng ochrone $rodkéw nabywcy i
faczenie ich z otwartym mieszkaniowym rachunkiem
powierniczym czyni te instrumenty zupelnie martwymi,
poniewaz wystepowatby podwojny koszt zabezpieczenia
srodkéw pienigznych (koszt mieszkaniowego rachunku
powierniczego oraz koszt gwarancji). Gtéwng przestanka
zaproponowania gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej
bylo wiasnie dazenie do obnizenia kosztow obowigzkowych
srodkow ochrony poprzez wprowadzenie konkurencji dla
rachunkow powierniczych. Udziat ubezpieczycieli wtym
rynku moze doprowadzi¢ do obnizki kosztow obowiazkowych
instrumentow  ochrony,  a w konsekwencji  zmniejszy
obcigzenia finansowe nabywcdow mieszkan.

w formie wystepujacej w obowigzujgcych przepisach tj.
OMRP wraz z gwarancjg bankowg lub ubezpieczeniows.
Zrezygnowano z tego rodzaju zabezpieczenia z uwagi na brak
zainteresowania takg formg zabezpieczenia z powodu braku
mozliwo$ci ustanowienia odpowiedniego zabezpieczenia na
majatku dewelopera tego typu produktu, a nie kosztow.
Stanowisko takie wynika wprost ze zgloszonych na
weczesniejszym etapie konsultacji uwag - por. uwagi:
Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego: (...) Projekt
ustawy nie uwzglednia takze faktu, ze podmiot, na zlecenie
ktorego bank wudziela gwarancji, musi mie¢ zdolnosé¢
kredytowq. W sytuacji wigc, gdy deweloper bedzie musial
korzysta¢ rowniez z kredytu bankowego, moze sie okazacd, ze
nie ma zdolnosci kredytowej do korzystania z gwarancji oraz z
kredytu. Ponadto, gdy udzielenie gwarancjii bedzie
poprzedzato zawarcie umowy o linie na gwarancje wowczas w
takiej umowie zawsze zostanie umieszczone postanowienie, ze
bank odmowi udzielenia kolejnej gwarancji w przypadku
pogorszenia sig, w ocenie banku, kondycji finansowej
dewelopera. Wowczas dojdzie do sytuacji, w ktorej OMRP nie
bedzie mogt by¢ otworzony bowiem deweloper nie uzyska
gwarancji bankowe;j.

Nie zostala takie uwzgledniona okolicznos¢, ze bank nie
udziela gwarancji bez zabezpieczenia. Tak bedzie i w tym
wypadku: roszczenia banku o zwrot kwot wyplaconych
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beneficjentom przyszlych gwarancji — nabywcom lokali bedzie
musial by¢ zabezpieczony. Z uwagi na przedmiot dziatalnosci
deweloperow bedg to przede wszystkim nieruchomosci. W
sytuacji, gdy deweloper bedzie rownolegle korzystal z kredytu
najpewniej bedq mialy miejsce notorycznie sytuacje, w ktorych
deweloper nie bedzie mial majgtku, na ktérym zabezpieczy
zarowno splate kredytu jak i roszczemia banku z tytutu
udzielonych gwarancji.;

Zwiazku bankéw Polskich: Nalezy zauwazyc, ze
podstawowym zabezpieczeniem przedsiewziecia
deweloperskiego kredytowanego przez bank jest hipoteka z
najwyzszym pierwszenstwem na nieruchomosci, na ktorej
realizowana jest inwestycja. Wpis hipoteki na Il miejscu
zabezpieczajgcej gwarancje bankowq na nieruchomosci, na
ktorej realizowane jest przedsiewzigcie deweloperskie, jest dla
bankow zabezpieczeniem niewystarczajgcym. Co wigcej, nawet
w przypadku inwestycji ktore nie sq kredytowane przez banki,
jest malo prawdopodobne, by banki zdecydowaly sie na
wprowadzenie do oferty gwarancji dla nabywcow.

W odniesieniu do propozycji obowigzkowego dodatkowego
zabezpieczenia w postaci gwarancji ubezpieczeniowej albo
gwarancji bankowej, jest niezwykle mato prawdopodobne, aby
bank kredytujgcy dewelopera zdecydowat si¢ na udzielenie
gwarancji zwrotu srodkow nabywcy. Przesqdza o tym natura
gwarancji bankowej, jako zobowigzania terminowego, ktore
nie moze by¢ wypowiedziane i jest udzielane, co do zasady,
tylko podmiotom o znanej historii kredytowej i o dobrej
sytuacji finansowej.

Zgodnie z ustawq gwarancja nie jest ograniczona kwotowo ani
terminem (wygasa w momencie przeniesienia wilasnosci na
nabywce, a tym samym bank nie moze wprowadzi¢ terminu np.
12 miesiecy po dacie planowego terminu realizacji, poniewaz
nie jest to zgodne z zapisami ustawy. Dodatkowo nalezy
wskazaé, iz , przecigtnemu” deweloperowi trudno bedzie
znalezé inne finansowanie dla gwarancji i alternatywne
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finansowanie dla kredytu, a to samo zabezpieczenie zwykle nie
bedzie wystarczajgce dla zabezpieczenia obu instrumentow.

Z badan przeprowadzonych przez UOKIK wynika, ze
Sredni roczny koszt oplat za:

- OMRP (wazony wartoScia wplat nabywcow w danym
roku) w latach 2012-2017 wyniést - 13 533 zl;

- ZMRP (wazony warto$cia wplat nabywcéw w danym
roku) w latach 2012-2017 wyniost - 18 824 z1.

Art. 6 ust. 2 Konstrukcja tego ustgpu jest zla. Poczatek zdania ,,Deweloper, | Fundacja na rzecz Uwaga do rozwazenia. Ewentualna zmiana redakcji na
ktory..” jednoznacznie sugeruje, ze moze taki przypadek Kredytu nastgpnym etapie prac.
wystapi¢, ale nie musi. Natomiast z ust. 1 wynika, ze rachunek Hipotecznego
powierniczy jest zabezpieczeniem obligatoryjnym. W zwiazku
z tym nalezy wykresli¢ fragment w brzmieniu ,,ktory zapewnia
jako $rodek ochrony wptat nabywcoéw jeden z rachunkéw, o
ktorych mowa w ust. 17,
Art. 6 Odnoszac si¢ do kwestii utworzenia Deweloperskiego | SUPERKRAK S.A | Intencjg projektodawcy jest zapewnienie komplementarnego

Funduszu Gwarancyjnego nie sposob nie zauwazy¢, iz wyplata
srodkow na nim zgromadzonym shizy¢ ma ochronie
nabywcow lokali w sytuacji, gdy deweloper korzysta z OMRP,
do optacania za$ skladek na Fundusz zostali zobligowani
réwniez deweloperzy wybierajacy ZMRP. Dodatkowo $rodki z
Funduszu sa wyptacane w sytuacji upadtosci Bankow. Z uwagi
na powyzsze zauwazy¢ nalezy, iz zbyt daleko posunigta zostata
odpowiedzialno$¢  deweloperéw w  zakresie $rodkow
zgromadzonych na rachunkach powierniczych, gdyz to banki
oferujg ustuge prowadzenia rachunkéw powierniczych
zarobwno otwartych jak i zamknigtych, kontrolujg zasadno$¢
wyptaty S$rodkéw z OMRP dla dewelopera i zwalniania
wyptaty srodkow z ZMRP, a ponad to mozliwos¢
wypowiedzenia umowy rachunku powierniczego zostata
przyznana jedynie bankom. Zdaniem autora pisma, takie
obwarowania s przerzuceniem na dewelopera
odpowiedzialno$ci za dziatania bankow, tym bardziej, iz nawet
UOKIK przyznaje, ze nie bylo do tej pory przypadku
bankructwa firmy deweloperskiej, ktora korzysta z rachunku
powierniczego.

systemu ochrony $rodkéw nabywcy. Co oznacza, ze
koniecznym jest wprowadzenie zestawu instrumentow
wzajemnie ze soba polaczonych 1 wzajemnie si¢
uzupetniajacych. Srodki nabywcy maja byé chronione na takim
samym poziomie bez wzglgdu na wybrany przez dewelopera
rodzaj MRP. ZMRP zapewnia nabywcy zwrot 100%
wplaconych przez niego $rodkéw, zaréwno w przypadku
upadtosci dewelopera, odstgpienia od umowy, jak i
zaprzestania prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego.
analogiczny poziom ochrony jak ZMRP zapewnia OMRP z
gwarancjag bankowa albo ubezpieczeniowa. Z badan
przeprowadzonych przez UOKiK wynika jednak, ze tego
rodzaju zabezpieczenia nie byty wykorzystywane w praktyce.
Jednoczesnie  likwidacja OMRP  bez  dodatkowych
zabezpieczen w postaci przedmiotowych gwarancji spotkala
si¢ z kategorycznym sprzeciwem branzy.

Dlatego tez proponuje si¢ DFG, ktory stanowi jeden z
istotnych elementow zapewniajacych skuteczno$¢ takiego
systemu.
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Art. 6

Zdecydowanie negatywnie nalezy oceni¢ propozycj¢
wprowadzenia nowej, dodatkowej obok mieszkaniowych
rachunkow powierniczych, formy zabezpieczenia wptlat
nabywcow  wnoszonych na  mieszkaniowy rachunek
powierniczy, ktérg ma by¢ ochrona $rodkéw udzielana przez
Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, co wigze si¢ z
obowigzkowym wnoszeniem przez deweloperéw sktadki na
zasadach 1 w wysokosci okre§lonej w przepisach ustawy.
Podkresli¢ nalezy, ze przedmiotowa skladka nalozona na
uczestnikow rynku deweloperskiego zostanie bezpowrotnie
odebrana deweloperom, bez mozliwosci ubiegania si¢ o jej
zwrot po pozytywnym zakonczeniu realizacji przedsigwzigcia.
W zwigzku z powyzszym dodatkowa skladka (ktorej
maksymalna wysoko$¢ ma wynosi¢c 5% przy otwartym
rachunku powierniczym i 1% przy rachunku zamknigtym) na
fundusz gwarancyjny zostanie zapewne przerzucona na
kupujacych, co w konsekwencji doprowadzi do dodatkowego
wzrostu cen mieszkan, obok wzrostow cen powodowanych
przez stale rosnace koszty budowy irobocizny, co bez
watpienia w sposob negatywny odczuja sami konsumenci.
Praktyka ilata funkcjonowania dotychczasowej ustawy
deweloperskiej nie wykazaly jej wiekszych utomnosci
w zakresie zabezpieczenia interesow nabywcoOw przed
upadioscia deweloperéw, w zwigzku z czym wprowadzanie
dodatkowego mechanizmu ochrony jest w naszej ocenie
zbedne. Nie sposob zgodzi¢ si¢ ze stanowiskiem, ze
dotychczasowe uregulowania prawne nie zapewniajg
skutecznej ochrony w przypadku upadtosci dewelopera i
konieczne jest wprowadzanie deweloperskiego funduszu
gwarancyjnego. W naszej opinii otwarty i zamkniety
mieszkaniowy rachunek powierniczy, przy uwzglednieniu
dodatkowych elementow ochrony, w postaci formy aktu
notarialnego umowy deweloperskiej, wpisu roszczenia do
dziatu 1III ksiggi wieczystej, kontroli postgpu robot
budowlanych przez bank, stanowi skuteczny i wystarczajacy
srodek ochrony na wypadek upadiosci dewelopera. Ponadto
obowigzujace obecnie w naszym kraju uregulowania dotyczace
branzy deweloperskiej naleza do jednych z najbardziej
restrykcyjnych w calej Unii Europejskiej, a mimo to projekt

DOMBUD

Intencja projektodawcy jest zapewnienie komplementarnego
systemu ochrony $rodkéw nabywcy. Co oznacza, ze
koniecznym jest wprowadzenie zestawu instrumentow
wzajemnie ze soba polagczonych 1 wzajemnie sig
uzupehiajacych. Srodki nabywcy maja by¢ chronione na takim
samym poziomie bez wzgledu na wybrany przez dewelopera
rodzaj MRP. ZMRP zapewnia nabywcy zwrot 100%
wplaconych przez niego S$rodkéw, zardéwno w przypadku
upadlosci dewelopera, odstapienia od umowy, jak i
zaprzestania prowadzenia przedsigwziecia deweloperskiego.
analogiczny poziom ochrony jak ZMRP zapewnia OMRP z
gwarancjag bankowa albo ubezpieczeniowa. Z badan
przeprowadzonych przez UOKiK wynika jednak, ze tego
rodzaju zabezpieczenia nie byly wykorzystywane w praktyce.
Jednoczesnie  likwidacja OMRP  bez  dodatkowych
zabezpieczen w postaci przedmiotowych gwarancji spotkata
si¢ z kategorycznym sprzeciwem branzy.

Dlatego tez proponuje si¢ DFG, ktory stanowi jeden z
istotnych elementéw zapewniajacych skuteczno$¢ takiego
systemu.

Nalezy bardzo mocno podkresli¢, ze stawka w wysokosci 5%
ma charakter maksymalny (jest to gérna maksymalna granica
stawki) a faktyczna stawka bedzie okreslona w rozporzadzeniu
i bedzie znacznie nizsza. Faktyczna stawka nie powinna
przekroczy¢ 1% w przypadku OMRP a w przypadku ZMRP —
0,2% jak wynika ze wstepnych wyliczen (por. OSR str. 6-7).

Jednoczes$nie z uwag z uwag zgloszonych w trakcie niniejszych
konsultacji przez MURAPOL wynika, ze stawka w wysokosci
2% bytaby do zaakceptowania i nie wptyngtaby na wzrost cen
mieszkan - Odnoszqc sie do art. 48 ust. 5a proponujemy
obnizy¢ maksymalng wysokos¢ stawki procentowej z 5% do
2%. W ocenie spotki obnizenie stawki do proponowanej przez
naszq Spotke wysokosci nie powinno wplyngé na wzrost cen
mieszkan. Obecna sytuacja na rynku nie uzasadnia
koniecznosci wprowadzenia optat na az tak wysokim poziomie.
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ustawy przewiduje jeszcze bardziej je zaostrzy¢. W naszej
ocenie projekt zmiany ustawy w zakresie dotyczacym
wprowadzenia  funduszu  gwarancyjnego jest rownie
niebezpieczny, jak ten wczesniejszy, ktory przewidywat
likwidacje otwartych rachunkéw powierniczych bez
zabezpieczenia i moze doprowadzi¢ nawet do kryzysu na rynku
nieruchomosci.

Art. 6 ust. 2 w
Zw. z art. 45 do
54.

Art. 6 ust. 2w zw. z art. 45 do 54.

Wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego, na ktéry nalezalo bedzie dokonywaé
terminowych wplat skladek do 5% wartoS$ci nieruchomosci.
Projekt  zawiera  regulacje  dotyczace  utworzenia
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (dalej jako
»DFG”), jako alternatywe dla likwidacji samodzielnych
otwartych  mieszkaniowych rachunkéw powierniczych.
Rozwigzanie to, podobnie zresztg jak pomyst likwidacji srodka
ochrony  wplaty nabywcow w  postaci  otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego, nalezy ocenic
bardzo krytycznie, gtdéwnie z tego wzgledu, ze dokonywanie w
procesie stanowienia prawa, nieusprawiedliwionych zadnymi
okolicznosciami  obiektywnymi, zmian przekreslajacych
wczesniejszy kierunek procesu legislacyjnego narusza zasade
demokratycznego panstwa prawnego (tak np. wypowiedzial si¢
Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 12 kwietnia 2000 r., K
8/98). Zmiany, ktore istotnie ingeruja w ustalony porzadek
prawny muszg by¢ uzasadnione potrzebg innych wartosci, do
ktorych na pewno nie mozna zaliczy¢ czysto hipotetycznej
wizji pogorszenia koniunktury na rynku, ktéra potencjalnie
moze przynie$¢ zagrozenie dla procesow ekonomicznych i tym
samym sytuacji konsumenta. W orzecznictwie Trybunatu
Konstytucyjnego przyjeto ponadto, ze zasady poprawnej
legislacji obejmuja podstawowy z punktu widzenia procesu
prawotworczego etap formutowania celow, ktore maja zostaé
osiagnigte przez ustanowienie okre§lonej normy prawne;j.

Po raz kolejny podkres§lamy, Ze nie istniejg realne przestanki do
tak istotnego wzmacniania ochrony nabywcéw na wypadek
potencjalnej upadioéci dewelopera. Nawet w przypadku

PZFD

Nalezy wyjasni¢, ze przedstawiony do ponownych konsultacji
projekt ustawy deweloperskiej ulegt zmianie przede wszystkim
ze wzgledu na uwagi adresatow tych norm. Projektodawca
wnikliwie analizowat argumenty m.in. branzy deweloperskiej
zwlaszcza w odniesieniu do najbardziej istotnej kwestii
sposobu ochrony wplat nabywcoéw. Duzej krytyce poddano
pomyst likwidacji $rodka ochrony w postaci samodzielnego
otwartego  rachunku  powierniczego. = Wobec  tego
projektodawca po przeprowadzeniu wstgpnych analiz oraz
licznych konsultacji z ekspertami z branzy ubezpieczeniowej
oraz przedstawicielami resortow - zaproponowat rozwigzanie
kompromisowe w zakresie ochrony wptat nabywcow tj.
Fundusz Gwarancyjny jako II filar ochrony dzialajacy obok
dwoch rodzajow MRP — ktore stanowig I filar zabezpieczenia
srodkow nabywcy. Rozwigzania takie sa znane polskiemu
ustawodawstwu 1 skutecznie chronig interesy konsumentow
np. na rynku ustug turystycznych czy ubezpieczeniowych.
Wobec powyzszego trudno jest przyja¢ ponownie tak skrajnie
negatywne nastawienie branzy deweloperskiej do kolejnej
proby kompromisowego rozwigzania problemu niepelnej
ochrony $rodkéw finansowych wptacanych przez nabywcow
na MRP, zwlaszcza na OMRP.

Nalezy bardzo mocno podkresli¢, ze stawka w wysokosci 5%
ma charakter maksymalny (jest to gérna maksymalna granica
stawki) a faktyczna stawka bedzie okreslona w rozporzadzeniu
i bedzie znacznie nizsza. Faktyczna stawka nie powinna
przekroczy¢ 1% w przypadku OMRP a w przypadku ZMRP —
0,2% jak wynika ze wstepnych wyliczen (por. OSR str. 6-7).
Jednoczes$nie z uwag z uwag zgloszonych w trakcie niniejszych
konsultacji przez MURAPOL wynika, ze stawka w wysokos$ci
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dekoniunktury i upadioéci dewelopera potencjalne straty
nabywcy ograniczone jedynie do nieznacznej czg$ci wartosci
mieszkania, a wlasciwie do nieznacznej czgSci wartosci
transzy. W przypadku samodzielnego otwartego rachunku
powierniczego bank refinansuje deweloperowi koszty danego
etapu, ktory zostat faktycznie wykonany. Oznacza to, ze
potencjalna ,strata” wynikajaca z przymusowej sprzedazy
nieruchomos$ci w postgpowaniu upadlo$ciowym zostanie
pokryta z wkladu wiasnego dewelopera. Najpierw bowiem
deweloper inwestuje swoje srodki w nieruchomo$¢, nastgpnie
dokonuje nakladéw na nig w postaci naniesien i dopiero
wystepuje o refinansowanie danego etapu. Nabywca zas
dysponuje pierwszenstwem roszczen przed wierzycielem
hipotecznym,  jezeli  tylko  dysponuje  zgoda na
bezobcigzeniowe wyodrebnienie danego lokalu spod hipoteki,
co jest catkowitym standardem rynkowym.

Uwzgledniajac obecne wymagania bankow co do obowiazku
posiadania wktadu wtasnego, niezaleznie od wptat nabywcow,
nie istnieje zagrozenie utraty srodkow przez nabywce. Nalezy
doda¢, ze zwickszenie wartosci nieruchomosci zwicksza
jednoczesnie zabezpieczenie hipoteczne kredytu, ktoérym
deweloper finansuje inwestycj¢. W konkluzji opinii prawnej
przygotowanej na zlecenie Polskiego Zwiazku Firm
Deweloperskich przez radcg prawnego Piotra Zimmermana,
dotyczacej mozliwo$¢ zabezpieczenia roszczen nabywcow
lokali mieszkalnych w postgpowaniu  upadioSciowym
dewelopera zapewniajgcego klientom otwarte mieszkaniowe
rachunki powiernicze, czytamy: ,,O ile otwarty rachunek
powierniczy chroni pienigdze zainwestowane przez Nabywce w
stopniu  porownywalnym — z  zamknigtym  rachunkiem
powierniczym, o tyle rachunek otwarty daje wigksze szanse na
zrealizowanie podstawowego celu inwestycji, czyli zakonczenie
budowy i uzyskanie przez Nabywce mieszkania”. To wlasnie te
cele maja kluczowe znaczenie dla interesow nabywcow,
ktérym przede wszystkim powinno stwarza¢ si¢ mozliwosci
skutecznego uzyskania lokalu mieszkalnego, nawet pomimo
problemdéw, ktore moga wystapi¢ po stronie dewelopera.
Analiza pokazuje, ze konstrukcja otwartego mieszkaniowego

2% bytaby do zaakceptowania i nie wptynetaby na wzrost cen
mieszkan - Odnoszqc sig do art. 48 ust. 5a proponujemy
obnizy¢ maksymalng wysokos¢ stawki procentowej z 5% do
2%. W ocenie spoltki obnizenie stawki do proponowanej przez
naszq Spolke wysokosci nie powinno wplyngcé na wzrost cen
mieszkan. Obecna sytuacja na rynku nie uzasadnia
koniecznosci wprowadzenia oplat na az tak wysokim poziomie.

Wspomniana przez PZFD opinia mec. P. Zimmermana dotyczy
skuteczno$ci regulacji prawa upadtosciowego w kontekscie
wybranego przez dewelopera srodka ochrony. Autor wprost
stwierdza: ,,W ocenie opiniujgcego przedstawiona powyzej
symulacja, obejmujqgca cztery odmienne warianty, uzasadnia
stwierdzenie, ze zapewnienie przez dewelopera srodka ochrony
w postaci otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego
nie ma bezposredniego wplywu na skutecznosé¢ i osiggniecie
celu  prowadzonego wobec  niego  postgpowania
upadlosciowego.” W tym kontek$cie nalezy wyraznie
podkresli¢, ze przedmiotowy projekt nie ma na celu
poprawienia skuteczno$ci regulacji prawa upadto$ciowego.
Jego celem jest wprowadzenie kompleksowego systemu
regulacji zabezpieczajacych srodki nabywey w catym procesie
zaangazowania $rodkow nabywcy (od momentu zawarcia
umowy deweloperskiej do chwili przeniesienia wlasnosci na
nabywce). Na marginesie nalezy doda¢, iz ze sporzadzonej na
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rachunku powierniczego moze mie¢ duzy wptyw na podjecie
decyzji o kontynuowaniu inwestycji, bowiem S$rodki tam
wplacane moga by¢ przeznaczone na biezaca realizacje
przedsigwzigcia, odmiennie niz S$rodki gromadzone na
rachunku zamknigtym, ktére moga =zosta¢ przekazane
deweloperowi  dopiero po catkowitym  zrealizowaniu
inwestycji.

W zwiazku z powyzszym, w dalszy ciggu brakuje racjonalnego
uzasadnienia dla argumentéw UOKiK nt. potrzeby
zwigkszenia ochrony konsumentow poprzez wprowadzenie
rozwigzan, w tym przypadku Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego, ktore nadal bgda stanowi¢ bardzo duze
obcigzanie finansowe po stronie branzy deweloperskie;.

wniosek UOKIiK opinii mec. P.Zimmermana wynika, ze
OMRP stosowany bez dodatkowych =zabezpieczen nie
gwarantuje pelnej ochrony $rodkom nabywcy w przypadku
upadtosci dewelopera — ,,Wsrod wprowadzonego przez
ustawodawce katalogu Srodkow ochrony wplat, najwyzszy
stopien  bezpieczenstwa zapewnia nabywcom zamkniety
mieszkaniowy rachunek powierniczy, ktory nie uprawnia
dewelopera do korzystania z wplaconych srodkéw az do
momentu catkowitego zakonczenia inwestycji. W zwiqzku z
tym, iz ulokowane na rachunku fundusze zostajq ,,zamrozone”
na czas realizacji przedsiewziecia, Srodek ten jest jednoczesnie
najmniej atrakcyjny dla dewelopera, ktory staje si¢ zmuszony
finansowaé prace ze srodkow wlasnych lub positkowac sie
kredytem  bankowym. Podobny stopien zabezpieczenia
zapewnialby otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy w
polgczeniu z gwarancjq bankowq (ubezpieczeniowg). (...) Z
kolei otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy pozwala na
biezgce wykorzystywanie zgromadzonych srodkow, ktore sq co
prawda wyplacane pod kontrolg banku, w zgodzie z
harmonogramem przedsiewziecia. W sytuacji upadlosci
dewelopera przed zakonczeniem inwestycji mechanizm ten nie
QWarantuje jednak, iz na rachunku bedq znajdowac sie
Jjakiekolwiek srodki na zaspokojenie roszczen nabywcow.”
(por.,,Opinia prawna na temat: postepowania wobec
dewelopera niewyptacalnego lub Zagrozonego
niewyplacalno$cig po wejéciu w zycie ustawy z dnia 15 maja
2015 r. prawo restrukturyzacyjne wraz z analiza obecnego
stanu prawnego w tym zakresie” r.pr. Piotr Zimmerman
Kancelaria Zimmerman i Wspolnicy sp. k., Warszawa, listopad
2015). Trzeba rowniez pamigtaé, ze proponowane zmiany
maja na celu zagwarantowanie ochrony srodkom nabywcow ,
nie tylko na wypadek upadiosci, ale takze w przypadku
skorzystania przez nabywce z ustawowego prawa odstapienia
od umowy w przypadku nierealizowania przez niego
obowigzkow ustawowych czy zawartej z nabywca umowy , a
takze na wypadek zaprzestania prowadzenia przedsigwzigcia
deweloperskiego.

20



Na str. 2 uzasadnienia Projektu czytamy:

,Analiza doswiadczen zgromadzonych w okresie obecnie juz
ponad szescioletniego obowigzywania u.o.p.n., w tym m.in. w
trakcie przeprowadzonego przeglgdu, ujawnila potrzebe
wprowadzenia szeregu zmian w czesci rozwiqzan przyjetych w
ustawie  bgdz  stosownego ich  doprecyzowania lub
uzupelnienia. Praktyczne i prawne problemy w stosowaniu
wo.p.n. mogqg stanowi¢ przeszkode efektywnej ochrony
nabywcow w relacjach z deweloperem, ktora stanowi cel
wprowadzenia przedmiotowej regulacji.”

Od grudnia 2017 r., kiedy UOKIK po raz pierwszy upublicznit
zatozenia nowelizacji Ustawy, Urzad nie przedstawit
uzasadnienia, z ktérego wynika¢ mialaby potrzeba
wprowadzenia zmian w aktualnej tre$ci ustawy, co jak zostato
wskazane  wczeSniej, jest sprzeczne z  zasadami
demokratycznego panstwa prawa. Ponadto, w cytowanym
wyzej sformutowaniu, UOKIK nie odnosi si¢ od obecnej
sytuacji rynkowej, ale do postanowienia sygnalizacyjnego
Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 2 sierpnia 2010 r. ( sygn. S
3/10), w ktorym to Trybunat wskazal TK na koniecznos$é
uregulowania kwestii dotyczacych zawierania umowy
deweloperskiej oraz ochrony s$rodkow wptlacanych przez
nabywcow na rzecz deweloperow. Obowigzujace wowczas
przepisy nie zapewnialy dostatecznej ochrony nabywcom
mieszkan i doméw z powodu braku odpowiednich regulacji
dotyczacych umowy deweloperskiej, zabezpieczenia §rodkow
finansowych  nabywcow  w  przypadku  upadlosci
przedsiebiorcy. Orzeczenie to dotyczyto wigc stanu prawnego
sprzed wejscia w zycie Ustawy.

UOKiK dokonat analizy sytuacji rynkowej zaréwno w
kontekscie obowiazujacych rozwigzan prawnych, jak i zjawisk
rynkowych (cykliczno$¢ rynku, liczba MRP, ilos¢ srodkow
zgromadzonych na MRP, ryzyko zwiazane z finasowaniem
deweloperow poprzez emisj¢ obligacji itd.).

Celem proponowanych rozwigzan jest podniesienie
bezpieczenstwa $rodkdw nabywcow, takze w momencie
zatamania na rynku, ktoérego ze wzgledu na jego cykliczny
charakter nie mozna wykluczyé, a jego skutkéw
bagatelizowa¢. Wiaze si¢ to co prawda z podniesieniem
kosztow dziatalnosci deweloperow, wydaje si¢ jednak ze
obecna sytuacja na rynkach (okres dobrej koniunktury)
pozwoli ograniczy¢ negatywne skutki proponowanych zmian.
Faktem jest, iz proces realizacji budynkow przez firmy
deweloperskie  jest dlugotrwaty, wysokokosztowy i
ryzykowny, aczkolwiek nalezy odejs¢ od modelu, w ktérym
nabywca ma ponosi¢ ryzyko, ktérego nie chce podjaé bank czy
tez ubezpieczyciel. Warto wskaza¢ w tym miejscu, ze zakup
mieszkania jest dla wielu konsumentéw najwigkszg inwestycja
w zyciu. Brak zabezpieczenia ze strony panstwa tak waznej
inwestycji podwaza zaufanie obywateli do jego instytucji.

Por. uzasadnienie projektu str. 3-7 oraz OSR str. 6-8.

21



Na str. 5 uzasadnienia mozna przeczytac:

Uprzedzajgc zastrzezenia co istnienia uzasadnienia przyjecia
regulacji majgcych na celu wprowadzenie dodatkowych
zabezpieczen srodkow nabywcy gromadzonych na OMRP na
wypadek upadlosci dewelopera, mozna byloby uznaé, ze np.
skoro w latach 2006-2017 nie upadt zaden bank komercyjny, to
nie istnieje zagrozenie upadiosci. Tymczasem, banki majq
obowigzek regularnego przekazywania srodkow pienigznych
na Bankowy Fundusz Gwarancyjny niezaleznie od aktualnej
koniunktury na rynkach finansowych. Idgc dalej tym sposobem
rozumowania, mozna dojs¢ do wniosku, ze skoro deweloperzy
nie bankrutujg to zaden mieszkaniowy rachunek powierniczy
nie bylby potrzebny z ich punktu widzenia, poniewaz kazdy z
tych rachunkow (bez wzgledu na jego rodzaj) generuje
okreslone koszty po stronie przedsigbiorcy.

Jednakze uwadze UOKIK uchodzi okoliczno$¢, ze:

a) Sktadki na Bankowy Fundusz Gwarancyjny
wyznaczane s3 z uwzglednieniem wielu
czynnikdw, m.in.:

- podstawy wyznaczenia, tj. wartoSci
srodkow gwarantowanych w banku
zobowigzanym do wniesienia sktadki
wg stanu na koniec kwartalu
poprzedzajacego  kwartal,  ktorego
sktadka dotyczy,

- profilu ryzyka banku, uwzgledniajagcego
ocen¢ ryzyka w obszarach kapitatu,
ptynnosci i finansowania, jakosci
aktywow, modelu prowadzenia
dziatalnosci 1  zarzadzania oraz
potencjalnych  strat Funduszu na
wypadek spetnienia warunku gwarancji
wobec danego banku,

- przynaleznosci banku do systemu
ochrony instytucjonalnej (IPS),

- biezacego stanu $rodkdw  systemu
gwarantowania depozytow w bankach

Wysokos¢ sktadki od OMRP wynosi¢ moze maksymalnie 5%,
a nie dokladnie 5%. Stawka maksymalna moglaby zostaé
zastosowana wylacznie w skrajnych przypadkach, np. trudne
do zdefiniowania zalamanie na rynku. Na potrzeby obliczen
zaprezentowanych w OSR przyjeta zostata, ustalona w
konsultacjach z UFG, wysokos¢ skladki od $rodkéw
wplacanych na OMRP na poziomie 1%, co wydaje si¢
prawdopodobng warto$cig w poczatkowym okresie czyli przy
dzisiejszych uwarunkowaniach rynkowych. Ustalajac w
rozporzadzeniu wysoko$¢ faktycznej sktadki na DWG na dany
rok Minister bedzie uwzglednial wszystkie istotne czynniki
takie jak biezacy stan $rodkéw funduszu, wielkos¢ srodkow
zgromadzonych na OMRP i ZMRP czy tez fazg cyklu
koniunkturalnego. Zaktadamy, ze branza bedzie mogla w
okre§lonym momencie wyrazi¢ zwoje stanowisko. Jesli
koniecznos¢ wyptaty srodkéw z DWG bedzie, zgodnie z
sugestiami PZFD, zachodzilo incydentalnie sktadka powinna
ulegaé dalszemu zmniejszeniu.

Brak konieczno$ci ustalania minimalnego i docelowego
poziomu $rodkéw funduszu, wydaje si¢ , ze wystarczajaca
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oraz planowanag S$ciezk¢ dojscia do
poziomu docelowego,

- fazy cyklu koniunkturalnego oraz
wptyw, jaki sktadki moga mie¢ na
sytuacj¢ finansowa bankow i oddziatow
bankow zagranicznych objetych
obowigzkowym systemem
gwarantowania depozytoéw,

a w przypadku DFG wszystkie podmioty zobowigzane sg do
wnoszenia jednakowej oplaty w wysokosci do 5 % dokonanych
wplat na powiernicze rachunki mieszkaniowe.

Nie istnieje rowniez, wzorem BFG, zadna metoda wyliczania
wysokosci sktadki w zaleznosci od profilu ryzyka upadtosci
danego przedsi¢biorcy (poza ogdélnym ustaleniem stawki W
rozumieniu art. 48 ust. 4 Projektu).

b) Zgodnie z ustawag o Bankowym funduszu
Gwarancyjnym minimalny poziom $rodkow
systemu gwarantowania depozytow w bankach
wynosi 0,8% kwoty srodkow gwarantowanych w
bankach i oddziatach bankéw zagranicznych
objetych obowigzkowym systemem
gwarantowania depozytow, a docelowy poziom
srodkow systemu gwarantowania depozytow w
bankach  wynosi  2,6% kwoty s$rodkow
gwarantowanych w bankach i oddziatach bankow
zagranicznych objetych obowigzkowym
systemem gwarantowania depozytow,

natomiast w przypadku DFG takie ramy w ogdle nie zostaly
okreslone, w zwiazku z tym kwoty na rzecz DFG beda mogly
by¢ pobierane bez zadnych ograniczen, powodujac jedynie
zwiekszanie srodkéw Funduszu, ktory zgodnie z art. 46 ust 2
pkt 2) Projektu bedzie mial prawo czerpa¢ nawet odsetki z
kwot, ktére na rzecz DFG zostang przekazane.

c) Bankowy Fundusz Gwarancyjny powstal juz na
mocy ustawy o Bankowym  Funduszu
Gwarancyjnym z dnia 14 grudnia 1994 r., aod 9
pazdziernika 2016 r. jego funkcjonowanie
okresla ustawa z dnia 10 czerwca 2016 r. o

kontrole w tym zakresie bedzie coroczna analiza ww.
czynnikow, na podstawie ktorej, w przypadku dysponowania
przez fundusz wystarczajacymi do realizacji zadan DFG,
podjeta moze by¢ takze decyzja o ustanowieniu na dany rok
sktadki zblizonej do 0%.

Nie zrozumiale jest w jaki sposob obliczone zostato, ze w ciagu
5 lat na DFG ma by¢ wptacone 10 mld. ztotych. Zgodnie z
obliczeniami UOKIiK, uwzglgdniajacymi $rednie $rodki
wplacone na OMRP w latach 2015-2017, sktadka roczna, przy
zatozonym poziomie sktadki 1%, powinna wynie$¢ rocznie
okoto 140 min a nie 2 mld. Nawet uwzgledniajac zastosowanie
sktadki maksymalnej kwota ta nie przekroczy 700 min czyli
trzykrotnie mniej niz szacuje PZFD. Poza tym, jesli wyplaty z
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Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie
gwarantowania depozytow oraz przymusowej
restrukturyzacji, ktora obecnie liczy 389
szczegblowych  artykutow  nt.  regulacji
dotyczacych wptat i wyptat z BFG,
natomiast Projekt jedynie w tre$ci 9 ogblnych i niejasnych
artykutéw okreséla zasady funkcjonowania Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego, jako nieznanego do tej pory na
gruncie  Ustawy instrumentu zabezpieczenia  wplaty
nabywcow.
Obecna warto$¢ rynku deweloperskiego wyceniana jest na
przeszto 45 mld zl, a biorgc pod uwage, ze przeszto 90%
rachunkow stanowig te otwarte — na DFG corocznie beda
odprowadzane kwoty w granicach 2 mld zt, tylko po to, by
zabezpieczy¢ znikome ryzyko po stronie nabywcow.
UOKIK wskazuje, ze $§rodki gromadzone na DFG majg pokry¢
ryzyko upadloéci jednego duzego dewelopera i dwodch
mniejszych mniej wiecej raz na 5 lat. W ciagu 5 lat na
Deweloperski Fundusz gwarancyjny zostanie wptaconych
jednak przeszto 10 mld ztotych, co stanowi ok. 1/40 budzetu
kraju. Przy ewentualnej upadiosci tych trzech podmiotow
maksymalna suma wyplat, przy zalozeniu, Zze inwestycja
zostanie zlikwidowana (co przy obecnych przepisach prawa
upadlosciowego i restrukturyzacyjnego jest praktycznie
niemozliwe) nie powinna przekroczy¢ kilkudziesigciu
milionéw zlotych, a zatem przeszto 9,5 mld zt wptaconych
srodkow nie bedzie w ogole wykorzystywane. W zwiazku z
tym, ze zgodnie z art. 46 ust. 2 pkt 2) DFG bedzie mial prawo
pobiera¢ odsetki od $rodkdéw zgromadzonych na rachunku
bankowym Funduszu, instrument ten bedzie w istocie stanowit
zrodto dochodu, ktérego wydatkowanie i kontrola nie beda
objete Scistymi regulacjami._ Nie istnieje bowiem zaden
mechanizm, ktéry kontrolowalby zasadnos§¢ i prawidtowos¢

wyptat z DFG, jak rowniez, ktéry kontrolowaltby dzialanie
samego Funduszu.

Oczywiste jest, ze tak lakoniczne rozwiazania w zakresie DFG
stanowi¢ moga ogromne pole do naduzy¢ i wykorzystywania
instrumentéw Ustawy w sposob sprzeczny z jej celem.

DFG beda istotnie nizsze od ostroznosciowych przewidywan
przyjetych na potrzeby OSR sktadka na DFG bedzie
odpowiednio zmniejszana.

Nalezy wyjasni¢, ze propozycja wprowadzenia instytucji
chronigcej wplaty nabywcow gromadzone na MRP nie jest
wzorowana na koncepcji dzialania Bankowego Funduszu
Gwarancyjnego a raczej na koncepcji dzialajacego na gruncie
przepisow dotyczacych ochrony praw konsumentéw ustug
turystycznych Turystycznym Funduszu Gwarancyjnym.
Nalezy przyzna¢, ze gtdownym celem DFG jest ochrona wptat
nabywcow nie za§ wspomaganie restrukturyzacji upadajacych
firm deweloperskich.

Nalezy wyjasni¢, ze DFG dziata jako wyodrgbniony rachunek
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego, ktora to
instytucija, zasady funkcjonowania, nadzoru,
sprawozdawczosci itp. Zostaly szczegoétowo uregulowane w
rozdziale 7 ustawy z dnia 22 maja 2003 r. o ubezpieczeniach
obowigzkowych, Ubezpieczeniowym Funduszu
Gwarancyjnym i Polskim  Biurze = Ubezpieczycieli
Komunikacyjnych.
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d) Ustawa o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym
zawiera m. in. regulacje nt.
- Nadzoru nad dziatalnoscig Funduszu,
- Zakres odpowiedzialnosci za dziatania
lub zaniechania Funduszu,

- Status prawnego Funduszu,
natomiast w przypadku DFG Zadne takie regulacje nie zostaly
w_ogoble przewidziane, co poddaje w_ watpliwoS¢ prawna
mozliwo$¢ funkcjonowania takiego Funduszu.

e) Zobowigzanie BFG wobec deponenta z tytutu
gwarantowania depozytow powstaje z dniem
wskazanym w decyzji Komisji Nadzoru
Finansowego jako dzien zawieszenia dziatalnosci
banku lub Kkasy i ustanowienia odpowiednio
zarzadu lub zarzadcy komisarycznego, o ile nie
zostat on ustanowiony wcze$niej, oraz
wystapienia do wlasciwego sadu z wnioskiem o
ogloszenie upadlosci lub tez z dniem wystapienia
przez BFG do wtasciwego sadu z wnioskiem o
ogloszenie upadtosci, w zwigzku z prowadzong
przymusowsg restrukturyzacja banku lub kasy —
czyli w_jasno okreSlonych sytuacjach, po
uprzednim spelnieniu przewidzianych w danych
przypadkach szczegbltowych przestanek
ustawowych, natomiast w przypadku DFG $rodki
Funduszu przeznaczaé ma sie automatycznie na
zwrot wplat nabywcow dokonanych na otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy w zwiazku
z realizacja umowy deweloperskiej, takze w
sytuacji odstapienia od umowy przez nabywce, o
ktorym mowa w art. 42 ust. 1 pkt 1 - 10 Projektu
— a zatem w momencie spelnienia przestanki,
ktora zalezy od indywidualnej, subiektywnej i
uznaniowej decyzji nabywcy.

Takie regulacji podwazaja zasade pewnosci obrotu, bowiem
uzalezniaja wyplate ze $rodkéw Funduszu (i powstanie
roszczen regresowych) od catkowicie pozaprawnych podstaw,
gdyz odstapienie od umowy deweloperskiej (i wyptata z DFG)
bedzie skuteczne niezaleznie od istnienia materialnoprawnych

Nadzér nad dziatalno$cia Funduszu sprawuje minister
wlasciwy do spraw instytucji finansowych w oparciu o
kryterium legalnosci i zgodnosci ze statutem.

Minister wlasciwy do spraw instytucji finansowych, w ramach
nadzoru, w przypadku stwierdzenia, ze zadania Funduszu sa
wykonywane z naruszeniem prawa lub statutu moze:
1)zazada¢ usuni¢cia nieprawidtowosci w wyznaczonym
terminie;

2) wnioskowa¢ do wlasciwego organu Funduszu o odwotanie
z  pehionej  funkcji  cztonka  Zarzadu  Funduszu
odpowiedzialnego za powstale nieprawidlowosci.

Intencja projektodawcy jest zapewnienie komplementarnego
systemu ochrony $rodkéw nabywcy. Co oznacza, ze
koniecznym jest wprowadzenie zestawu instrumentow
wzajemnie ze soba polagczonych 1 wzajemnie sig¢
uzupelniajacych. Srodki nabywcy maja byé chronione na takim
samym poziomie bez wzglgdu na wybrany przez dewelopera
rodzaj MRP. ZMRP zapewnia nabywcy zwrot 100%
wplaconych przez niego $rodkéw, zaréwno w przypadku
upadlosci dewelopera, odstapienia od umowy, jak i
zaprzestania prowadzenia przedsiewziecia deweloperskiego.
analogiczny poziom ochrony jak ZMRP zapewnia OMRP z
gwarancjag bankowg albo ubezpieczeniowa. Z badan
przeprowadzonych przez UOKiK wynika jednak, ze tego
rodzaju zabezpieczenia nie byly wykorzystywane w praktyce.
Jednocze$nie  likwidacia OMRP  bez  dodatkowych
zabezpieczen w postaci przedmiotowych gwarancji spotkata
si¢ z kategorycznym sprzeciwem branzy.

Dlatego tez proponuje si¢ DFG, ktory stanowi jeden z
istotnych elementow zapewniajacych skutecznos$¢ takiego
systemu.

Por. uzasadnienie str. 2-4.

Przede wszystkim nalezy wskaza¢, ze powotywane przez
PZFD orzeczenia zostaty wydane jeszcze przed przyjeciem
regut gospodarki wolnorynkowej. Po drugie obecnie jezeli
chodzi o uprawnienia konsumenckie dotyczace wad towaru
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podstaw takiego odstapienia, bowiem ma ono zawsze skutek
prawnoksztaltujacy.

Jest to szczegodlnie niebezpieczne w sytuacji, kiedy nabywcy
odstapi od umowy w przypadku nieusunigcia przez dewelopera
istotnej wady lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego
w dodatkowym terminie, o ktorym mowa w art. 40 ust. 10. -
bowiem Projekt nie przewiduje definicji wady istotnej, a takze
formuty, w ktorej deweloper nie zgadza si¢ z nabywca w
przedmiocie kwalifikacji danej wady, jako istotnej. Nie mozna
wprowadza¢ rozwigzan, ktére de facto wyplate z Funduszu
uzalezniajg od jednostronnej oceny po stronie nabywcy
jakiegos stanu faktycznego.

obowigzuja przepisy k.c. stanowigce implementacj¢
Dyrektywy 1999/44 (ustawa z dnia 30 maja 2014 r. o prawach
konsumentow, ktora weszta w zycie w grudniu 2014 r.). Po
trzecie w prawie konsumenckim znajdujg si¢ przepisy
gwarantujgce konsumentowi zwrot 100% ceny w przypadku
skorzystania przez niego z ustawowego prawa odstagpienia od
umowy czy tez niezrealizowania przez przedsigbiorce umowy
(por. chociazby przepisy dotyczace Turystycznego Funduszu
Gwarancyjnego)

Trzeba rowniez zaznaczy¢, ze obecnie obowigzujace przepisy
u.0.p.n. (od 2012 r.) przewidujg prawo odstapienia od umowy
przez nabywce w przypadku niewywiazywania si¢ przez
dewelopera z obowigzkéw ustawowych albo nierealizowania
umowy. Nabywca w takim przypadku otrzymuje zwrot
wplaconych przez niego na MRP $rodkow (przy czym z ZMRP
nastapi zwrot catej wptaconej kwoty a z OMRP tylko kwoty na
nim pozostatej).

W przypadku wady towaru (np. samochodu) konsument
zgodnie z 560 k.c. wedlug wiasnego wyboru moze zazadaé
odstapienia od umowy, naprawy, obnizenia ceny. Nie moze
odstapi¢ od umowy jezeli wada towaru jest nieistotna. Jezeli
konsument skorzysta w ramach r¢kojmi z prawa do odstgpienia
od umowy sprzedawca ma obowigzek zwroci¢ mu 100% ceny
wadliwego towaru.

W tym miejscu trzeba rowniez podkresli¢ specyfike umow
zawieranych przez dewelopera z nabywca. Nabywca
zawierajagc umowe deweloperska czy tez jedng umow
zobowigzaniowych wskazanych w art. 2 ust. 2 pkt 2,3 ,5
projektu pomimo, ze wptaca cata ceng nie jest wlascicielem
towaru (nieruchomosci). Dlatego tez konieczne jest
zapewnienie specyficznych srodkow ochrony nabywcy. W
przypadku innych towarow konsument staje si¢ wiascicielem
w momencie zaplaty pelnej ceny i takie §rodki ochrony nie sa
potrzebne. Tak samo nie sg potrzebne $rodki ochrony w
przypadku sprzedazy nieruchomosci gotowych (wlasno$¢ za
cene — por. art. 3 i 4 projektu). Trudno zatem mowi¢ o
uprzywilejowaniu nabywcy w stosunku do konsumentow
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UOKIiK wprowadzajac takie rozwigzania, nie bierze w ogole
pod uwage rozwigzan, ktore funkcjonujg juz od dawna na
gruncie prawa cywilnego.

Gdy kupujacy odstgpuje od umowy z powodu wady rzeczy
sprzedanej (czyli nie w sytuacji upadtosci, czy zagrozenie
wyptacalnosci dewelopera), zgodnie z art. 494 k.c. po jego
stronie powstaje roszczenie o zwrot zaptaconej ceny sprzedazy,
ktoérej moze dochodzi¢ na drodze postepowania sadowego.

W sytuacji, gdy kupujacy odstepuje od umowy z powodu wady
rzeczy sprzedanej, jego uprawnienia réwniez roszczenia o
naprawienie szkody wyniklej z niewykonania zobowigzania w
granicach tzw. dodatniego interesu umowy. W tym przypadku
znajdzie zastosowanie art. 471 k.c. ,,Obowigzek sprzedawcy
naprawienia szkody obejmuje takze strate wynikajgcq ze
wzrostu ceny w okresie od dnia zaptaty przez nabywce ceny do
dnia zastepczego zaspokojenia si¢ w drodze nabycia innej
rzeczy tego samego rodzaju” (uchw. SN z 13.5.1987 r., IlI CZP
82/86, OSNCP 1987, Nr 12, poz. 189).

Niezaleznie od tego, czy sprzedajacy odstgpuje od umowy z
powodu wady rzeczy sprzedanej, art. 494 k.c. umozliwia mu
zadanie zwrotu zaplaconej ceny w kazdym przypadku
odstapienia od umowy deweloperskiej. Strona odstepujaca od
umowy nie ma takze obowiazku zaplaty wynagrodzenia za
korzystanie z rzeczy, a nawet takie zastrzezenie umowne
bedzie niewazne (uchw. SN z 26.10.1972 r., III CZP 48/72,
OSNAPIUS 1973, Nr 2, poz. 23).

Nie ma obecnie w porzadku prawnym regulacji, ktére w
sytuacji odstgpienia nabywcy od jakiejkolwiek umowy
sprzedazy pozwalatyby mu na odzyskanie 100% wptaconych
naleznosci ze $rodkéw dedykowanego na ten cel funduszu
gwarancyjnego. Projekt zawiera nieuzasadniony wylom w
obowigzujacych regulacjach w zakresie spetniania §wiadczen
wzajemnych.

Niezrozumiate jest, czemu UOKIK sprzyja tylko jednej grupe
konsumentéw zawierajaca umowe na rynku deweloperskim, a
nie wprowadza analogicznych rozwigzan wzgledem np.
sprzedawcoéw samochodow, ktoérych warto$¢ nierzadko jest
porownywalna do cen mieszkan.

zawierajacych umowy sprzedazy dotyczace innych towarow.
W praktyce projekt wyrownuje poziom ochrony nabywcy
zawierajacego umowe deweloperska z deweloperem z
poziomem ochrony innych konsumentow (wlasnos¢ za ceng).

W przypadku wady istotnej projekt przewiduje mozliwosc
odstgpienia od umowy albo naprawe na koszt dewelopera.
Wybbér nalezy do nabywcy. Przy czym, co trzeba podkresli¢ sa
to rozwigzania ostateczne i mozliwe tylko wtedy, gdy
deweloper nie usunie uznanych wad Projekt w art. 40
przewiduje bowiem calg procedure reklamacyjng — kazda wada
musi zosta¢ zgtoszona do protokotu, deweloper ma 14 dnia na
poinformowanie nabywcy czy wady uznata czy tez nie. Jezeli
w tym terminie nie przekaze swojego o$wiadczenia nabywcy
uznaje si¢, ze wady zostaly przez niego uznane (por. art. 561(5)
k.c. Deweloper ma 30 dni na usuni¢cie wad uznanych, przy
czym moze wyznaczy¢ inny termin na ich usunig¢cie. Termin
ten nie moze powodowac dla nabywcy niedogodnosci (por.
560 par. 1 k.c.). Jezeli w tym terminie deweloper nie usunie
wady to nabywca wyznacza dodatkowy termin i dopiero wtedy
gdy deweloper nie usunie wady w tym dodatkowym terminie
nabywca moze usunag¢ wade¢ na koszt dewelopera a w
przypadku wady istotnej ewentualnie odstapi¢ od umowy.
Dopiero wtedy po przejsciu calej procedury i tylko gdy wada
nie zostanie usunigta. Trzeba wskazaé, ze deweloper moze
wady nie uznac, co oznacza, ze strony umowy wchodzg w spor,
ktory moze zostac¢ skierowany na droge sagdowa.

W tym miejscu nalezy tez podkresli¢, iz nabywca moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa do odstgpienia od umowy
tylko w przypadku, gdy deweloper nie realizuje obowigzkow
ustawowych albo nie przenosi wlasnosci w terminie. W
przypadku bezpodstawnego odstapienia przez nabywce od
umowy (zadna z przestanek okreslonych w art. 42 nie zostala
spetniona, czyli innymi stowy deweloper postgpuje zgodnie z
ustawg i realizuje umowe) deweloper moze wystapi¢ do sadu i
zada¢ od nabywcy zwrotu wyptaconych z MRP §rodkow.
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Wskaza¢ nalezy rowniez, ze zaréwno Bankowy Fundusz
Gwarancyjny, jak i Turystyczny Fundusz Gwarancyjny nie
przewiduja rozwigzan pozwalajacych uzyskaé srodki z tych
funduszy w przypadku jednostronnego os$wiadczenia o
odstgpieniu  od umowy! Jest to rozwigzanie catkowicie
nieracjonalne i skrajnie niebezpieczne, bowiem praktycznie w
kazdym przypadku pozwala uzyska¢ nabywcy zwrot pelnej
kwoty $rodkow, ktore wptlacil na rachunek mieszkaniowy,
wystarczy, ze ztozy o$wiadczenie o odstgpieniu od umowy z
powotaniem si¢ na rzekomo istniejace istotne wady obiektu.
Moze by¢ to uwarunkowane wieloma czynnikami, czgsto
wyimaginowanymi ni nieprawdziwymi.

Mozna wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej nabywca zglasza
deweloperowi dzien przez terminem przeniesienia prawa
wlasnosci zadanie usunigcia jakis wad, ktore stwierdzil, ze sa
istotne, w nastepstwie czego sktada pdzniej oswiadczenie o
odstapieniu. Wskutek odstapienia DFG wyplaca mu $rodki,
ktére z rachunku powierniczego =zostaly przekazane
deweloperowi. Nabywca odzyskuje petng wptlate, a robi to np.
tylko dlatego, ze na nieruchomosci obok ceny mieszkan
zdecydowanie si¢ obnizyly i w ten sposoéb nabedzie podobne
mieszkanie w duzo nizszej cenie. Nie mozna wykluczy¢, ze
proponowane rozwigzania mogg stuzy¢ takim dziataniom.

Nalezy wyjasni¢, ze propozycja wprowadzenia instytucji
chronigcej wplaty nabywcoéw gromadzone na MRP nie jest
wzorowana na koncepcji dzialania Bankowego Funduszu
Gwarancyjnego a raczej na koncepcji dziatajacego na gruncie
przepisow dotyczacych ochrony praw konsumentéw ustug
turystycznych Turystycznym Funduszu Gwarancyjnym.
Nalezy przyznaé, ze gtdwnym celem DFG jest ochrona wptat
nabywcow nie za$ wspomaganie restrukturyzacji upadajacych
firm deweloperskich.
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f) Do zadah Bankowego Funduszu Gwarancyjnego
nalezy réwniez:

- niesienie pomocy finansowej, w formie
pozyczek, poreczen i gwarancji, bankom
oraz SKOK-om, ktore s3 zagrozone
niewyptacalnoscia,

- wspieranie procesu ich restrukturyzacji,
natomiast propozycja UOKiK w ogole nie przewiduje
jakiejkolwiek pomocy deweloperom, ktérzy moga si¢ znalez¢
w gorszej sytuacji finansowej, co jest rozwigzaniem
sprzecznym z istota takich funduszy.

Bankowy Fundusz Gwarancyjny pelni w sektorze bankowym
funkcje gwarancyjna, stabilizacyjna, restrukturyzacyjng oraz
analityczno-kontrolng, a jego funkcjonowanie ma przyczynia¢
si¢ do ma przyczynia¢ si¢ do stabilizacji sektora bankowego
oraz zachowania wysokiej wiarygodno$ci bankow — natomiast
propozycja UOKIiK w zakresie DFG zmierza w_zupetnie
odwrotnym kierunku, bowiem stanie si¢ on Zrodtem ostabienia
i destabilizacji sektora rynku nieruchomosci.

Z drugiej strony projektowane rozwigzania w ogéle nie biorg
pod uwagg tego, ze nabywcy w pierwszej kolejnosci sg jednak
zainteresowani nabyciem prawa wiasno$ci mieszkania, na
sfinansowanie ktorego niejednokrotnie zaciagneli kredyt, a
wigc zwrot srodkow powinien by¢ im gwarantowany wtedy,
kiedy zrealizowanie inwestycji nie bedzie w ogodle mozliwe.
Takie wybiorcze regulacje, przenoszone wyrywkowo z innych
ustaw bardzo negatywnie odbija si¢ wigc na branzy
deweloperskiej.

Klienci widzagc mozliwo$¢ odstgpowania od umow
deweloperskich za pelnym zwrotem wptaconych srodkéw beda
w sposob chaotyczny i nieprzewidywalny ostabia¢ kondycje

Nalezy bardzo mocno podkresli¢, ze stawka w wysokosci 5%
ma charakter maksymalny (jest to gorna maksymalna granica
stawki). Faktyczna wysoko§¢ stawki bedzie okreslana w
rozporzadzeniu wydawanym wspdlnie przez kilka organoéw z
uwzglednieniem zréznicowania wysokosci stawki ze wzgledu
na rodzaj mieszkaniowego rachunku powierniczego,
uwzglednienie koniecznosci zapewnienia wiasciwej ochrony
wplat nabywcoéw, potrzeby finansowe Funduszu zwigzane z
realizacjg zadan wynikajacych z ustawy oraz zrdznicowanie
ceny przedmiotu umowy. Faktyczna stawka nie powinna
przekroczy¢ 1% w przypadku OMRP a w przypadku ZMRP —
0,2% jak wynika ze wstgpnych wyliczen (por. OSR str. 6-7).

Jednoczes$nie z uwag z uwag zgloszonych w trakcie niniejszych
konsultacji przez MURAPOL wynika, ze stawka w wysokosci
2% bylaby do zaakceptowania i nie wptyngtaby na wzrost cen
mieszkan - Odnoszgc sie do art. 48 ust. 5a proponujemy
obnizy¢ maksymalng wysokos¢ stawki procentowej z 5% do
2%. W ocenie spotki obnizenie stawki do proponowanej przez
naszq Spotke wysokosci nie powinno wplyngé na wzrost cen
mieszkan. Obecna sytuacja na rynku nie uzasadnia
koniecznosci wprowadzenia optat na az tak wysokim poziomie.
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finansowa deweloperow. Wystarczy, ze na wigksza czgs$¢
klientow danej inwestycji wspolnie zlozy o$wiadczenie o
odstgpieniu, a wszystkie Srodki, ktore wplacili zostang im
przelane z rachunkéw powierniczych (w pozostatej tam
wysokosci) oraz z DFG. Dodatkowo tym momencie DFG
bedzie miat roszczenie regresowe wobec dewelopera, co
faktycznie spowoduje, ze deweloper zostanie bez srodkéw na
dokonczenie inwestycji. W takim wlasnie kierunku Projekt
UOKIK zmierza, nie biorac pod uwage skutkéw wprowadzania
nieprzemyslanych ekonomicznie, gospodarczo i prawnie
rozwigzan.

Brak uzasadnienia dla skladki na DFG w wysokoS$ci 5%
wplat na rachunek mieszkaniowy.

Zdecydowanie negatywnie nalezy oceni¢ regulacje, by
maksymalna wysoko$¢ stawki procentowej, wedlug ktorej
obliczana jest wysoko$¢ sktadki na rzecz Funduszu nie mogta
przekracza¢ 5% w przypadku otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego albo 1% w przypadku zamknigtego
mieszkaniowego rachunku powierniczego, i to roéwniez przy
zatozeniu, ze to Minister wlasciwy do spraw budownictwa,
planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa w porozumieniu z ministrem wlasciwym do
spraw instytucji finansowych, po zasiggnieciu opinii
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego oraz Prezesa
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, okre$li w
drodze rozporzadzenia wysoko$¢ stawki procentowej, majac na
uwadze zroznicowanie wysokosci stawki z uwzglednieniem
rodzaju mieszkaniowego rachunku powierniczego,
uwzglednienie koniecznosci zapewnienia wlasciwej ochrony
wplat nabywcoéw, potrzeby finansowe Funduszu zwigzane z
realizacja zadan wynikajacych z ustawy oraz zroznicowanie
ceny przedmiotu umowy.

W takim ujeciu przepisOw, wysokos§¢ stawki przy otwartym
mieszkaniowym rachunku powierniczym (czyli tym, ktdry jest
stosowany obecnie w 90% inwestycji) moze wynosi¢ zarowno
0,0001%, jak i petne 5% wplaty. Jest to wigc rozwigzanie, ktdre
pozwoli w sposob pozaustawowy regulowac wysokos¢ stawki,
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ktére prawdopodobnie bgdzie mogla byé w czasie dowolnie
zmieniana i ksztaltowana, co po raz kolejny narusza zasady
pewnosci i stabilno$ci obrotu. Poza tym, przyjecie stawki 5%
bedzie rozwiazaniem, ktore obciazy dewelopera w wiekszym
zakresie niz jeszcze aktualne (a w ogole nie stosowane) §rodki
ochrony  wptat nabywcéw w  postaci  otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego z gwarancja
bankowg lub ubezpieczeniows, ktéra wycenia si¢ srednio w
granicach 2 - 3% warto$ci prawa objetego gwarancjg. Choé
UOKiK w Tabeli uwag z dnia 14.12.2018 r. wskazuje, ze
wycofuje si¢ z propozycji likwidacji samodzielnych otwartych
mieszkaniowych rachunkéw powierniczych, to z drugiej strony
wprowadza zamienne, skrajnie negatywne i nieprzemyslane
rozwigzania, cho¢ do tej pory, nie przedstawil rzetelnego i
merytorycznego ich wyjasnienia.

Uzasadnienie Projektu wskazuje, ze rozwigzanie zawarte w art.
46 ust. 4 Projektu ma zapewni¢ DFG dostep do $rodkéw, w
sytuacji ich ewentualnego niedoboru i jest wzorowane na
przepisach dotyczacych Turystycznego Funduszu
Gwarancyjnego, roéwniez stanowigcym  wyodrebniony
rachunek bankowy w UFG i przez niego obshugiwany.
Jednakze zgodnie z tre$cig Rozporzadzenia Ministra Sportu i
Turystyki z dnia 29 grudnia 2017 r. w sprawie wysokosci
sktadki na Turystyczny Fundusz Gwarancyjny wysoko$é
sktadki na Turystyczny Fundusz Gwarancyjny z tytulu
zawartej umowy o udzial w imprezie turystycznej ustala si¢ w
wysokosciach, ktore nie przekraczajg 1% wartoSci ustugi, a w
zdecydowanej wiekszosci oscyluja w granicach 0,5%.

Obecny Projekt, cho¢ odwotuje si¢ do BFG i do TFG, to
zawiera regulacje z nimi calkowicie niespdjne i sprzeczne.
Skoro Projekt odwotuje si¢ zaréwno do BFG, jak i TFG, to
powinien zawiera¢ rozwigzania, ktére odpowiadaja tym
przyjetym w innych ustawach o funduszach gwarancyjnych.

Cele, ktore zamierza osiggna¢ si¢ wprowadzajgc proponowane
zmiany, przyniosa jedynie negatywne, odwrotne od
zamierzonych  skutki. Instytucja otwartego rachunku
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powierniczego W polgczeniu z innymi rozwigzaniami
wprowadzonymi przez ustawodawce, w sposob wystarczajacy
chroni interesy Kklientow nabywajacych mieszkania, nie
ograniczajac przy tym mozliwosci rozwoju pierwotnego rynku
mieszkaniowego.

Art. 7
Art. 7 ust. 3 Czy przepis ten obliguje dewelopera do zalozenia MRP takze | Fundacjanarzecz | Jezeli deweloper zawiera tylko umowy sprzedazy to
w sytuacji, gdy dane przedsigwzigcie zostato juz zrealizowane Kredytu zastosowanie znajdzie art. 3 wigc nie bedzie obowiazku MRP.
przez dewelopera (bez zawierania umoéw deweloperskich), zas Hipotecznego Jezeli  jednak bedzie zawieral, ktéra§ =z umow
deweloper jedynie sprzedaje wybudowane mieszkania i domy zobowigzaniowych z art. 2 ust. 1 to przepisy ustawy znajduja
nabywcom? zastosowanie w tym tez obowigzek MRP.
Art. 7 ust. 3 Obowigzek utrzymywania mieszkaniowego rachunku | Wielkopolska Izba | Zgodnie z projektem rachunek powinien by¢ utrzymywany do

powierniczego az do momentu, kiedy nastapi przeniesienie
prawa wlasnoSci z ostatniej umowy deweloperskiej
zawartej w ramach danego przedsiewziecia
deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego. Obecnie
deweloper otwiera jeden rachunek, na ktorym deponowane sa
wplaty wszystkich nabywcow mieszkan i domow budowanych
w ramach danego przedsigwzigcia. Propozycja zawarta w
Projekcie zaklada wprowadzenie obowiazku posiadania
rachunku powierniczego dla kazdego zadania inwestycyjnego
w ramach przedsiewziecia deweloperskiego i to az do
momentu, kiedy nastapi przeniesienie prawa wlasnosci z
ostatniej umowy deweloperskiej zawartej w ramach danego

przedsigwzigcia deweloperskiego albo zadania
inwestycyjnego.
Przy czym trzeba podkreslic, ze w praktyce wiele

przedsigwzig¢ deweloperskich to zadania wieloetapowe —
sktadajace si¢ z wielu zadan inwestycyjnych, ktorych realizacja
roztozona jest na wiele lat. W takim przypadku deweloperzy
begda musieli ponosi¢ wysokie koszty utrzymywania takich
odrgbnych rachunkéw powierniczych, ktére finalnie i tak
zostang przeniesione na kupujacych mieszkania w ramach
poszczegbdlnych zadan inwestycyjnych.

Budownictwa

dnia, w ktorym nastapi przeniesienie prawa z ostatniej umowy
deweloperskiej (albo umowy o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt
2,3,5 projektu) w ramach danego przedsigwzigcia. Regulacja ta
jest konsekwencjg rozszerzenia zakresu przedmiotowego
ustawy oraz zmian w zasadach wyplaty ostatniej transzy z
OMRP. Projekt przewiduje konieczno$é prowadzenia MRP dla
zadan inwestycyjnych, ktore wydzielane sg z przedsiewzig
deweloperskich wieloetapowych, min. wlasnie w celu
ulatwienia rozliczen.

Dodatkowo - w przypadku uméw zawieranych juz po oddaniu
budynku do uzytkowania deweloper moze zawiera¢ umowy
sprzedazy (zamiast uméw zobowigzujacych do ustanowienia i
przeniesienia wiasno$ci, co nastapi dopiero po pewnym
czasie), w przypadku ktorych wymodg stosowania MRP nie
istnieje. Zatem to od samego dewelopera de facto bedzie
zaleze¢ jak dlugo taki rachunek bedzie prowadzony.

Takie rozwigzanie daje pelng ochrone $rodkéw wptaconych
przez nabywce przez caly okres od momentu zawarcia umowy
deweloperskiej (lub innej ww.) az do momentu przeniesienia
prawa wilasnosci.

Ksztalt obecnie obowigzujacych przepisow spowodowal, iz
wyksztalcila si¢ sprzeczna z ich ratio legis praktyka rynkowa
zgodnie z ktora ochrona konczyta si¢ w momencie zakonczenia
budowy (uzyskania pozwolenia na uzytkowanie lokalu badz
zgloszenia zakonczenia budowy domu) czyli jeszcze na dlugo
przed przeniesieniem prawa wlasnosci na nabywce. Okres od
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uzyskania pozwolenia na uzytkowanie do zawarcia aktu
notarialnego przenoszacego wlasnos¢ na nabywce w praktyce
nie podlega juz ochronie przez instrumenty okre§lone w
obecnie obowigzujacej ustawie. Jak wskazuje praktyka okres
ten czesto wynosi od kilku tygodni do kilu miesigcy.

De facto zmiana ta jest zgodna z funkcjonujacg obecnie
praktyka bankow, ktore nie zamykaja MRP do czasu
rozliczenia ostatniej czynnej umowy deweloperskiej (por.
uwagi ZBP zgloszone na wczesniejszym etapie konsultacji -
,,Dopoki istnieje chocby jedna czynna umowa deweloperska,
ktora nie zostata rozliczona, rachunek nie moze byé¢ zamkniety
(chocby miato to trwaé nawet dwa lata)”.

Z uwagi wlasnie na zlozono$¢ wielu przedsiewzigt
deweloperskich 1 ich dlugotrwato$¢ projekt wprowadza
obowigzek posiadania MRP dla kazdego zadania
inwestycyjnego w przypadku jego wyodrebnienia.

Art. 7 ust. 4

Sugerujemy zastgpienie stowa ,,suma” stowem ,kwota”. W
naszej ocenie, bardziej zasadne byloby udzielanie nabywcy
informacji o stanie jego subrachunku, a nie o stanie ogolnego
rachunku powierniczego.

Fundacja na rzecz
Kredytu
Hipotecznego

Brzmienie przepisu uwzglednia propozycje Fundacji
zgloszong w pierwszym etapie konsultacji - W zwigzku z
powyziszym ust. 4 powinien otrzymac brzmienie: , Bank
prowadzgcy mieszkaniowy rachunek powierniczy na zgdanie
nabywcy informuje go o ogolnym saldzie tego rachunku oraz
podaje  szczegolowe informacje dotyczgce wplat i wyplat
dokonanych w wykonaniu umowy, ktorej strong jest nabywca
wystepujqcy z zgdaniem udzielenia informacji, takie jak: data
oraz suma wptat i wyplat.”

Ponadto jest tez zgodne z rekomendacja ZBP z 24 stycznia
2012r.cz .

Do rozwazenia zmiana redakcji.

Art. 7 ust. 3 i
ust. 4

ZBP sugeruje zmian¢ tresci tego przepisu ze wzgledu na
ponizsze watpliwosci, ktore wzbudzita jego analiza przez
ekspertow bankowych:

e W opinii ZBP literalna interpretacja tego przepisu
moze prowadzi¢ do wnioskow, ktore nie lezaly w
intencjach projektu. Mozna sobie bowiem wyobrazi¢
sytuacje, ze jesli deweloper nie zawieral w okresie
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego zadnej
umowy deweloperskiej, i prowadzi tylko sprzedaz
gotowych mieszkan/domoéw jednorodzinnych, to po

Zwiazek Bankéw
Polskich

Jezeli deweloper rozpoczat sprzedaz, o ktérej mowa w art. 5
pkt 11 projektu na etapie budowy to ma obowigzek otworzy¢
MRP natomiast jezeli oferuje na sprzedaz lokale dopiero po
zakonczeniu budowy (wczesniej nie rozpoczal sprzedazy w
rozumieniu art. 5 pkt 11 projektu) — to zastosowanie ma art. 3
projektu i nie ma obowigzku otwierania MRP.
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zakonczeniu inwestycji bedzie musial otworzy¢
mieszkaniowy rachunek powierniczy, aby nabywcy
mogli wptaca¢ na niego $rodki pieni¢zne za gotowe
mieszkania/domy. W zwigzku z tym nasuwa si¢
watpliwos¢, czy mieszkaniowy rachunek powierniczy
bedzie wymagany przy sprzedazy gotowych domow
jednorodzinnych,

e  Wyjasnienia wymaga takze okreslenie uzyte w ust. 3
,ostatnia umowa” z uwagi na fakt, iz deweloper po
zrealizowaniu przedsiewzigcia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego moze dysponowac zarowno
mieszkaniami przeznaczonymi na sprzedaz (jako
mieszkania gotowe) jak 1 mieszkaniami, ktore z
zatozenia nie byly planowane do sprzedazy (miaty by¢
przeznaczone dla innych celow dewelopera, albo np.
na wynajem). Taki zapis powoduje niepewnos¢ dla
banku jak dlugo MRP ma by¢ utrzymany.

Czy nalezy rozumieé, iz termin ten konczy si¢ wraz ze
sprzedaza ostatniego mieszkania w ramach przedsiewzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, nawet jak nie
bytlo wczesdniej planowane przez dewelopera przeznaczenia
danego zasobu do sprzedazy? Przeciez taka sytuacja moze
trwac¢ wiele lat, a w tym czasie deweloper bedzie zmuszony
ponosi¢ koszty prowadzenia (niepotrzebnego) rachunku
powierniczego.

Zgodnie z projektem rachunek powinien by¢ utrzymywany do
dnia, w ktorym nastgpi przeniesienie prawa z ostatniej umowy
deweloperskiej (albo umowy o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt
2,3,5 projektu) w ramach danego przedsigwzi¢cia. Regulacja ta
jest konsekwencjg rozszerzenia zakresu przedmiotowego
ustawy oraz zmian w zasadach wyplaty ostatniej transzy z
OMRP. Projekt przewiduje konieczno$¢ prowadzenia MRP dla
zadan inwestycyjnych, ktore wydzielane sa z przedsiewzigc
deweloperskich wieloetapowych, min. wlasnie w celu
ulatwienia rozliczen.

Dodatkowo - w przypadku uméw zawieranych juz po oddaniu
budynku do uzytkowania deweloper moze zawieraé umowy
sprzedazy (zamiast uméw zobowigzujacych do ustanowienia i
przeniesienia wiasno$ci, co nastapi dopiero po pewnym
czasie), w przypadku ktéorych wymog stosowania MRP nie
istnieje. Zatem to od samego dewelopera de facto bgdzie
zaleze¢ jak dhugo taki rachunek bedzie prowadzony.

Takie rozwigzanie daje pelng ochrong $rodkéw wplaconych
przez nabywce przez caty okres od momentu zawarcia umowy
deweloperskiej (lub innej ww.) az do momentu przeniesienia
prawa wlasnosci.

Ksztalt obecnie obowigzujacych przepisow spowodowat, iz
wyksztalcita si¢ sprzeczna z ich ratio legis praktyka rynkowa
zgodnie z ktora ochrona konczyta si¢ w momencie zakonczenia
budowy (uzyskania pozwolenia na uzytkowanie lokalu badz
zgloszenia zakonczenia budowy domu) czyli jeszcze na dlugo
przed przeniesieniem prawa wlasnoséci na nabywcg. Okres od
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie do zawarcia aktu
notarialnego przenoszacego wlasno$¢ na nabywce w praktyce
nie podlega juz ochronie przez instrumenty okre§lone w
obecnie obowigzujacej ustawie. Jak wskazuje praktyka okres
ten czesto wynosi od kilku tygodni do kilu miesiecy.

De facto zmiana ta jest zgodna z funkcjonujgca obecnie
praktyka bankow, ktore nie zamykaja MRP do czasu
rozliczenia ostatniej czynnej umowy deweloperskiej (por.
uwagi ZBP zgloszone na wczesniejszym etapie konsultacji -
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Art. 7 ust. 4

Wyjasnienia wymaga intencja projektodawcy ustawy
informowania nabywcy o saldzie mieszkaniowego rachunku
powierniczego i kwot wptat i wyptat. Zdaniem ZBP istotng dla
nabywcy informacja jest saldo na jego subkoncie i historia
wplat i wyptat w ramach tego subkonta. Trudno znalezé
uzasadnienie dla ujawniania konsumentom calosci danych z
MRP.

Informowanie o ogdlnym saldzie rachunku dewelopera jest
ujawnianiem nabywcy informacji objetej tajemnica bankowa
nieuzasadnione w zaden sposob ochrong praw nabywcy. W
praktyce bedzie to prowadzi¢ do niepotrzebnych obaw po
stronie nabywcow, ktorzy czgsto nie rozumieja mechanizmu
wyplat i moga wyciaga¢ mylne wnioski z danych zawartych w
takiej informacji.

Zwracamy uwagg, iz w projekcie Ustawy nie pozostawiono
przepisdbw obecnie obowigzujacej ustawy, a dotyczacych
ewidencjonowania wplat i wyplat dla kazdego nabywcy
oddzielnie. Poza tym, w $wietle nowych przepisow o BFG,
banki zobowigzane sa do ewidencjonowania wszystkich osob
wplacajacych na konkretne subkonto i staja si¢ one

., Dopoki istnieje chocby jedna czynna umowa deweloperska,
ktora nie zostala rozliczona, rachunek nie moze by¢ zamkniety
(chocby miato to trwacé nawet dwa lata)”.

Z badan przeprowadzonych przez UOKIK wynika, ze
Sredni roczny koszt oplat za:

- OMRP (wazony wartoScia wplat nabywcow w danym
roku) w latach 2012-2017 wyniést - 13 533 zl;

- ZMRP (wazony warto$cig wplat nabywcéw w danym
roku) w latach 2012-2017 wyniést - 18 824 zl.
Brzmienie przepisu uwzglednia propozycje Fundacji
zgloszong w pierwszym etapie konsultacji - W zwigzku z
powyziszym ust. 4 powinien otrzymacé brzmienie: , Bank
prowadzqcy mieszkaniowy rachunek powierniczy na zgdanie
nabywcy informuje go o ogolnym saldzie tego rachunku oraz
podaje  szczegolowe informacje dotyczqce wplat i wyplat
dokonanych w wykonaniu umowy, ktorej strong jest nabywca
wystepujqcy z zqdaniem udzielenia informacji, takie jak: data
oraz suma wplat i wyplat” Ponadto jest tez zgodne z
rekomendacjg ZBP z 24 stycznia 2012 r. cz I.

Do rozwazenia zmiana redakcji.

Uzupetniono przepis.

Jw. Brzmienie uwzglednia propozycje Fundacji oraz
rekomendacje ZBP z 24 stycznia 2012 r. cz I.
Do rozwazenia zmiana redakcji.
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automatycznie deponentami (taka osoba wspierajgca nabywce
nie begdzie traktowana jako nabywca, tylko jako deponent).

ZBP sugeruje takze, z punktu widzenia rachunkowego,
zastapienie wyrazenia ,,suma” stowem ,.kwota”.

Art.7ust. 1,2i
4

Art. 7 ust. 1

Konieczno$é otwarcia mieszkaniowego rachunku
powierniczego W  momencie rozpoczgcia  sprzedazy
definiowanej jako podanie tego faktu do publicznej
wiadomosci.

Otwarcie mieszkaniowego rachunku powierniczego bez
uprzedniego uzyskania kredytu bankowego na realizacje
inwestycji jest w obecnych realiach niemozliwe. W zwiazku z
tym przed uzyskaniem finansowania deweloper nie moze
wykaza¢ si¢ wobec instytucji finansujacej oczekiwanym
zainteresowaniem inwestycja w postaci zawartych umow
rezerwacyjnych, tym samym oznacza to stabsza pozycje
negocjacyjna dewelopera i teoretyczne wigksze ryzyko banku,
a zatem mniejsze ich zainteresowanie i kolejny wzrost kosztow
realizacji inwestycji w postaci bardziej kosztownego
finansowania.

PZFD

Dotychczasowe przepisy okreslalty jedynie, Ze umowg
mieszkaniowego rachunku powierniczego zawiera si¢ dla
przedsiewzigcia deweloperskiego, aczkolwiek ich ratio legis
jest takie, aby w chwili rozpoczgcia sprzedazy deweloper
posiadat juz MRP (zar6wno w prospekcie informacyjnym jak i
umowie deweloperskiej deweloper ma obowigzek podaé
informacje na temat stosowanego $rodka ochrony). Projekt
precyzyjnie okresla moment, w ktérym deweloper ma
obowigzek posiadania umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego.

Zgodnie z projektem rozpoczgcie sprzedazy to podanie do
publicznej wiadomosci informacji na temat: rozpoczgcia
procesu oferowania lokali mieszkalnych Iub domow
jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsigwziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego oraz gotowosci
do zawierania z nabywcami uméw deweloperskich albo
umé6w, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub w
ust. 2. Deweloper rozpoczynajacy sprzedaz jest bowiem
gotowy do zawarcia umowy deweloperskiej (albo jednej z
wymienionych) a to znaczy, ze musi spehic¢ szereg wymogow
okres§lonych w projekcie ustawy w tym m,in, posiada¢ MRP. Z
drugiej strony projekt nie uniemozliwia zawieranie umow
rezerwacyjnych, w przypadku ktérych optata rezerwacyjna nie
podlega wptacie na MRP. Dzieje sie tak dopiero bowiem w
przypadku zawarcia umowy deweloperskiej.

Jednocze$nie powazne watpliwosci budzi przedmiotowe
stanowisko PZFD, ktore moze wskazywa¢ na naruszenie juz
obecnie obowiazujacych przepisow u.0.p.n. Wynika bowiem z
niego, iz obecnie deweloperzy w ramach tzw.
»~przedsprzedazy” moga zawiera¢ z nabywcami inne niz
umowy rezerwacyjne lub umowy deweloperskie. Jezeli bytyby
to umowy cywilnoprawne o charakterze przedwstepnym
stanowiloby to dziatanie bezprawne, a w konsekwencji
praktyke naruszajacag zbiorowe interesy konsumentéw, za
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Art.7ust. 2i4

Obowigzek  utrzymywania  mieszkaniowego  rachunku
powierniczego, az do momentu, kiedy nastgpi przeniesienie
prawa wlasnos$ci z ostatniej umowy deweloperskiej zawartej w
ramach danego przedsiewzigcia deweloperskiego albo zadania
inwestycyjnego.

Proponowana nowelizacja zaktada wprowadzenie obowigzku
posiadania rachunku powierniczego dla kazdego zadania
inwestycyjnego w ramach przedsiewzigcia deweloperskiego,
az do momentu, kiedy nastapi przeniesienie prawa wlasnosci z
ostatniej umowy deweloperskiej zawartej w ramach danego
przedsiewzigcia deweloperskiego albo zadania
inwestycyjnego. Obecnie deweloper otwiera jeden rachunek,
na ktorym deponowane sa wplaty wszystkich nabywcow
mieszkan 1 domoéw budowanych w ramach danego
przedsigwzigcia. Problem w tym, ze w praktyce wiele
przedsiewzig¢ deweloperskich to zadania wieloetapowe —
sktadajace si¢ z wielu zadan inwestycyjnych, ktorych realizacja
roztozona jest na wiele lat. W takim przypadku deweloperzy
beda musieli ponosi¢ wysokie koszty utrzymywania takich
odrebnych rachunkéw powierniczych, ktére finalnie i tak
zostang przeniesione na kupujacych mieszkania w ramach
poszczegolnych zadan inwestycyjnych.

stosowanie ktorej Prezes UOKIK moglby  natozy¢ kare do
10% przychodow. Zgodnie bowiem z obowigzujacymi
przepisami  deweloper, ktéry rozpoczyna sprzedaz ma
obwiazek sporzadzi¢ prospekt informacyjny a w nim zamiescic¢
informacje dotyczace stosowanych przez niego S$rodkow
ochrony. Przy czym z obowiazku zapewnienia takiego srodka
zwolniony jest wylacznie ten deweloper, ktory rozpoczat
sprzedaz przed dniem wejscia ustawy w zycie (por. art. 37
u.0.p.n.)

Zgodnie z projektem rachunek powinien by¢ utrzymywany do
dnia, w ktorym nastgpi przeniesienie prawa z ostatniej umowy
deweloperskiej (albo umowy o ktoérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt
2,3,5 projektu) w ramach danego przedsigwzigcia. Regulacja ta
jest konsekwencjg rozszerzenia zakresu przedmiotowego
ustawy oraz zmian w zasadach wyplaty ostatniej transzy z
OMRP. Projekt przewiduje konieczno$¢ prowadzenia MRP dla
zadan inwestycyjnych, ktore wydzielane sa z przedsiewzie
deweloperskich wieloetapowych, min. wlasnie w celu
ulatwienia rozliczen.

Dodatkowo - w przypadku uméw zawieranych juz po oddaniu
budynku do uzytkowania deweloper moze zawiera¢é umowy
sprzedazy (zamiast uméw zobowigzujgcych do ustanowienia i
przeniesienia wiasno$ci, co nastapi dopiero po pewnym
czasie), w przypadku ktérych wymodg stosowania MRP nie
istnieje. Zatem to od samego dewelopera de facto bedzie
zaleze¢ jak dlugo taki rachunek bedzie prowadzony.

Takie rozwigzanie daje pelna ochrong¢ srodkéw wplaconych
przez nabywce przez caly okres od momentu zawarcia umowy
deweloperskiej (lub innej ww.) az do momentu przeniesienia
prawa wilasnosci.

Ksztalt obecnie obowigzujacych przepisow spowodowal, iz
wyksztalcita si¢ sprzeczna z ich ratio legis praktyka rynkowa
zgodnie z ktora ochrona konczyla si¢ w momencie zakonczenia
budowy (uzyskania pozwolenia na uzytkowanie lokalu badz
zgloszenia zakonczenia budowy domu) czyli jeszcze na dlugo
przed przeniesieniem prawa wlasnosci na nabywce. Okres od
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uzyskania pozwolenia na uzytkowanie do zawarcia aktu
notarialnego przenoszacego wlasnos¢ na nabywce w praktyce
nie podlega juz ochronie przez instrumenty okre§lone w
obecnie obowigzujacej ustawie. Jak wskazuje praktyka okres
ten czesto wynosi od kilku tygodni do kilu miesigcy.

De facto zmiana ta jest zgodna z funkcjonujacg obecnie
praktyka bankow, ktore nie zamykaja MRP do czasu
rozliczenia ostatniej czynnej umowy deweloperskiej (por.
uwagi ZBP zgloszone na wczesniejszym etapie konsultacji -
,,Dopoki istnieje chocby jedna czynna umowa deweloperska,
ktora nie zostala rozliczona, rachunek nie moze by¢ zamkniety
(chocby miato to trwaé nawet dwa lata)”.

Z uwagi wlasnie na zlozono$¢ wielu przedsiewzigt
deweloperskich 1 ich dlugotrwato$¢ projekt wprowadza
obowigzek posiadania MRP dla kazdego zadania
inwestycyjnego w przypadku jego wyodrebnienia.

Z badan przeprowadzonych przez UOKIK wynika, ze $redni
roczny koszt optat za:

- OMRP (wazony warto$cia wplat nabywcow w danym roku)
w latach 2012-2017 wyniost - 13 533 zk;

- ZMRP (wazony warto$cig wptat nabywcoéw w danym roku)
w latach 2012-2017 wyniost - 18 824 zt.

Art. 8

Art. 8 ust 1 Czy w sytuacji gdy deweloper oddaje do zamieszkania gotowy | Fundacja narzecz | Projekt ustawy nie reguluje sposobu rozliczania si¢ dewelopera
budynek — nabywca bedzie musiat wptaci¢ od razu catg kwote Kredytu z nabywcg a jedynie generalne zasady dotyczace wptat na
ceny mieszkania? Czy bedzie dopuszczona platnosé w ratach? Hipotecznego rachunek. W praktyce na tym etapie deweloper bedzie
uprawniony do zadania od nabywcy wptaty catej ceny (lokal
jest wybudowany). Nic nie stoi jednak na przeszkodzie, aby

ptatno$¢ odbywata si¢ w ratach.
Art.8ust.1i | Art. 8. ust. 1 Zwiazek Bankow Ratio legis tego przepisu jest, aby platno$¢ nastgpowata za
ust. 3i 4 Nalezy zwroci¢ uwagg, iz przepisy przysztej ustawy nie Polskich zrealizowany etap. Wykluczone zatem jest, aby nabywca byta

powinny zabrania¢é nabywcy dokonywania wcze$niejszych
wptat. Tym samym bardziej wlasciwe byloby stwierdzenie, iz
,Deweloper moze wymaga¢ od nabywcy dokonania wptat na
mieszkaniowy rachunek powierniczy nie pdzniej niz po
zakonczeniu danego etapu przedsiewziecia deweloperskiego

zobowigzany do wplaty na MRP przed ukonczeniem przez
dewelopera danego etapu. Ma to na celu wyeliminowac
przypadki, w ktorych nabywca jest zobowiazany do wplaty
kolejnych transz pomimo braku postepu prac na budowie.
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lub  zadania  inwestycyjnego  okre$lonego w  ich
harmonogramach.”

Jednoczes$nie powstaje pytanie, czy w przypadku mieszkan
gotowych (na ktore zostata wydana zgoda na uzytkowanie)
nabyweca jest obowigzany wptaci¢ od razu 100% ceny, czy tez
bedzie wymagana wplata w ratach?

Art. 8 ust. 3-4

Zapis ust. 3 zdanie ostatnie oraz ust. 4 moze by¢ zrodiem
duzych probleméw dla deweloperow, ktorzy juz w tej chwili
maja znaczacy problem z komunikacja z niektérymi klientami.
Zdarza si¢ bowiem, ze nabywcy nie podejmujg przesylek lub z
niedbalstwa nie informuja o zmianie adresu dla
korespondencji.

Skoro deweloper jest uprawniony do zadania wyplat z
rachunku ,,po zakonczeniu danego etapu”, a jednocze$nie
dopiero po tym dniu moze zada¢ wptat od nabywcow, to w
konsekwencji takie rozwigzanie prowadzi¢ bedzie do
znaczacego wydtuzenia wyptat z rachunku i zmusza bank albo
do wuzalezniania wyplaty $rodkéw za dany etap od
zgromadzenia wptat wszystkich nabywcoéw naleznych za ten
etap, albo do wielokrotnych wyptat z rachunku s$rodkow
przypadajacych za dany etap, sukcesywnie do wptat
nabywcow.

Proponowany zapis ustawy nie daje dostatecznej precyzji w
odniesieniu do:- daty wykonania obowigzku przez dewelopera
— czy regulacja zaklada, ze zawiadomienie musi by¢
skuteczne” tj. doj§¢ do adresata? To moze stwarza¢ duze
problemy, zwlaszcza, ze w S$wietle =zapisu ustawy
wystarczytaby forma dokumentowa i przestanie wiadomosci
poczta elektroniczng; jak wowczas deweloper ma wykazywac
dojscie informacji dla adresata?

Czy zwrot ,nie dokonuje wptaty” oznacza odroczenie
wymagalno$ci danej wplaty do daty otrzymania informacji

Projekt ustawy nie reguluje sposobu rozliczania si¢ dewelopera
z nabywcg a jedynie generalne zasady dotyczace wplat na
rachunek. W praktyce na tym etapie deweloper bedzie
uprawniony do zadania od nabywcy wplaty calej ceny (lokal
jest wybudowany). Nic nie stoi jednak na przeszkodzie, aby
ptatnos$¢ odbywata si¢ w ratach.

Brzmienie tego przepisu uwzglednia czeSciowo propozycje
Stowarzyszenia Notariuszy RP zgltoszona w pierwszym etapie
konsultacji - Aby zatem unikngé waqtpliwosci nabywcy czy
rzeczywiscie deweloper jest uprawniony do otrzymania tego
Swiadczenia i nie naraza¢ go na potrzebe samodzielnego
ustalania tego faktu (do czego w konsekwencji si¢ to
sprowadza), proponujemy uzupelnic¢ ten przepis o obowigzek
zalgczenia przez dewelopera w zawiadomieniu skierowanym
do nabywcy o koniecznosci wplaty przez niego kolejnej raty,
kopii oswiadczenia osoby sprawujqcej nadzor budowlany nad
inwestycjq, sporzqdzonej zgodnie z odrebnymi przepisami, ze
dany etap zostal zrealizowany.

Proponuje si¢, aby deweloper informowal nabywce o
zakonczeniu etapu na trwalym nosniku. Co umozliwi
przekazywanie takich informacji, nie tylko tradycyjna droga
pocztowa, ale roéwniez za posrednictwem  poczty
elektronicznej, czy wiadomosci SMS. Tym samy znacznie
przyspieszy i utatwi deweloperowi realizacje tego obowigzku.

Odnoszac si¢ natomiast do ewentualnych praktyk nabywcow
polegajacych na rozmy$lnym uchyleniu si¢ od terminowych
wptat na MRP, nalezy wskazaé, iz deweloperowi przystuguje
uprawnienie (tak jak obecnie) do naliczenia odsetek
ustawowych albo umownych, a w ostatecznosci do odstapienia
od umowy. W takim przypadku gwarancja z DFG nie zostanie
uruchomiona.
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przez nabywce? W tej sytuacji istnieje ryzyko, ze — powotujac
si¢ wlasnie na ten przepis - nabywcy beda rozmysSlnie uchylaé
si¢ od podejmowania korespondencji od dewelopera, aby
przesuna¢ moment platnosci.

Jezeli zapis ma zosta¢ utrzymany, proponujemy, aby byt
realizowany w ten sposob, aby deweloper mial obowigzek
zamie$ci¢ informacje o ukonczeniu etapu na swojej stronie
internetowej, publikujac stron¢ dziennika budowy zawierajaca
wpis o ukonczeniu etapu. Zwracamy bowiem uwagg, ze
deweloper realizujacy inwestycje np. na 200 mieszkan i
dzielacy harmonogram na 10 etapéw bedzie mial obowigzek
przekazania 2.000 zawiadomien, co jest dodatkowym
wysitkiem organizacyjnym.

Art. 8

Negatywnie oceniamy takze nowe uregulowania w zakresie
dokonywania wptat na mieszkaniowy rachunek powierniczy
zgodnie z ,postepem realizacji przedsigwzigcia”, co bedzie
powodowato wiele problemoéw interpretacyjnych, dotyczacych
wzajemnej relacji umowy deweloperskiej i obowigzkoéw
wynikajacych z ustawy.

DOMBUD

Zatozeniem jest, aby nabywca pflacit tylko za zrealizowane

etapy.
Por. uzasadnienie projektu — str. 26

Art.8ust. 1, 3i
4

Art. 8 ust. 1

Dokonywanie wptat na mieszkaniowy rachunek powierniczy w
miar¢ postegpdw prac w realizacji  przedsigwzigcia
deweloperskiego i1 uzaleznienie ich wysokosci od faktycznego
stopnia  realizacji ~ danego etapu  przedsigwziecia
deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego.

Nabywcy wplacajg $rodki na otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy w ratach, ktore sa okre§lone w umowach
deweloperskich. Z zalozenia raty te powinny pokrywac si¢ ze
stopniem zaawansowania budowy i harmonogramem realizacji
inwestycji. Projekt przewiduje jednak dokonywanie wptat
zgodnie z ,,postgpem realizacji przedsigwzigcia”, co bedzie
powodowato wiele problemow interpretacyjnych, dotyczacych
wzajemne] relacji umowy deweloperskiej i obowiazkow
wynikajacych z Ustawy.

Proponujemy wprowadzenie jednolitego harmonogramu
realizacyjnego, ktory w  praktyce odzwierciedlatby
faktyczny stopien zaawansowania finansowego (tak aby w
kazdym wypadku rata wplaty z umowy deweloperskiej, a

PZFD

Uwaga zgodna z projektem. Taki jest cel projektowanych
przepisow.
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nastgpnie wyplata z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego zostata poprzedzona faktycznym wniesieniem
przez dewelopera $rodkdéw poprzez ,,wbudowanie” ich w
nieruchomos¢).

Art.8ust.3i4

Dokonywanie wplat na  mieszkaniowy rachunek
powierniczy dopiero po zakonczeniu danego etapu
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego okreslonego w ich harmonogramach.
Nabywca nie bedzie musial dokona¢ wplaty na
mieszkaniowy rachunek powierniczy, jezeli deweloper nie
poinformuje go o zakonczeniu danego etapu
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego.

Jest to rozwigzanie catkowicie nieuzasadnione, mogace
doprowadzi¢ do finansowego zablokowania inwestycji tylko
dlatego, ze nabywca bedzie zwlekatl z wptata na rachunek
mieszkaniowy, rzekomo zastania¢ si¢ brakiem powiadomienia
go przez dewelopera o zakonczeniu danego etapu
przedsigwzigcia.

Zgodnie z art. 11 aktualnej treSci Ustawy Bank wyptaca
deweloperowi  $rodki  zgromadzone na  otwartym
mieszkaniowym rachunku powierniczym dopiero  po
stwierdzeniu ~ zakonczenia  danego  etapu  realizacji
przedsigwzigcia deweloperskiego, ale te $rodki moga
znajdowac si¢ juz na rachunku bankowym. Tym samym to
bank gwarantuje, ze wyplata $rodkow nastapi tylko po
stwierdzeniu zakonczenia realizacji danego etapu. W takim
ujeciu, deweloper ma pelng §wiadomos$¢ kiedy skonczy dany
etap 1 kiedy moze oczekiwac wptlaty kolejnej transzy kredytu.
W sytuacji, kiedy jeszcze klienci mieliby by¢ dodatkowo
informowani (indywidualnie) o zakonczeniu danego etapu, w
nastepstwie czego dopiero wtedy uiszczaliby $rodki
deweloperowi, to wowczas przekazanie kolejnej transzy
wyplat zostatoby przesunicte w czasie, w ktérym deweloper
zostalby finansowo ograniczony. Nie zrozumiale jest, czemu
klienci mieliby wptacac¢ $rodki dopiero po zakonczeniu danego
etapu i po uprzednim poinformowaniu ich o tym, skoro
kontrole uprawniajaca do zwolnienia danej transzy prowadza

Brzmienie tego przepisu uwzglednia czeSciowo propozycje
Stowarzyszenia Notariuszy RP zgltoszona w pierwszym etapie
konsultacji - Aby zatem unikngé waqtpliwosci nabywcy czy
rzeczywiscie deweloper jest uprawniony do otrzymania tego
Swiadczenia i nie narazaé go na potrzebe samodzielnego
ustalania tego faktu (do czego w konsekwencji si¢ to
sprowadza), proponujemy uzupelnic¢ ten przepis o obowigzek
zalgczenia przez dewelopera w zawiadomieniu skierowanym
do nabywcy o koniecznosci wplaty przez niego kolejnej raty,
kopii oswiadczenia osoby sprawujqcej nadzor budowlany nad
inwestycjq, sporzqdzonej zgodnie z odrebnymi przepisami, ze
dany etap zostal zrealizowany.

Proponuje si¢, aby deweloper informowal nabywce o
zakonczeniu etapu na trwalym nosniku. Co umozliwi
przekazywanie takich informacji, nie tylko tradycyjna droga
pocztowa, ale roéwniez za posrednictwem  poczty
elektronicznej, czy wiadomosci SMS. Tym samy znacznie
przyspieszy i utatwi deweloperowi realizacj¢ tego obowigzku.

Odnoszac si¢ natomiast do ewentualnych praktyk nabywcow
polegajacych na rozmy$lnym uchyleniu si¢ od terminowych
wptat na MRP, nalezy wskazaé, iz deweloperowi przystuguje
uprawnienie (tak jak obecnie) do naliczenia odsetek
ustawowych albo umownych, a w ostatecznos$ci do odstapienia
od umowy. W takim przypadku gwarancja z DFG nie zostanie
uruchomiona.
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w trybie art. 12 Ustawy banki. Bez takiej kontroli Zadne $rodki
nic zostang deweloperowi wyplacone, wigc nie ma
najmniejszej obawy, ze takie etap nie zostanie prawidlowo
zrealizowany.

Przesylanie kazdorazowo korespondencji to kilkuset klientow,
ktorzy moga celowo jej nie odbierac tylko po to, by nie wptacac
naleznos$ci deweloperowi, stanie si¢ powodem oslabienia jego
kondycji finansowej, ktora stanie si¢ zalezna do tego, czy dany
klient zechce mu te $rodki przekazaé.

Jesli np. deweloper poinformuje klienta o zakonczeniu danego
etapu, a klient mimo to nie wplaci $rodkoéw (twierdzac
umyslnie, ze takiej informacji nie otrzymat) to jaka w takim
przypadku bedzie przystugiwata ochrona deweloperowi? Jakie
instrumenty obrony moze wowczas zastosowa¢ deweloper i w
jakim trybie ma si¢ to realizowac? Jest to podstawowe pytanie,
bowiem nakaz przestrzegania zasady okreslonosci prawa jest
funkcjonalnie zwigzany z zasadami pewnosci i bezpieczenstwa
prawnego oraz ochrony zaufania do panstwa i prawa, bowiem
niejasne lub nieprecyzyjne sformutowanie przepisu prawnego
rodzi niepewno$¢ jego adresatow co do treSci praw i
obowigzkow. Wskazany przepis jest tego przyktadem.

Art.8ust.3i4

Zdaniem Spotki Murapol S.A. obowigzek informowania
nabywcy o zakonczeniu danego etapu przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, okreslony w art.
8 ust. 3 projektu ustawy w zw. z ust. 4 tego artykutu, moze
spowodowaé znaczne, niczym nieuzasadnione opoznienia w
regulowaniu naleznosci przez nabywcow lokali. Moze bowiem
wystapi¢ sytuacja, w ktorej nabywca nie odbiera skierowanego
do niego przez dewelopera zawiadomienia o zakonczeniu
danego etapu, badz tez sytuacja jego niedostarczenia przez
operatora pocztowego, czym zablokowana zostanie platnosc
dla dewelopera. Proponowany ksztatt zapisu moze miec
przetozenie na plynnos¢ finansowa firm deweloperskich, a co
za tym idzie na wzrost cen oferowanych lokali.

Uznajemy za bezpieczne dla nabywcéw uregulowanie, iz
wyptata z rachunku powierniczego nastepuje po zakonczeniu
danego etapu przedsiewziecia, co jest przedmiotem kontroli
przez uprawnionego pracownika banku. Uregulowanie takie

MURAPOL

Brzmienie tego przepisu uwzglednia czgSciowo propozycje
Stowarzyszenia Notariuszy RP zgloszona w pierwszym etapie
konsultacji - Aby zatem unikngé wqtpliwosci nabywcy czy
rzeczywiscie deweloper jest uprawniony do otrzymania tego
Swiadczenia i nie naraza¢ go na potrzebg samodzielnego
ustalania tego faktu (do czego w konsekwencji si¢ t0
sprowadza), proponujemy uzupetnic ten przepis o obowigzek
zatlgczenia przez dewelopera w zawiadomieniu skierowanym
do nabywcy o koniecznosci wplaty przez niego kolejnej raty,
kopii oswiadczenia osoby sprawujqcej nadzor budowlany nad
inwestycjq, sporzqdzonej zgodnie z odrebnymi przepisami, ze
dany etap zostal zrealizowany.

Proponuje si¢, aby deweloper informowal nabywce o
zakonczeniu etapu na trwatym no$niku. Co umozliwi
przekazywanie takich informacji, nie tylko tradycyjna droga
pocztowa, ale roéwniez za posrednictwem poczty
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takze nie wptywa na mozliwe zaktocenie ptynnosci finansowej
firm deweloperskich mogace powsta¢ nie z ich winy; nie
wydtuza i nie utrudnia procesu bez zadnego istotnego powodu.
Proponujemy, by wplaty dokonywane przez konsumentéw
nastgpowaly zgodnie z terminami wskazanymi w umowie
deweloperskiej. Obecne rozwigzanie w ocenie spotki jest
bezpieczne dla konsumenta.

elektronicznej, czy wiadomosci SMS. Tym samy znacznie
przyspieszy i utatwi deweloperowi realizacj¢ tego obowigzku.

Art. 9

Art. 9ust. 1

Art. 9ust. 1

Prawo wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego wylacznie po stronie banku.

W  propozycji obecnej regulacji brak jest mozliwosci
wypowiedzenia umowy rachunku powierniczego przez
dewelopera, co jest naruszeniem rownosci stron, jak rowniez
sprzeczne jest z art. 730 k.c., ktory mowi, ze rozwigzanie
umowy rachunku bankowego zawartej na czas nieoznaczony
moze nastgpi¢ w kazdym czasie wskutek wypowiedzenia przez
ktorakolwiek ze stron. Brak takiego uprawnienia po stronie
dewelopera sprawia, ze nie jest on w stanie przenie$c
mieszkaniowego rachunku powierniczego do innego banku,
takze w wymagajacych tego i usprawiedliwionych sytuacjach,
takich jak nienalezyte wykonywanie umowy przez bank lub
zagrozenie jego niewyplacalnoscia.

Z tego wzgledu nalezy dopusci¢ w regulacji taka mozliwos¢,
oczywiscie ograniczong istotnymi warunkami.

PZFD

Nalezy pamigtaé, ze to deweloper wybiera bank prowadzacy
MRP, a zatem jako profesjonalista powinien dotozy¢ staran
aby wybra¢ odpowiedni bank. Wybor konkretnego banku
prowadzacego MRP moze mie¢ znaczenie dla nabywcy.
Zmiana banku przez dewelopera w trakcie trwania umowy
deweloperskiej stanowitaby konieczno$¢é zmiany warunkow tej

umowy 1 konieczne byloby przyznanie nabywcy
ustawowego prawa odstagpienia z tego powodu.
Przyznanie deweloperowi mozliwosci zmiany banku

prowadzacego MRP np. tylko z powodu nizszych kosztow
MRP moze prowadzi¢ do destabilizacji mechanizméw
gwarancyjnych — deweloper zmienia Kkilkukrotnie bank,
nabywcy z uwagi na to musza przenosi¢c rowniez
swoje prywatne lokaty do innych bankéw z uwagi na limity
gwarancyjne BFG, UFG musi dokonywac ciagtych aktualizacji
w ewidencji a takze uruchamia¢ swoja gwarancj¢ z uwagi na
odstagpienie nabywcy od umowy. Takie zmiany nie beda
korzystne z punktu widzenia skutecznosci i pewnos$ci calego
systemu gwarancji. MRP nie jest prywatnym rachunkiem
dewelopera — ma stuzy¢ jako $rodek ochrony wptat nabywecy.
Pomimo podjetych staran na etapie tworzenia zalozen nie
udalo si¢ ustali¢ precyzyjnych, obiektywnych i
sprawdzalnych przestanek uprawniajacych dewelopera do
wypowiedzenia umowy MRP. Nie przedstawiono takich
przestanek zaréwno na pierwszym etapie konsultacji
projektu, jak takze na obecnym.

Przyznanie deweloperowi uprawnienia rozwiazania
umowy 0 MRP bez precyzyjnie wskazanych przestanek
moze uniemozliwi¢ stworzenie skutecznego systemu
ochrony wplat nabywcy.
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Art. 9 ust. 5 Korekta redakcyjna: Fundacja narzecz | Uwagi redakcyjne w uzgodnieniu z RCL
Bank informuje nabywcg o terminie, w ktorym wypowiedziat Kredytu
umowe mieszkaniowego rachunku powierniczego w terminie Hipotecznego
ciagu 7 dni od dnia ztozenia deweloperowi oswiadczenia woli
0 wypowiedzeniu.

Art.9ust.3i5 | Art. 9. ust. 3 Zwiazek Bankow Rozwazana jest rezygnacja z rozwigzania w art. 9 i powro6t do
W celu zapewnienia spranego funkcjonowania nowych Polskich obowigzujacego brzmienia tego przepisu (art. 5 ust. 4 u.o.p.n.).
przepisow do ustawy powinno si¢ wprowadzi¢ definicje
,,Zaprzestania prowadzenia przez dewelopera przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego”, poniewaz moze
ona obejmowac wiele roznych standw faktycznych. o ) . o )

Uwaga do wyjasnienia w trakcie konferencji uzgodnieniowe;j z
W celu zapewnienia sprawnego funkcjonowania nowych powodu jej niezrozumiatego charakteru.
przepisbw powinno si¢ wprowadzi¢ do ustawy definicje
,,skrocenia terminu wypowiedzenia”. ) ] ] ) )
Czynnosci wypowiedzenia dokonuje bank, a zatem to do niego
Art. 9. ust. 5 powinno naleze¢ poinformowanie nabywcoéw o tym zdarzeniu.
ZBP zwraca sie z prosba o rezygnacje z tego przepisu lub Proponuqe sig wydtuzenie term}nu do 10 dni. Ponadto
wydtuzenie terminu okre$lonego w tym ustepie do 14 dni, ze proponuje  sig, aby bank informowat nal’)y.wc¢ 0
wzgledu na  praktyczne  trudnosci w ,skutecznym” wypgvylgdzenlu umowy MRP na trwatym nOSI"IIkU. Co
poinformowaniu nabywcy o wypowiedzeniu umowy MRP. umozllwl przekazywanie taklch’ 1n'fc?rmacll, _ nie tylko
Z zapisu wynika, ze bank ma informowaé wszystkich tradycyjng droga pocztows, ale rowniez za posrednictwem
nabywcow o wypowiedzeniu umowy przez dewelopera. Jest to poczty elektror}lgzne], czy wiadomosci SMS. Tym samy
nieuzasadnione przerzucanie na bank obowigzkow dewelopera. znacznie przySpieszy i ulatwi bankowi realizacje tego
Nie jest to rozwigzanie uzasadnione ochrong nabywcow, skoro obowigzku.
bank po wypowiedzeniu umowy nie dokonuje juz zadnych
wyptat z rachunku.
Art. 9 ust. 2 W art. 9 ust. 2 nalezy doprecyzowaé jakie wazne powody daja PIIB Ta zmiana w ustawie zostala wprowadzona na skutek uwag i

prawo bankowi do wypowiedzenia umowy mieszkaniowego
rachunku powierniczego.

postulatow zgtaszanych podczas konsultacji na etapie
tworzenia zatozen do zmian w ustawie deweloperskiej. Z
uwagi na krytyczne przyjgcie propozycji uszczegodlowienia
obecnie obowigzujacego art. 5 ust. 4 U.0.p.n. (por. chociazby
uwagi Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego - Postulujemy
przywrocenie pierwotnej wersji przepisu: ,,Bank moze
wypowiedzie¢ umowg mieszkaniowego rachunku
powierniczego z waznych powodow”, co bedzie zgodne z
brzmieniem art. 730 k.c. Z takq sytuacjq bedziemy mieli do
czynienia np. zarowno wowczas, gdy deweloper nie wykonuje
umowy rachunku bankowego lub wykonuje jq nienalezycie
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oraz wtedy gdy bedzie chcial przenies¢ rachunek powierniczy
do innego banku, w ktorym uzyska lepsze warunki
finansowania projektu. Obecne brzmienie przepisu w zasadzie
uniemozliwi wypowiedzenie umowy rachunku bankowego co
bedzie ogromnie ucigzliwe dla nabywcow, dewelopera oraz
banku prowadzgcego taki rachunek.) zdecydowano ostatecznie
pozostawi¢ brzmienie tego przepisu bez zmian, za wyjatkiem
dodania jednej przestanki obligatoryjnego wypowiedzenia
umowy MRP przez bank. Bank bedzie mogt wypowiedzie¢
umowe MRP tylko z waznych powodow. W tym zakresie
przepis proponowanego art. 9 ust. 1 i 2 nie ulega zmianie w
poréwnaniu do obecnie obowigzujacego art. 5 ust. 4 u.o.p.n.
Analogiczne uprawnienie banku przewiduje art. 730 k.c., ktory
rowniez nie definiuje waznych powoddéw. W przypadku
ewentualnych watpliwosci mozliwym bedzie wykorzystanie
praktyki, orzecznictwa oraz doktryny uksztaltowanych na
podstawie tego przepisu.

Art.9ust.2 i3

Zauwazy¢ nalezy, iz w projekcie ustawy, bedacej przedmiotem
niniejszego pisma, znajduja si¢ takie zwroty niedookreslone jak
np.:

a) Art. 9 ust 2. ,,Bank moze wypowiedzie¢ umowe
mieszkaniowego rachunku powierniczego tylko z
waznych powodow.”

Nalezy jednak zastrzec, ze takie sformulowanie moze by¢
przyczyng pozniejszych probleméw lub sporéw na tle
interpretacji tego pojgcia. Latwa do wyobrazenia jest bowiem
sytuacja, w ktorej obie strony beda réznie rozumialy pojecie
"waznych powodow" uzasadniajacych  wypowiedzenie
faczacego je stosunku prawnego. Aby zminimalizowad
negatywne skutki obowigzywania wspomnianej ogdlnej
klauzuli, nalezy sprobowa¢ w mozliwie najwigkszym stopniu
opisa¢ wazne powody skutkujace wypowiedzeniem umowy.
W tym miejscu nalezy zauwazyé¢, iz brak mozliwosci
wypowiedzenia  przedmiotowych rachunkéw  przez
dewelopera, co godzi w konstytucyjna zasad¢ rownosci
podmiotéw wobec prawa.

b) Art. 9 wust 3 ,Bank wypowiada umowe dodania jednej przestanki obligatoryjnego wypowiedzenia
mieszkaniowego rachunku powierniczego w umowy MRP przez bank. Bank bedzie mogt wypowiedzie¢
przypadku zaprzestania prowadzenia przez umowe MRP tylko z waznych powodow. W tym zakresie

SUPERKRAK S.A

Ta zmiana w ustawie zostata wprowadzona na skutek uwag i
postulatéw zglaszanych podczas konsultacji na etapie
tworzenia zatozen do zmian w ustawie deweloperskiej. Z
uwagi na krytyczne przyjecie propozycji uszczegdlowienia
obecnie obowiazujacego art. 5 ust. 4 u.o.p.n. (por. chociazby
uwagi Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego - Postulujemy
przywrocenie pierwotnej wersji przepisu: ,, Bank moze
wypowiedzieé¢ umowe mieszkaniowego rachunku
powierniczego z waznych powodow”, co bedzie zgodne z
brzmieniem art. 730 k.c. Z takq sytuacjq bedziemy mieli do
czynienia np. zarowno wowczas, gdy deweloper nie wykonuje
umowy rachunku bankowego lub wykonuje jg nienalezycie
oraz wtedy gdy bedzie chcial przenies¢ rachunek powierniczy
do innego banku, w ktorym wuzyska lepsze warunki
finansowania projektu. Obecne brzmienie przepisu w zasadzie
uniemozliwi wypowiedzenie umowy rachunku bankowego co
bedzie ogromnie ucigzliwe dla nabywcow, dewelopera oraz
banku prowadzgcego taki rachunek.) zdecydowano ostatecznie
pozostawi¢ brzmienie tego przepisu bez zmian, za wyjatkiem
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dewelopera przedsicwziecia deweloperskiego lub
zadania inwestycyjnego.”
W projekcie ustawy brak jest odwotania do jakichkolwiek
przepisow precyzujacych kwestie zaprzestania realizacji

przepis proponowanego art. 9 ust. 1 i 2 nie ulega zmianie w
poréwnaniu do obecnie obowigzujacego art. 5 ust. 4 u.o.p.n.

Analogiczne uprawnienie banku przewiduje art. 730 k.c., ktory
rowniez nie definiuje waznych powodoéw. W przypadku

przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania ewentualnych watpliwosci mozliwym bedzie wykorzystanie
deweloperskiego. praktyki, orzecznictwa oraz doktryny uksztaltowanych na
podstawie tego przepisu.
Art. 10
Art.10ust1-3 | Ust. 1 Fundacja na rzecz Korekta redakcyjna w uzgodnieniu z RCL.
Korekta redakcyjna: Kredytu

W  przypadku wypowiedzenia umowy mieszkaniowego
rachunku powierniczego deweloper niezwlocznie zawiera
umowe mieszkaniowego rachunku powierniczego z innym
bankiem, nie pozniej niz w ciggu 60 dni od dnia
wypowiedzenia tej umowy przez bank prowadzacy
dotychczas mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Ust. 2

Sugerujemy doprecyzowanie, ze $rodki sa przekazywane na
mieszkaniowy rachunek powierniczy tego samego rodzaju.
Tzn. jezeli dotychczas byl to rachunek zamknigty — to w
nowym banku tez musi by¢ zamkniety, jak byl otwarty —
wowczas w nowym banku tez winien by¢ otwarty

Ust. 3

Korekta redakcyjna:

W przypadku, gdy deweloper nie przedstawi oswiadczenia, o
ktorym mowa w ust. 2, w terminie 60 dni od dnia
wypowiedzenia ~ umowy  mieszkaniowego rachunku
powierniczego, srodki znajdujace si¢ na tym rachunku bank
niezwlocznie zwraca nabywcom $redki-znajdujaee-sienatym
rachunky.

Hipotecznego

Do dyskusji na konferencji uzgodnieniowej

Uwagi redakcyjne w uzgodnieniu z RCL

Art. 10-12
uwaga
zbiorcza

Art. 10,1112

W Swietle projektowanego art. 70 (odniesienie do
obowiazkowego stosowania art. 10, 11 i 12) powstaje pytanie
w jakim zakresie projektowane przepisy przyszlej ustawy maja
by¢ stosowane dla istniejacych umoéw. Ma to istotne znaczenie,
poniewaz niezbedne bedzie przeprowadzenie zmian w
warunkach prowadzenia MRP, a to oznacza obowigzek
uzyskania zgody kazdego nabywcy na zmiany. Jako ze takie
zmiany beda miaty jedynie charakter wtorny wobec przepisow

Zwiazek Bankéw
Polskich

Nalezy wyjasnié, ze art. 10 — okre$la sposob postgpowania w
sytuacji, gdy bank wypowiada deweloperowi umowe
mieszkaniowego  rachunku  powierniczego -  wtedy
podstawowym obowigzkiem dewelopera jest zawarcie nowej
umowy MRP z innym bankiem oraz wykonanie obowiazkow
informacyjnych okreslonych w art. 11.

Podobnie w art. 12 okreslono obowiazek dewelopera zawarcia
nowego MRP z innym bankiem w  sytuacji
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nowej ustawy, a ich celem bedzie rozszerzenie zakresu
ochrony nabywcy, ZBP zwraca si¢ z prosba o wskazanie, iz do
zmian tego rodzaju nie stosuje si¢ art. 10-12.

Nalezy zwroci¢ uwagg, iz projekt ustawy nie wskazuje w jaki
sposob nalezy postgpowaé z dotychczasowym MRP
prowadzonym przez bank, wobec ktorego podjeto kroki
opisane w ustepie 1, pkt 1-3 art. 11.

upadto$ci/zawieszenia dziatalnosci banku, ktory dotychczas
prowadzit MRP.

Poniewaz przepisy art. 10-12 okre$laja obowiazki dewelopera
w sytuacji, kiedy przestaje on by¢ strong umowy MRP na
skutek badZz wypowiedzenia tej umowy przez bank badz na
skutek ,,upadtosci” banku — dlatego tez uzasadnione jest aby te
nowe regulacje majace duze znaczenie dla ochrony $rodkow
finansowych wptacanych przez nabywcoéw na MRP —znalazly
zastosowanie w przypadku wypowiedzenia umowy MRP,
ktéra to umowa zostala zawarta jeszcze pod rzadami
dotychczasowej ustawy.

Przepis art. 10-12 nie okres$la, jak postepowal =z
dotychczasowym MRP, gdyz ten zostat albo wypowiedziany
albo nie spelnia swojej funkcji z uwagi na ,,upadtos¢” banku.
Co do sposobu postgpowania z rachunkami prowadzonymi
przez banki, ktorych dziatalno$é podlega zawieszeniu na mocy
decyzji KNF oraz w innych przypadkach tzw. ,,upadtosci”
banku — to szczegotowe regulacje zawiera ustawa z 10 czerwca
2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie
gwarantowania depozytow oraz przymusowej restrukturyzacji
— wigc ustawa deweloperska nie jest przedmiotowo wlasciwa
w tym zakresie.

Przepisy dotychczasowe obejmujg wszystkie inne kwestie
zwigzane z prowadzeniem MRP zawartego przed wejsciem w
zycie ustawy. W praktyce oznacza to, ze takiec MRP beda
prowadzone na dotychczasowych zasadach (wptaty, wyplata,
kontrola), a dopiero w przypadku wypowiedzenia albo
upadtosci banku znajdg zastosowanie przepisy nowe (art. 10-
12).

Uwaga do dyskusji w uzgodnieniu z BFG i RCL.

Art. 10 ust. 2 W art. 10 ust. 2 nalezy wskaza¢ konkretny przedziat czasowy PIIB Do rozwazenia dodanie okre§lenia ,,niezwlocznie”
po okazaniu o$wiadczenia przez dewelopera, w ktorym bank analogicznie jak jest w art. 10 ust.3 projektu.
prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy ma
obowiazek przekaza¢ $rodki w przypadku likwidacji tego
rachunku.

Art. 10112 W Art. 10 oraz Art. 12 brak jest terminow w jakich Banki | SUPERKRAK S.A Do rozwazenia dodanie okreslenia ,,niezwlocznie”

powinny przekaza¢ pomiedzy soba srodki zgromadzone na

analogicznie jak jest w art. 10 ust.3 projektu.

47



rachunkach powierniczych, brak réwniez
w tym miejscu odwotania do przepisOw prawa bankowego.

Art. 11

Art1lustli?2

Art. 11 ust. 1

Termin 7 dni na poinformowaniu nabywcy o zmianie
banku prowadzacego rachunek powierniczy.

Zachowanie tak krotkiego terminu jest praktycznie niemozliwe
do zrealizowania. Deweloper musi rozesta¢ informacje od
kilkudziesigciu lub kilkuset klientéw, ktoérzy niekoniecznie
musza (lub bgda w stanie) odebra¢ korespondencje w terminie
7 dni od daty jej nadania. Kolejna awizacja przesylki listowe;j
poleconej nastgpuje dopiero po uptywie 14 dni, a co do zasady
skutek dorgczenia nastgpuje w terminie 14 dni od dnia
pierwszego awizo.

Art. 11 ust. 2

Wstrzymanie wplat na rachunek powierniczy do czasu
poinformowania nabywcéw.

Uwaga analogiczna jak w pkt 6. Ustawa przyznaje po raz
kolejny nabywcow uprawnienia do sztucznego blokowania
wptlat klientow, tylko z tego powodu, ze nie otrzymaja
stosownego zawiadomienia od dewelopera. Oczywiste jest, ze
skoro zmienia si¢ bank prowadzacy rachunek powierniczy to
zmienia si¢ rowniez numer konta, na ktory klienci beda
dokonywaé¢ wplaty, a tym samym nabywcy musza zostac
poinformowani o fakcie zmiany banku, gdyz jest to w interesie
dewelopera, zeby otrzymali aktualny numer rachunku do
wplaty.

PZFD

Proponuje si¢ wydtuzenie terminu do 10 dni. Ponadto
proponuje si¢, aby deweloper przekazywat te informacje na
trwatym nos$niku, co umozliwi przekazywanie ich nie tylko
tradycyjna droga pocztowa, ale rowniez za posrednictwem
poczty elektronicznej, czy wiadomosci SMS. Tym samy
znacznie przyspieszy i ulatwi deweloperowi realizacje tego
obowigzku.

Zmiana MRP jest istotng zmiang z punktu widzenia nabywcy i
konieczne jest, aby taka informacje¢ otrzymat.

Art. 12

Art. 12 ust. 1

W ustawie brakuje
zagranicznego”.
Konieczne jest takze doprecyzowanie $ciezki postepowania w
zakresie juz istniejacych rachunkéw  powierniczych,
prowadzonych przez bank, wobec ktorego zastosowano $rodki
opisane w art. 12 ust. 1.

definicji ,banku” oraz ,banku

Fundacja na rzecz

Kredytu

Hipotecznego

W zwiazku z zaproponowaniem przez BFG nowego brzmienia
tego przepisu wydaje sie, ze nie bedzie koniecznos$ci
wprowadzania tych definicji.

Art. 13
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Art. 13

Czy termin ten obejmuje takze sptate kredytu bankowego
udzielonego deweloperowi na realizacj¢ przedsigwzigcia?

Fundacja na rzecz
Kredytu
Hipotecznego

Brzmienie art. 13 projektu (poprzednio art. 8) pozostaje
niezmienione w poréownaniu do brzmienia obecnie
obowigzujacego art. 8 u.o.p.n. Powstaje zatem pytanie w jaki
sposob obecnie banki realizuja ten przepis. Wprowadzone
zmiany maja bowiem wylacznie charakter porzadkujacy.
Zgodnie z obowigzujacym art. 8 u.o.p.b. deweloper ma prawo
dysponowa¢ s$rodkami wyptacanymi z OMRP wylacznie w
celu realizacji przedsiegwziecia, dla ktérego prowadzony jest
rachunek. Art. 16 ust. 1 projektu ustawy (poprzednio art. 11)
okres$la, ze bank wyptaca deweloperowi $rodki pienigzne
wplacone przez nabywce ma OMRP po stwierdzeniu
zakonczenia danego etapu (...) w wysokoéci kwoty
stanowigcej iloczyn procentu kosztow danego etapu
okreslonego w harmonogramie. Kredyt bankowy udzielony
deweloperowi na realizacj¢ przedsigwzigcia miesci si¢ w tym
zakresie.

Art. 13

Art. 13.

W obecnym projekcie ustawy zapis powyzszy dodatkowo jest
réwniez wadliwy z uwagi na to, ze ustawa w obecnym ksztatcie
naklada na  dewelopera  obowigzek  zapewnienia
mieszkaniowego rachunku powierniczego pomimo
zakonczenia inwestycji — zalozeniem ustawy jest, aby kazda
umowa z nabywca poprzedzajagca zawarcie uUmowy
rozporzadzajacej wigzala si¢ z konieczno$cig wplat nabywcy
na mieszkaniowy rachunek powierniczy. W takiej sytuacji nie
znajduje uzasadnienia naktadanie na dewelopera obowiazku
przeznaczania $rodkdw z mieszkaniowego rachunku
powierniczego wylacznie w celu realizacji przedsigwzigcia
deweloperskiego w sytuacji, gdy przedsiewziecie to jest
zakonczone.

Tym bardziej za$ nie znajduje uzasadnienia jakikolwiek
obowiazek kontroli ze strony banku w powyzszym przypadku.
Ponadto ZBP prosi o wskazanie, ze srodki wyptacane z OMRP
moga by¢ takze wykorzystane do sptaty kredytu
deweloperskiego (czgsto OMRP powigzany jest z kredytem dla
dewelopera na realizacjg¢ inwestycji), poniewaz ten element
finansowy powinien by¢ traktowany jako  nierozlaczny
element realizacji przedsiewziecia deweloperskiego.

Zwiazek Bankéw
Polskich

Uwaga do dyskusji po przedstawieniu przez ZBP brzmienia
przepisu zgodne ze zgloszona uwaga.

Art. 13

Art. 13

PFEZD
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Dysponowanie Srodkami z otwartego rachunku
mieszkaniowego wylacznie w celu realizacji
przedsigwziecia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego, dla ktorego prowadzony jest ten rachunek.
Zgodnie z art. 13 deweloper ma prawo dysponowa¢ Srodkami
wyptacanymi z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego, wylacznie w celu realizacji przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, dla ktérego
prowadzony jest ten rachunek.

Co jednak w przypadku, kiedy przedmiotem umowy
deweloperskiej beda juz lokale zrealizowane na zakonczonych
inwestycjach? Jest to o tyle istotne, ze projekt ustawy
przewiduje, ze nabywcy majg wptacaé srodki deweloperowi
dopiero po otrzymaniu od niego zawiadomienia o zakonczeniu
danego ctapu, a wigc deweloper koszt tego etapu bedzie
finansowat z innych zrodet.

Skoro wigc deweloper bedzie zobowigzany przekazane mu
srodki wykorzysta¢ tylko na realizacje juz zakonczonego
przedsiewziecia to wykonanie takiego obowigzku stanie si¢
nierealne i powstanie watpliwos¢, jak takie Srodki bedzie miat
prawo wykorzysta¢ deweloper.

Art. 16 ust. 2 Projektu jasno np. moéwi, ze w przypadku
zakonczenia ostatniego etapu przedsigwziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, na zasadach
okreslonych w harmonogramie, bank wyptaca deweloperowi
pozostate na rachunku s$rodki pieniezne wptacone przez
nabywcg na poczet realizacji ostatniego etapu prac po
otrzymaniu wypisu aktu notarialnego — a skoro przedsigwziecie
zostato zakonczone to jak deweloper zrealizuje obowiazek
wykorzystania $rodkéw z rachunku powierniczego w celu
realizacji  tego  (zakonczonego juz) przedsigwziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, dla ktérego
prowadzony jest ten rachunek?

Poza tym, zaréwno przepisy art. 16 ust. 2 i 3 sag wewngtrznie ze
sobg sprzeczne — bowiem przewiduja, ze bank wyptaca
deweloperowi po zakonczeniu ostatniego etapu S$rodki
znajdujace si¢ jeszcze na rachunku powierniczym na poczet
realizacji  ostatniego etapu. Je$li inwestycja zostala

Uwaga do dyskusji na konferencji uzgodnieniowej po
przedstawieniu przez PZFD brzmienia przepisu zgodne ze
zgloszona uwaga.

Nalezy zwro6ci¢ uwage, ze zaproponowane rozwigzania
merytoryczne i legislacyjne sg na I etapie legislacyjnym tj.
podlegaja konsultacjom i uzgodnieniom, ktére maja na celu
ocene zaproponowanych rozwigzan prawnych,
merytorycznych i redakcyjnych — wiec zarzut naruszenia art. 2
Konstytucji jest na tym etapie zbyt daleko idacy.
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zrealizowana to, o jakim etapie jeszcze tutaj mowa? Przepis jest
napisany co stanowi kolejne naruszenie art. 2 Konstytucji RP.

Art. 15

Art. 15,16, 17 i
dalej

Wszedzie, gdzie w projekcie jest mowa o ,,banku” sugerujemy
doprecyzowanie ,,.bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek
powierniczy”.  Zwracamy  uwage, ze  analogiczne
doprecyzowanie zostato juz uzyte w tresci art. 50. Tym bardziej
uzasadniony jest argument, aby w celu ujednolicenia
terminologii ustawowej, w calej ustawie zamiast stowa ,,bank”
uzywac¢ wyrazenia ,,bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek
powierniczy”.

Fundacja na rzecz
Kredytu
Hipotecznego

Do uwzglednienia w uzgodnieniu z RCL

Art. 15.

Nalezatoby takze przyja¢ w projekcie ustawy w ramach
wskazanych wyjatkéw obciazenie w dziale III KW z tytulu
oplaty za przeksztalcenie uzytkowania wieczystego we
wlasnos¢, ktore moze pojawic si¢ niezaleznie od oczekiwan lub
dziatania dewelopera.

Zwiazek Bankéw
Polskich

Uwaga do dyskusji na konferencji uzgodnieniowej

Art. 16

Art. 16

Wyplaty na rzecz dewelopera ostatniej czeSci wplat
dokonywanych na otwarty rachunek powierniczy dopiero
po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego przenoszacego
wlasnos¢.

W Projekcie proponuje sig, by ostatnia cz¢§¢ wplat na otwarty

mieszkaniowy rachunek powierniczy wyplacana byla
deweloperowi dopiero po otrzymaniu wypisu aktu
przenoszacego wiasnos¢. Niejednokrotnie przeniesienie

wlasnosci, poza czynno$ciami lezacymi po stronie dewelopera,
uzaleznione jest od uzyskania z réznych instytucji stosownych
dokumentéw, na co deweloper nie ma zadnego wplywu.
Najczesciej taki proces trwa kilka miesigcy. Zdarza si¢
roOwniez, ze nabywcy mieszkan, pomimo upomnien ze strony
dewelopera, nie stawiajg sie na kolejne terminy wyznaczane na
przeniesienia prawa wlasnosci, a deweloper nie ma $rodkow,
by skutecznie i szybko to wyegzekwowac. W takim przypadku
musi ponosi¢ dalsze koszty, np. odsetek od kredytu w zwigzku
z brakiem mozliwosci wczesniejszego sptacenia $rodkami
pochodzacymi z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego. Przeniesienie wyplaty ostatniej transzy na

Wielkopolska Izba
Budownictwa

Propozycja wyptaty ostatniej transzy po przeniesieniu na
nabywce prawa wilasno$ci stanowi instrument dyscyplinujacy
dewelopera do terminowego zakonczenia przedsigwzigcia
deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego oraz jak
najszybszego przeniesienia tego prawa na nabywce. Dla
nabywcy stanowi to kolejne dodatkowe zabezpieczenie.
Nabywca pomimo wptacenia 100% ceny 1 odbioru
lokalu/domu  nadal nie jest jego wlascicielem. Proces
przenoszenia wlasnosci moze trwa¢ nawet do kliku miesigcy,
co rowniez podnosi PZFD. Trudno tez zgodzi¢ si¢ z
argumentacja, ze ,,Przeniesienie wyplaty ostatniej transzy na
etap po przeniesieniu prawa wilasnosci odbije si¢ wigc
negatywnie na biezagcym finansowaniu dziatalnos$ci i
planowaniu kolejnych inwestycji” , gdyz wysokos$¢ ostatniej
transzy bedzie wynosi¢ pomigdzy 25% a 10 % wartosci i
zostanie okreslona w harmonogramie przedsigwzi¢cia/zadania
prze dewelopera. Oznacza to, ze sam deweloper o tym
zdecyduje. W praktyce wigkszo$¢ naleznych deweloperowi
pienigdzy zostanie mu juz przekazana w trakcie realizacji
przedsigwzigcia/zadania. Ustawa zapewnia deweloperowi
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etap po przeniesieniu prawa wlasnosci odbije si¢ wigc
negatywnie na bieigcym finansowaniu dzialalnosci i
planowaniu kolejnych inwestycji.

mechanizm obrony w przypadku niestawiania si¢ nabywcy na
podpisanie aktu notarialnego przenoszacego wiasnos¢. Co
wigcej ma mozliwos¢ zastrzezenia kar umownych z tego
tytutu.

Ponadto zgtoszone zastrzezenie utwierdza w przekonaniu, ze
koniecznym jest wprowadzenie przedmiotowych zmian
majacych na celu ochrong $rodkéw nabywcéw. Skoro
przesunigcie w czasie wyplaty tych S$rodkéw spowoduje
zagrozenie dla  biezacego finansowania  dzialalnosci
dewelopera, nalezy postawi¢ pytanie, czy taki deweloper
powinien funkcjonowa¢ na rynku. Ryzyko utraty przez niego
ptynnosci finansowej spoczywa bowiem na barkach nabywcy i
oparte jest na jego Srodkach, ktore bardzo cze¢sto pochodzg z
kredytu. Taka praktyka nie moze zosta¢ zaakceptowana.

Por. chociazby doniesienia medialne na temat przypadku z
Koszyc  Wielkich  (https://gazetakrakowska.pl/koszyce-
wielkie-moga-stracic-mieszkania-za-ktore-juz-zaplacili-
deweloperowi/ar/13619098;
https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/kupili-
mieszkania-ich-blok-zostal-obciazony,123,0,2419067.html) .

Art. 16 ust. 3

Ponownie: brakuje uregulowania sytuacji, gdy deweloper
sprzedaje gotowe mieszkania. W takiej sytuacji nie ma
potrzeby zatrzymywania przez bank kwoty naleznej za
realizacje ostatniego etapu przedsiewzigcia deweloperskiego.

Fundacja na rzecz
Kredytu
Hipotecznego

Zaproponowane w art. 16 ust. 4 projektu zasady stanowia
zabezpieczenie dla $rodkéw wptacanych przez nabywce na
podstawie umoéw zawartych z deweloperem po oddaniu
budynku do uzytkowania albo zakonczeniu
budowy/przebudowy (mowa o umowach z art. 2 ust. 1 pkt 2,3,5
lub ust. 2-3 projektu). Nabywca zawierajgc z deweloperem
jedna z przedmiotowych uméw wplaca 100% ceny za
przedmiot umowy, ale nadal nie jest jego wiascicielem. Od
momentu zawarcia jednej z tych uméw do momentu
przeniesienia wlasnosci na nabywce moze uptynaé¢ od kilku
tygodni do kilku miesigcy. W tym czasie moze dojs¢ do
materializacji jednego z na wstgpie opisanego ryzyk, np.
upadtosci dewelopera, zaprzestania przez niego prowadzenia
dziatalnosci, nieprzeniesienia w terminie prawa wtasnosci czy
ustanowienia przez dewelopera na nieruchomosci hipoteki.
Por. chociazby doniesienia medialne na temat przypadku z
Koszyc  Wielkich  (https://gazetakrakowska.pl/koszyce-
wielkie-moga-stracic-mieszkania-za-ktore-juz-zaplacili-
deweloperowi/ar/13619098;
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https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/kupili-
mieszkania-ich-blok-zostal-obciazony,123,0,2419067.html) .

Art. 16 ust. 1 i
3

Art. 16 ust. 1

Zdaniem ZBP nie ma uzasadnienia do przesuni¢cia wyplaty
srodkow pienieznych dotyczacych ostatniego etapu inwestycji
do czasu otrzymania przez bank wypisu aktu notarialnego
umowy przenoszacej wlasnos¢ mieszkania. Dotychczasowe
zapisy (po stwierdzeniu zakonczenia danego - tutaj ostatniego
- etapu realizacji  przedsiewzigcia  deweloperskiego)
wystarczajagco zabezpieczaja interesy nabywcy 1 z tej
przyczyny ZBP wnosi o ich zachowanie.

Art. 16 ust. 3

Zdaniem ZBP ten zapis nie powinien dotyczy¢ mieszkan
gotowych, na ktdre jest pozwolenie na uzytkowanie — nie ma
potrzeby zatrzymywania $rodkdw na realizacje ostatniego
etapu przedsigwziecia deweloperskiego. W przypadku art. 2 ust
1 pkt 2) i 3) 2) projektu mowa jest o ustanowieniu odrgbnej
wiasnos$ci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego
lokalu na nabywce oraz przeniesienia na nabywce wilasnosci
lokalu mieszkalnego, w sytuacji gdy odrebna wtasnos¢ lokalu
zostata juz ustanowiona.

Zwiazek Bankéw
Polskich

Propozycja wyptlaty ostatniej transzy po przeniesieniu na
nabywce prawa wlasno$ci stanowi instrument dyscyplinujacy
dewelopera do terminowego zakonczenia przedsigwzigcia
deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego oraz jak
najszybszego przeniesienia tego prawa na nabywce. Dla
nabywcy stanowi to kolejne dodatkowe zabezpieczenie.
Nabywca pomimo wptacenia 100% ceny 1 odbioru
lokalu/domu  nadal nie jest jego wlascicielem. Proces
przenoszenia wlasnosci moze trwa¢ nawet do kliku miesigcy,
co potwierdzaja uwagi zgloszone przez branzg.

Zaproponowane w art. 16 ust. 3 i 4 projektu zasady stanowia
zabezpieczenie dla $rodkéw wptacanych przez nabywce na
podstawie uméw zawartych z deweloperem po oddaniu
budynku do uzytkowania albo zakonczeniu
budowy/przebudowy (mowa o umowach z art. 2 ust. 1 pkt 2,3,5
lub ust. 2-3 projektu). Nabywca zawierajac z deweloperem
jedna z przedmiotowych —umoéw wplaca 100% ceny za
przedmiot umowy, ale nadal nie jest jego wiascicielem. Od
momentu zawarcia jednej z tych umow do momentu
przeniesienia wiasnosci na nabywcg moze uptynaé od kilku
tygodni do kilku miesigcy. W tym czasie moze doj$¢ do
materializacji jednego z na wstepie opisanego ryzyk, np.
upadtosci dewelopera, zaprzestania przez niego prowadzenia
dziatalnosci, nieprzeniesienia w terminie prawa wlasnosci czy
ustanowienia przez dewelopera na nieruchomosci hipoteki.
Por. chociazby doniesienia medialne na temat przypadku z
Koszyc  Wielkich  (https://gazetakrakowska.pl/koszyce-
wielkie-moga-stracic-mieszkania-za-ktore-juz-zaplacili-
deweloperowi/ar/13619098;
https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/kupili-
mieszkania-ich-blok-zostal-obciazony,123,0,2419067.html) .

Art. 16

Proponowane zmiany przepisow w zakresie wyptaty srodkow
z mieszkaniowego rachunku powierniczego takze nie moga
by¢ akceptowane. Projekt ustawy przewiduje aby ostatnia
czg$¢ wplat na otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy
wyplacana byta deweloperowi dopiero po otrzymaniu wypisu

DOMBUD

Propozycja wyptlaty ostatniej transzy po przeniesieniu na
nabywce prawa wlasno$ci stanowi instrument dyscyplinujacy
dewelopera do terminowego zakonczenia przedsigwzigcia
deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego oraz jak
najszybszego przeniesienia tego prawa na nabywce. Dla
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aktu przenoszacego wiasnos$¢. Niejednokrotnie przeniesienie
wilasno$ci nieruchomosci przez dewelopera, uzaleznione jest
od uzyskania stosownych dokumentéw z réznych instytucji, na
co deweloper nie ma zadnego wplywu. Najczgsciej taki proces
jest dos¢ znacznie rozciaggnigty w czasie. Zdarza si¢ rOwniez,
ze mnabywcy mieszkan, pomimo upomnien ze strony
dewelopera, nie stawiajg si¢ na kolejne terminy wyznaczane na
przeniesienia prawa wilasnosci, a deweloper nie ma srodkow,
by skutecznie i szybko to wyegzekwowaé. W takim przypadku
musi ponosi¢ dodatkowe koszty, np. odsetek od kredytu w
zwigzku z brakiem mozliwosci wczesniejszego splacenia
srodkami  pochodzacymi z otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego. Przeniesienie wyplaty ostatniej
transzy na etap po przeniesieniu prawa wiasnosci odbije si¢
wigc negatywnie na biezagcym finansowaniu dziatalnosci i
planowaniu kolejnych inwestycji.

nabywcy stanowi to kolejne dodatkowe zabezpieczenie.
Nabywca pomimo wplacenia 100% ceny i odbioru
lokalu/domu  nadal nie jest jego wlascicielem. Proces
przenoszenia wlasnosci moze trwa¢ nawet do kliku miesigcy,
co rowniez podnosi PZFD. Trudno tez zgodzi¢ si¢ z
argumentacja, ze ,,Przeniesienie wyplaty ostatniej transzy na
etap po przeniesieniu prawa wilasnosci odbije si¢ wigc
negatywnie na biezagcym finansowaniu dzialalnosci i
planowaniu kolejnych inwestycji” , gdyz wysokos$¢ ostatniej
transzy bedzie wynosi¢ pomigdzy 25% a 10 % wartos$ci 1
zostanie okreslona w harmonogramie przedsiewzigcia/zadania
prze dewelopera. Oznacza to, ze sam deweloper o tym
zdecyduje. W praktyce wickszo$¢ naleznych deweloperowi
pieniedzy zostanie mu juz przekazana w trakcie realizacji
przedsigwzigcia/zadania. Ustawa zapewnia deweloperowi
mechanizm obrony w przypadku niestawiania si¢ nabywcy na
podpisanie aktu notarialnego przenoszacego wiasnos¢. Co
wigcej ma mozliwo$¢ zastrzezenia kar umownych z tego
tytuhu.

Ponadto zgloszone zastrzezenie utwierdza w przekonaniu, ze
koniecznym jest wprowadzenie przedmiotowych zmian
majacych na celu ochrong $rodkéw nabywcow. Skoro
przesunigcie w czasie wyplaty tych $rodkéw spowoduje
zagrozenie dla  biezacego finansowania dziatalnos$ci
dewelopera, nalezy postawié¢ pytanie, czy taki deweloper
powinien funkcjonowa¢ na rynku. Ryzyko utraty przez niego
ptynnosci finansowej spoczywa bowiem na barkach nabywcy i
oparte jest na jego Srodkach, ktore bardzo cze¢sto pochodzg z
kredytu. Taka praktyka nie moze zosta¢ zaakceptowana.

Por. chociazby doniesienia medialne na temat przypadku z
Koszyc Wielkich

Art. 16 ust. 2 i
4,

Art. 16 ust. 2i 4.

Wyplaty na rzecz dewelopera ostatniej czeSci wplat
dokonywanych na otwarty rachunek powierniczy dopiero
po otrzymaniu wypisu z aktu notarialnego przenoszacego
wlasnos$é.

W Projekcie proponuje si¢, by ostatnia cze$¢ wptat na otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy wyptacana byla
deweloperowi dopiero po otrzymaniu po otrzymaniu wypisu

PZFD

Propozycja wyptlaty ostatniej transzy po przeniesieniu na
nabywce prawa wlasno$ci stanowi instrument dyscyplinujacy
dewelopera do terminowego zakonczenia przedsigwzigcia
deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego oraz jak
najszybszego przeniesienia tego prawa na nabywce. Dla
nabywcy stanowi to kolejne dodatkowe zabezpieczenie.
Nabywca pomimo wplacenia 100% ceny i odbioru
lokalu/domu  nadal nie jest jego wlascicielem. Proces
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aktu przenoszacego wiasnos$¢. Niejednokrotnie przeniesienie
wlasnosci, poza czynno$ciami lezacymi po stronie dewelopera,
uzaleznione jest od uzyskania z roznych instytucji stosownych
dokumentéw, na co deweloper nie ma zadnego wplywu.
Najczgséciej taki proces trwa kilka miesigcy. Zdarza sig¢
rowniez, ze nabywcy mieszkan, pomimo upomnien ze strony
dewelopera, nie stawiajg si¢ na kolejne terminy wyznaczane na
przeniesienia prawa wilasnosci, a deweloper nie ma srodkow,
by skutecznie i szybko to wyegzekwowacd. W takim przypadku
musi ponosi¢ dalsze koszty, np. odsetek od kredytu w zwigzku
z brakiem mozliwosci wczesniejszego splacenia $rodkami
pochodzacymi z otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego. Przeniesienie wyplaty ostatniej transzy na etap
po przeniesieniu prawa wlasnosci odbije si¢ wigc negatywnie
na biezacym finansowaniu dziatalnosci i planowaniu kolejnych
inwestycji.

przenoszenia wlasnos$ci moze trwa¢ nawet do kliku miesigcy,
co rowniez podnosi PZFD. Trudno tez zgodzi¢ si¢ z
argumentacja, ze ,,Przeniesienie wyplaty ostatniej transzy na
etap po przeniesieniu prawa wlasnosci odbije si¢ wigc
negatywnie na biezagcym finansowaniu dziatalnos$ci i
planowaniu kolejnych inwestycji” , gdyz wysoko$¢ ostatniej
transzy bedzie wynosi¢ pomiedzy 25% a 10 % wartosci i
zostanie okreslona w harmonogramie przedsigwzigcia/zadania
prze dewelopera. Oznacza to, ze sam deweloper o tym
zdecyduje. W praktyce wickszo§¢ naleznych deweloperowi
pienigdzy zostanie mu juz przekazana w trakcie realizacji
przedsigwzigcia/zadania. Ustawa zapewnia deweloperowi
mechanizm obrony w przypadku niestawiania si¢ nabywcy na
podpisanie aktu notarialnego przenoszacego wiasnos¢. Co
wiece] ma mozliwo$¢ zastrzezenia kar umownych z tego
tytuhu.

Ponadto zgloszone zastrzezenie utwierdza w przekonaniu, ze
koniecznym jest wprowadzenie przedmiotowych zmian
majacych na celu ochrong $rodkéw nabywcoéw. Skoro
przesunigcie w czasie wyplaty tych s$rodkéw spowoduje
zagrozenie dla  biezacego finansowania dziatalnosci
dewelopera, nalezy postawi¢ pytanie, czy taki deweloper
powinien funkcjonowac na rynku. Ryzyko utraty przez niego
ptynnosci finansowej spoczywa bowiem na barkach nabywcy i
oparte jest na jego srodkach, ktére bardzo czesto pochodza z
kredytu. Taka praktyka nie moze zosta¢ zaakceptowana.

Por. chociazby doniesienia medialne na temat przypadku z
Koszyc  Wielkich  (https://gazetakrakowska.pl/koszyce-
wielkie-moga-stracic-mieszkania-za-ktore-juz-zaplacili-
deweloperowi/ar/13619098;
https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/kupili-
mieszkania-ich-blok-zostal-obciazony,123,0,2419067.html) .

Art. 16 ust. 2

Odnoszac si¢ do proponowanego brzmienia art. 16 ust. 2
postulujemy, by bank wyptacal deweloperowi pozostale na
rachunku powierniczym s$rodki pieni¢zne wptacone przez
nabywce na poczet realizacji ostatniego etapu prac, po
przedstawieniu bankowi pozwolenia na uzytkowanie.
Propozycja ta jest uzasadniona faktem, iz mogg zdarzy¢ si¢
sytuacje, gdy konsument nie pojawi si¢ na podpisanie umowy

MURAPOL

Propozycja wyptlaty ostatniej transzy po przeniesieniu na
nabywce prawa wlasno$ci stanowi instrument dyscyplinujacy
dewelopera do terminowego zakonczenia przedsigwzigcia
deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego oraz jak
najszybszego przeniesienia tego prawa na nabywce. Dla
nabywcy stanowi to kolejne dodatkowe zabezpieczenie.
Nabywca pomimo wplacenia 100% ceny i odbioru
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przenoszacej wlasno$¢ w umoéwionym terminie. Uzaleznienie
wyptaty $rodkéw z rachunku powierniczego od podpisania
umowy przenoszacej wlasno$¢ w ocenie Spoltki niepotrzebnie
wydtuzy proces obiegu gotowki.

lokalu/domu  nadal nie jest jego wiascicielem. Proces
przenoszenia wlasnosci moze trwa¢ nawet do kliku miesigcy,
co rowniez podnosi PZFD. Trudno tez zgodzi¢ si¢ z
argumentacja, ze ,,Przeniesienie wyplaty ostatniej transzy na
etap po przeniesieniu prawa wlasnosci odbije si¢ wigc
negatywnie na biezacym finansowaniu dziatalnoéci i
planowaniu kolejnych inwestycji” , gdyz wysoko$¢ ostatniej
transzy bedzie wynosi¢ pomiedzy 25% a 10 % wartosci i
zostanie okreslona w harmonogramie przedsiewzigcia/zadania
prze dewelopera. Oznacza to, ze sam deweloper o tym
zdecyduje. W praktyce wigkszo$¢ naleznych deweloperowi
pieniedzy zostanie mu juz przekazana w trakcie realizacji
przedsigwzigcia/zadania. Ustawa zapewnia deweloperowi
mechanizm obrony w przypadku niestawiania si¢ nabywcy na
podpisanie aktu notarialnego przenoszacego wiasnosé. Co
wigcej ma mozliwos$¢ zastrzezenia kar umownych z tego
tytuhu.

Ponadto zgloszone zastrzezenie utwierdza w przekonaniu, ze
koniecznym jest wprowadzenie przedmiotowych zmian
majacych na celu ochrong $rodkéw nabywcoéw. Skoro
przesunigcie w czasie wyplaty tych s$rodkow spowoduje
zagrozenie dla  biezacego finansowania  dzialalnosci
dewelopera, nalezy postawi¢ pytanie, czy taki deweloper
powinien funkcjonowac na rynku. Ryzyko utraty przez niego
ptynnosci finansowej spoczywa bowiem na barkach nabywcy i
oparte jest na jego Srodkach, ktore bardzo cze¢sto pochodzg z
kredytu. Taka praktyka nie moze zosta¢ zaakceptowana.

Por. chociazby doniesienia medialne na temat przypadku z
Koszyc  Wielkich  (https://gazetakrakowska.pl/koszyce-
wielkie-moga-stracic-mieszkania-za-ktore-juz-zaplacili-
deweloperowi/ar/13619098;
https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/kupili-
mieszkania-ich-blok-zostal-obciazony,123,0,2419067.html) .

Art. 17
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Art. 17 ust. 1 -
2

Ust. 1

Sugerujemy doprecyzowanie: ,,...0 ktorych mowa w art. 16 ust.
1, wylacznie na podstawie wpisu kierownika budowy”.
Ponadto — kontrola zakoficzenia etapow przedsiewzigeia
deweloperskiego ma w czeSci charakter stricte prawniczy. Nie
jest jasne, czy osoba posiadajaca wylacznie uprawnienia
budowlane — bedzie w stanie prawidlowo dokonaé takiej
kontroli.

Ust. 2

Brzmienie przepisu sugeruje, ze bank ma prawo wgladu do
wszystkich rachunkéw dewelopera. Czy nie powinien to by¢
tylko rachunek biezacy 1 rachunki bankowe zwigzane z
realizacjg danego przedsigwzigcia deweloperskiego?

Fundacja na rzecz
Kredytu
Hipotecznego

Uwaga do dyskusji.

Uwaga do dyskusji po przedstawieniu przez Fundacje
propozycji brzmienia przepisu zgodnie zez gloszong uwaga.

Art. 17 ust. 4

Obowiazek kontroli przez bank prospektu informacyjnego oraz
wzorca umowy deweloperskiej po kazdym etapie
przedsigwzigcia deweloperskiego oznacza, ze bank de facto
staje si¢ doradcg dewelopera.  Ponadto, jak bank ma
kontrolowa¢ czy deweloper caty czas stosuje przedstawione do
wgladu (i ewentualnie zmienione) wzorce?

Kontrola terminowosci rob6t budowlanych dotyczaca danego
etapu przedsigwziecia jest zbyt rygorystyczna — nawet jesli
dany etap jest zakonczony, ale jaka$ robota budowlana zostata
przesunigta - wynik kontroli bedzie negatywny!

W jaki sposob bank ma zweryfikowa¢ wydatkowanie juz
wyptaconych  $srodkow?  Wylacznie na  podstawie
dokumentacji? Czy dopuszczalne tez o$wiadczenia
dewelopera?

W jaki sposéb bank ma zweryfikowaé przeznaczenie srodkow,
o ktore deweloper dopiero wnioskuje?

Fundacja na rzecz
Kredytu
Hipotecznego

Uwaga do uwzglednienia — z katalogu zostanie wykreslony
obowigzek weryfikacji prospektu informacyjnego oraz wzorca

umowy.

Uwaga uwzgledniona na poprzednim etapie konsultacji. Z
katalogu usunicto obowigzek weryfikacji terminowosci
realizacji przedsigwzigcia.

Do dyskusji na konferencji po przedstawieniu przez Fundacje
propozycji brzmienia przepisu zgodnie ze zgloszong uwaga.
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Art. 17 ust. 6-7

Ust. 6

Przepisy catkowicie wykluczaja jakakolwiek elastycznos¢
podczas ratowania dewelopera na wczesnym etapie
wystapienia probleméw z realizacja przedsigwzigcia. Jesli
deweloper potrzebuje $rodkdéw na usunigcie nieprawidtowosci
wskazanych w art. 17 ust. 4 — bank mu ich nie wyplaci!
Wstrzymanie wyplat poglebi tylko te nieprawidlowosci.

Ust. 7
Bank wyptaca deweloperowi $rodki pieni¢zne wylacznie w

przypadlks—uasunieeia po usunieciu nieprawidtowosci, o

ktorych mowa w ust. 6.

Fundacja na rzecz
Kredytu
Hipotecznego

Uwaga nieuwzgledniona. Przepisy te maja na celu ochrong
srodkow nabywcow. Nie powinno by¢ tak, iz ptynnosc
deweloperow, a nawet calej branzy, ma spoczywac na barkach
nabywcy 1 by¢ oparta na jego srodkach, cz¢sto pochodzacych
z kredytu.

Zmiany redakcyjne w konsultacji z RCL.

Art. 17 ust. 4 pkt 1

Nalezy podkresli¢, iz bank nie powinien by¢ obowigzany do
weryfikacji Prospektu Informacyjnego kazdego nabywecy.
Bank nie moze odpowiada¢ za postgpowanie dewelopera, ktory
moze udostepnia¢ Prospekt Informacyjny klientowi rézniagcy
si¢ od wzorcowego Prospektu Informacyjnego np. z uwagi na
powzigte dane lub zmiany w planach w samej inwestycji lub w
otoczeniu w okresie oferowania nieruchomosci na sprzedaz.
Bank moze bada¢ zgodno§¢ wzorcowego Prospektu
Informacyjnego z wymogami ustawy, ale wprowadzenie
takiego wymogu wobec duzej liczby nabywcow nie powinno
w takim stopniu angazowac banku.

Art. 17 ust. 4 pkt 3

Zdaniem ZBP, wzorcowy Prospekt Informacyjny dotaczony
jest do wzorcowej umowy deweloperskiej i na tym etapie
badany jest przez bank. Badanie wzorcéw umowy i Prospektu
Inwestycyjnego w kolejnej fazie realizacji inwestycji mija si¢ z
celem i jest nad wymiarowe. Zwracamy uwage, iz bank bada
wzorzec Prospektu Informacyjnego i umowy deweloperskiej
od strony formalnej, a nie materialnej, poniewaz bank nie jest
strong umowy.

Sugeruje si¢ wziag¢ pod uwage potrzebg¢ pogrupowania
czynnosci kontrolnych, ktore sa przeprowadzane jednorazowo
(np. pozwolenie na budowg, zgodnos¢ umowy deweloperskiej
i Prospektu Informacyjnego z przepisami) i na te, ktére sa
realizowane  cyklicznie  (np.  zobowigzana  wobec
podwykonawcow).

Zwiazek Bankéw
Polskich

Uwaga do uwzglednienia — z katalogu zostanie wykreslony
obowigzek weryfikacji prospektu informacyjnego oraz wzorca

umowy

Ewentualna zmiana redakcji do ustalenia z RCL
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Art. 17 ust. 4 pkt 5
Zdaniem ZBP przepis powinien by¢ uzupelniony o wyrazenie
,prawomocne” wzglednie ,,ostateczne”.

Art. 17 ust. 4 pkt 8

W dotychczasowej praktyce weryfikacja wydatkowania
srodkow przekazanych z MRP odbywala si¢ w oparciu o
oswiadczenie dewelopera. Z uwagi na fakt, iz w wyptaconych
srodkach z MRP miesci si¢ takze marza dewelopera, nie ma
mozliwo$ci udokumentowania, iz cato§¢ wptacanych srodkow
jest przeznaczona na finansowanie przedsigwzigcia.

W tym miejscu proponuje si¢ ostateczne rozstrzygnigcie
kwestii marzy. Na ostatnim badZ przedostatnim etapie (lub w
przypadku wysokomarzowych inwestycji realizowanych w 10
etapach) deweloper moze mie¢ juz pokryte Kkoszty
przedsigwzigcia, badz powstang one poézniej. Tak wigc, w
$wietle przepisow deweloper powinien by¢ uprawniony do
wskazania, ze cze$¢ wyplaty wczesniejszej lub wnioskowane;j
jest juz realizacja zysku.

Art. 17 ust. 4 pkt9i 10

ZBP wnosi o ponowne przeanalizowanie zasadnosci
umieszczania tych przepisow w ustawie. Ustawa deweloperska
ma chroni¢ glownie interes nabywcow, a nie Skarbu Panstwa,
czy tez podwykonawcow Jezeli deweloper zalega z podatkami,
to oczywiscie zle $wiadczy o jego sytuacji finansowej, tym
niemniej blokujac zwolnienie $rodkow z OMRP, ktore
mogtyby postuzy¢ splacie, w istocie tylko pogarszamy
sytuacje.

O$wiadczenie dotyczace  wykonawcdw/podwykonawcow
powinno moc dopuszcza¢ takze o$wiadczenie, ze

Brzmienie art. 13 projektu (poprzednio art. 8) pozostaje
niezmienione w poréownaniu do brzmienia obecnie
obowigzujacego art. 8 u.o.p.n. Wprowadzone zmiany majg
wylacznie charakter porzadkujacy. Zgodnie z obowigzujacym
art. 8 u.o.p.b. deweloper ma prawo dysponowa¢ $rodkami
wyptacanymi z OMRP wylacznie w celu realizacji
przedsigwzigcia, dla ktorego prowadzony jest rachunek. Art.
16 ust. 1 projektu ustawy (poprzednio art. 11) okresla, ze bank
wyptaca deweloperowi S$rodki pienigzne wplacone przez
nabywce ma OMRP po stwierdzeniu zakonczenia danego
etapu (...) w wysokos$ci kwoty stanowiacej iloczyn procentu
kosztow danego etapu okreslonego w harmonogramie. Art. 17
ust. 4 pkt 7 i 8 (poprzednio art. 12 ust. 4 pkt 7 i 8) zostat
doprecyzowany.

W ocenie projektodawcy cytowane przepisy jasno okreslaja
zasady wyptaty srodkow z OMRP. Przepisy ustawy w zaden
sposob nie odnosza si¢ kwestii wyplaty marzy, nie jest to
materia regulowana ustawa. Cena jaka placi nabywca za dany
lokal zawiera juz marz¢ dewelopera wigc w przypadku wyplaty
srodkow przy zakonczeniu danego etapu, w naszej ocenie,
zawierajg one rowniez marz¢ tzn. odpowiedni procent marzy.
W naszej ocenie kwestia na jakim etapie wyptat z MRP
powinna by¢ wyptacana marza nie powinna podlega¢ regulacji
ustawoweyj.

Przepisy te nie maja na celu ochrony interesdéw wykonawcow.
Ich jedynym celem jest ochrona $rodkéw nabywcow. Nie
powinno by¢ tak, iz pltynno§¢ deweloperow, a nawet calej
branzy, ma spoczywac na barkach nabywcy i by¢ oparta na
jego srodkach, czgsto pochodzacych z kredytu.

Konieczna opinia MF, MPiT
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deweloper/generalny ~ wykonawca  uzyskal  odroczenie
wymagalnych ptatnosci. Inaczej wstrzymanie wyplaty
zwigkszaja klopoty dewelopera — $rodki zwolnione z rachunku
moglyby pokry¢ zaleglos¢, ale bank nie ma mozliwosci ich
zwolni¢, bo istnieje zalegto$¢. Projekt Ustawy, interpretowany
literalnie, moze, wbrew projektodawcom, nie stuzy ochronie
srodkow nabywcow.

Wreszcie, zapisy dotyczace przeznaczenia Srodkéw z
planowanej wyplaty oraz przedkladaniu zaswiadczen i
oswiadczen pozostajg w sprzecznosci, jezeli deweloper chce
dokona¢ ptatnosci bezposrednio z rachunku powierniczego i
zaspokoi¢ kwoty wymagalne, ale nie moze tego zrobié,
poniewaz musi o§wiadczy¢ (wykazac si¢ za§wiadczeniem), ze
nie ma kwot wymagalnych.

Art. 17 ust. 4 pkt 11

ZBP uwaza, iz nie ma potrzeby okreslania obowigzku bankow
weryfikacji wysokosci naleznej skladki na DFG, co jest
domeng samego DFG oraz dewelopera, na podstawie
szczegdlowych informacji z banku. Takie podejscie moze
tworzy¢ potencjalne ryzyko dla banku roszczenia nabywcy
wobec banku z tytulu niewlasciwego objecia gwarancja
srodkow wplaconych na MRP.

Art. 17 ust. 6
Zwiagzek Bankoéw Polskich proponuje uzupetnienie art. 17 ust.
6 0 kolejne zdanie:

Rozwigzania zawarte w projekcie powodujg zmiang roli banku
prowadzacego MRP, w szczegolnosci OMRP. Pomimo
wprowadzenia dodatkowego $rodka ochrony w postaci
obowigzku wplaty przez dewelopera sktadki na DFG,
zapewnienie prawidtowosci wyplaty $rodkéow z OMRP ma
istotne  znaczenie dla calego systemu. Bank w
zaproponowanym systemie staje si¢ aktywnym ogniwem, ktore
z jednej strony ma zagwarantowac, ze nie istniejg przeszkody
wystawiajace $rodki nabywcy na ryzyko ich utraty.
Weryfikacja wysokosci naleznej sktadki stanowi jeden z
elementdéw zapewnienia skutecznosci systemu gwarantowania
wplat nabywcow ( oplacenie przez dewelopera sktadki w
naleznej wysokosci jest warunkiem wyptaty srodkow z MRP).
Bank, ktory prowadzi MRP, przyjmuje wplaty od nabywcow,
dokonuje wyptaty $rodkdw na rzecz dewelopera oraz
posredniczy w przekazaniu sktadek na DFG jest odpowiednim
pomiotem do dokonania takiej weryfikacji.

Uwaga do dyskusji — konieczna opinia MF, MPIiT
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.» Wszczecie wobec dewelopera postgpowania
restrukturyzacyjnego lub zaleglosci ze zobowigzaniami
publicznoprawnymi na kwoty, ktore bank uzna za nieistotne,
nie powodujq wstrzymania wypltat srodkéw pienigeznych.”
Uzasadnienie:

Glowny cel postgpowania restrukturyzacyjnego to realizacja
dzialan zmierzajacych do poprawy trudnej sytuacji
dewelopera, w zwigzku z tym w okresie realizacji takiego
postepowania bank nie moze wstrzymywac¢ wyptat z kredytu z
powodu tego postepowania, a wiec nie powinien réwniez
wstrzymywa¢ wyplat z rachunku powierniczego, bo
doprowadzi to do pogorszenia i tak trudnej sytuacji
dewelopera.

Art. 17 ust. 4
pkt1-11

Art. 17 ust. 4 pkt 1 - 11

Zwigkszenie uprawnien kontrolnych banku.

Brak jest uzasadnienia dla poszerzania uprawnien kontrolnych
przy wyplacie kazdej transzy $rodkow zgromadzonych na
otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym, ktore juz
w obecnym ksztalcie sg zbyt daleko idace. Przepis ten wydaje
si¢ nie tylko zbedny, ale roéwniez sprzeczny z art. 22
Konstytucji, ktory zaklada, ze ograniczenie wolnosci
dziatalnosci gospodarczej jest dopuszczalne tylko w drodze
ustawy i tylko ze wzgledu na wazny interes spoteczny.
Wprowadzenie tego rozwigzania moze skutkowa¢ naruszeniem
tajemnic przedsigbiorstwa i przyznaje zbyt dalekie uprawnienia
instytucjom bankowym. Juz w obecnym stanie prawnym rola
kontrolna banku jest zbyt duza i powoduje nadmierne koszty.
Wprowadzanie dodatkowych elementow kontroli moze
doprowadzi¢ do sztucznego i nieuzasadnionego blokowanie
wyptat przez bank tylko dlatego, zeby w dluzszym okresie
czasu moc obraca¢ zgromadzonymi na rachunku $rodkami, a
przez co zwigkszac¢ koszty obstugi tych rachunkow.

Niezasadne jest naktadanie na bank obowiazku weryfikacji
zgodnosci prospektu czy wzorca umowy z obowigzujacymi
przepisami bowiem to nie miesci si¢ w ramach dziatalnosci
bankdw.

PZFD

Rozwigzania zawarte w projekcie powodujg zmiang roli banku
prowadzacego MRP, w szczegolnosci OMRP. Pomimo
wprowadzenia dodatkowego $rodka ochrony w postaci
obowigzku wplaty przez dewelopera skladki na DFG,
zapewnienie prawidtowosci wyptaty srodkow z OMRP ma
istotne  znaczenie dla calego systemu. Bank w
zaproponowanym systemie staje si¢ aktywnym ogniwem, ktore
z jednej strony ma zagwarantowac, ze nie istniejg przeszkody
wystawiajace srodki nabywcey na ryzyko ich utraty.

Uwaga do uwzglednienia — z katalogu zostanie wykreslony
obowigzek weryfikacji prospektu informacyjnego oraz wzorca

umowy
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Przy wieloetapowych inwestycjach niemozliwe w praktyce
stanie si¢ rowniez pozyskanie 1 zweryfikowanie w
odpowiednim czasie za$wiadczen o niezaleganiu przez
dewelopera ze zobowigzaniami publicznoprawnymi.

Niezrozumiale jest czemu deweloper ma sktada¢ o§wiadczenia
o uregulowaniu ptatnosci wobec podwykonawcow, z ktorymi
nie tgczy go zaden stosunek zobowigzaniowy. To wykonawca
rozlicza si¢ z podwykonawcami, bo to on jest strong
zawieranych z nimi uméw. Poza tym regulacja nie uwzglednia
okolicznos$ci, ze miedzy deweloperem, a wykonawca moze
istnie¢ spor co do rozliczen finansowych, co jest szczegolnie
aktualne teraz, kiedy w sadach zawisto bardzo wiele sporéw
zwigzanych ze wzrostem cen 1 Kkosztow inwestycji
budowlanych juz po zawarciu uméw na te prace. Projekt nie
bierze pod uwage tego, ze uzyskanie takich os§wiadczen moze
okazaé si¢ niemozliwe, czego skutkiem bedzie zablokowanie
platnosci przez bank. Wstrzymanie wyptaty doprowadzi¢ moze
z kolei do dalszego poglebienia sporu na linii deweloper —
wykonawca, poniewaz inwestor nie bedzie miat srodkow na
zaplate innych naleznosci wzgledem wykonawcow.
Woprowadzenie takiej regulacji spowoduje wigc spirale
wciagania dewelopera w coraz wicksze zadluzenie, a w
konsekwencji utrate ptynnosci finansowe;.

Niezrozumiala jest réwniez tre$¢ art. 17 ust. 4 pkt 8 — co ma
oznaczaé, ze bank weryfikuje przeznaczenie $rodkow dla
wnioskowanej przez dewelopera wyplaty z otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczeqo?  Deweloper
przeznacza Srodki przekazanego mu przez bank z otwartego

mieszkaniowego rachunku powierniczego na realizacj¢
przedsiewziecia objetego danym rachunkiem dopiero jak je

otrzyma. Co ma zatem objaé weryfikacja Srodkoéw, ktore nie
zostaly jeszcze wyplacone?

Jak to rozumie¢ w kontekscie art. 17 ust. 6, zgodnie z ktérym
bank wstrzymuje wyplate srodkow, gdy jeden z elementéw, o
ktérych mowa w wust. 4 lub w ust. 5 zostal oceniony

Przepisy te nie majg na celu ochrony interesow wykonawcow.
Ich jedynym celem jest ochrona $rodkow nabywcow. Nie
powinno by¢ tak, iz ptynno$¢ deweloperéw, a nawet calej
branzy, ma spoczywac na barkach nabywcy i by¢ oparta na
jego $rodkach, czgsto pochodzacych z kredytu.

Konieczna opinia MF, MPiT

Uwaga do dyskusji na konferencji uzgodnieniowe;j, takze w
kontekécie art.13, po przedstawieniu propozycji brzmienia
przepisu zgodnego z uwaga PZFD.

W wyniku przeprowadzonych czynnosci kontrolnych bank
oceni, iz przynajmniej jeden ze wskazanych w art. 17 ust. 4 lub
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negatywnie? Co w takim przypadku ma zosta¢ ocenione
negatywnie, i w jaki sposob ma to zosta¢ dokonane?

Zasada okreslonosci prawa jest jedng z dyrektyw prawidlowej
legislacji oraz elementem zasady ochrony zaufania obywatela
do panstwa i tworzonego przez nie prawa, wynikajacej z art. 2
Konstytucji, co wielokrotnie podkreslat w  swoim
orzecznictwie  Trybunal Konstytucyjny. Formutowanie
przepisé6w w taki sposdb, zdecydowanie tej zasadzie przeczy.

5 ma miejsce. Nalezy zaznaczy¢, ze ZBP nie zglasza uwag do
brzmienia tego przepisu.

Ponownie nalezy zwrdci¢c uwage, Ze zaproponowane
rozwigzania merytoryczne i legislacyjne sa na I etapie
legislacyjnym tj. podlegaja konsultacjom i uzgodnieniom,
ktére maja na celu ocen¢ zaproponowanych rozwigzan
prawnych, merytorycznych i redakcyjnych — wiec zarzut
naruszenia art. 2 Konstytucji jest na tym etapie zbyt daleko
idacy.

Art. 17 ust. 4 | W zakresie projektu brzmienia art. 17 ust. 4 pkt 10 — MURAPOL . . . . . .
) . S Przepisy te nie majg na celu ochrony interesow wykonawcow.
pkt 10 proponujemy  doprecyzowaé jego brzmienie poprzez . . f , , :
. ; i Ich jedynym celem jest ochrona $rodkow nabywcow. Nie
wskazanie, ze dotyczy on wylacznie platnosci wymagalnych. X X .. i . .
. N . . ) powinno by¢ tak, iz ptynno$¢ deweloperéw, a nawet calej
W ocenie spolki - jezeli terminy ptatnosci dla wykonawcow . . L,
) . . branzy, ma spoczywac¢ na barkach nabywcy i by¢ oparta na
przekraczaja terminy wskazane w harmonogramie dla ) ;
o . . . . . jego srodkach, czgsto pochodzacych z kredytu.
klientdbw, to okoliczno$¢ ta nie powinna mie¢ wplywu na
wyplaty z rachunku powierniczego. Konieczna opinia MF, MPIiT
Art. 18
Art. 18 Art. 18 PZFD Przepis ten co do zasady nie ulega zmianie w porownaniu do
Zwrot srodkéw nabywcy po zloZeniu przez niego obecnie obowigzujacego (por. art. 13 uv.o.p.n).

oswiadczenia o odstapieniu.

Podstawowym warunkiem zwrotu nabywcy przypadajacych
mu $rodkow jest otrzymanie przez bank oswiadczenia jednej ze
stron umowy o odstgpieniu od umowy deweloperskiej. Bank
moze je otrzyma¢ od dowolnej osoby — najczgséciej bedzie to
jedna ze stron umowy deweloperskiej, zazwyczaj nabywca,
ktéry ma interes w uzyskaniu zwrotu tych srodkow.

Na tym tle powstaje jednak praktyczny problem: co bank
powinien traktowa¢ jako o$wiadczenie o odstapieniu od
umowy deweloperskiej i czy jest wladny bada¢ skutecznosé
ztozenia takiego o$wiadczenia? Moze by¢ to wazne
zagadnienie szczegdlnie wowczas, gdy np. pomimo ztozonego
oswiadczenia przez nabywce deweloper kwestionuje jego
zasadno$¢?  Proponujemy  wprowadzenie  mechanizmu

W tym miejscu nalezy tez podkresli¢, iz nabywca moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa do odstagpienia od umowy
tylko w przypadku, gdy deweloper nie realizuje obowigzkow
ustawowych albo nie przenosi wlasnosci w terminie. W
przypadku bezpodstawnego odstapienia przez nabywcg od
umowy (zadna z przestanek okre§lonych w art. 42 nie zostata
spelniona, czyli innymi stowy deweloper postepuje zgodnie z
ustawg i realizuje umowe) deweloper moze wystapi¢ do sadu i
zada¢ od nabywcy zwrotu wyptaconych z MRP $rodkow.
Projekt w sposdb precyzyjny okre$la zarowno te obowigzki jak
i przestanki odstgpienia od umowy przez nabywce.

Nie jest rozwazana taka zmiana. Taka zmiana naruszylaby
istot¢ przepisu dot. ustawowego prawa nabywcy do
odstapienia od umowy i powodowalby ostabienie skutecznosci
przedmiotowego uprawnienia nabywcy.
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umozliwiajagcemu  deweloperowi interwencje Ww  razie
nieuzasadnionego zadania wyplaty S$rodkow z rachunku
powierniczego przez nabywce. Zgodnie z oryginalnym
brzmieniem ustawy bank jest zobowigzany wyptacié¢ nabywcy
srodki na jego zadanie bez sprawdzania podstaw do takiego
zadania. Powoduje to brak pewnosci dewelopera co do
posiadanych §rodkdéw, wobec mozliwosci natychmiastowej ich
wyptaty przez nabywce, choéby nie zaszly ku temu powody.
Taka sytuacja mogtaby negatywnie wptyna¢ na finansowanie
calego przedsigwzigcia i zagrozi¢ innym nabywcom, ktorzy
zakupili swoje mieszkania w takiej inwestycji. Co istotne, w
razie sporu pomi¢dzy nabywca a deweloperem co do
zasadnoS$ci odstapienia bank przekazuje zgromadzone $rodki
do depozytu sadowego. Dzigki temu S$rodki zostaja
zabezpieczone 1 po rozstrzygnigciu sporu zostang niezwlocznie
zwrocone uprawnionej stronie.

Ustawa nie przewiduje zadnych mechanizméw, ani rozwigzan,
ktéore pozwalalyby weryfikowaé tres¢ zlozonych przez
nabywcow o$wiadczen o odstagpieniu od umowy.

To zagadnienie jest szczegodlne istotne wobec propozycji
UOKIK, zgodnie z ktorymi w przypadku zlozenia przez
nabywce o$wiadczenia o odstapieniu zgodnie z art. 42 ust. 1
pkt 1) do 10) Deweloperski Fundusz Gwarancyjny zwraca
nabywcy te $rodki, ktore wczesniej zostaly wyplacone
deweloperowi przez bank z rachunku powierniczego.

Calkowicie nieprzemys$lane jest wprowadzenia mozliwos$ci
odzyskania 100% wartosci wplat jedynie na podstawie
jednostronnej czynno$ci prawnoksztattujacej, jaka jest ztozenie
przez nabywce o$wiadczenia o odstgpieniu, ktore formalnie
moze nie by¢ nawet uzasadnione.

Zwrot $rodkow nastepuje niezwlocznie po otrzymaniu przez
bank o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy. Bank nie
sprawdza zasadno$ci odstgpienia od umowy. Bank, jak
obecnie, weryfikuje takie oswiadczenie tylko pod wzgledem
formalnym (m.in. czy o$wiadczenie zostalo zlozone w
okres$lonej w ustawie formie, czy zawiera zgod¢ nabywcy na
wykreslenie roszczen wpisanych do ksiegi wieczystej, czy
dotaczono do niego np. wezwanie do zaplaty zaleglej raty albo
dokument potwierdzajacy wyznaczenie przez nabywce
dodatkowego 120-dniowego terminu na przeniesienie
wlasnosci). Wynika to z faktu, iz przewidziane w ustawie
prawo odstapienia ma charakter sankcyjny. Oznacza to, ze
kazda ze stron moze z niego skorzystaé w przypadku
niewykonania obowigzkdéw ustawowych przez strong druga
(nabywca wtedy, gdy deweloper np. nie przenosi na niego
prawa wilasno$ci w terminie, a deweloper wtedy, gdy np.
nabywca nie stawia si¢ na kolejny wyznaczony termin
podpisania aktu notarialnego przenoszacego wilasnosc).
Dopdki druga strona realizuje okreslone precyzyjnie w ustawie
obowiazki dopoty prawo odstgpienia od umowy nie moze
zosta¢ zrealizowane. Por. uzasadnienie projektu — str. 33.

W tym miejscu nalezy ponownie podkresli¢, iz nabywca moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa do odstagpienia od umowy
tylko w przypadku, gdy deweloper nie realizuje obowigzkow
ustawowych albo nie przenosi wlasno$ci w terminie. W
przypadku bezpodstawnego odstgpienia przez nabywce od
umowy (zadna z przestanek okre§lonych w art. 42 nie zostata
spetniona, czyli innymi stowy deweloper postgpuje zgodnie z
ustawg i realizuje umowg) deweloper moze wystapic¢ do sadu i
zada¢ od nabywcy zwrotu wyptaconych z MRP §rodkow.

Art. 19
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Art. 19 ust. 2 Sugerujemy konkretne oznaczenie tego terminu w liczbie dni Fundacja na rzecz Do ewentualnej dyskusji czy jest potrzeba doprecyzowania

(np. w ciagu 14 dni). Kredytu terminu - przepis okresla, ze bank wyptaca (...) niezwlocznie
Hipotecznego
Art. 21

Art. 21 Odpowiadajac na proponowang tre$¢ brzmienia art. 21 MURAPOL Prospekt informacyjny zawiera szereg istotnych danych
uprzejmie wskazujemy, iz w ocenie spotki doreczenie potrzebnych nabywcy do podjecia decyzji o zakupie danej
prospektu informacyjnego  konsumentowi na  etapie nieruchomosci dlatego wazne jest aby na kazdym etapie mogt
podpisywania  umowy  rezerwacyjnej  uznajemy  za on otrzyma¢ te dane od dewelopera. Dane zawarte w
przedwczesne — w ocenie spotki ten dokument rodzi jedynie prospekcie sg aktualne na dzien jego udostgpnienia
wstepne zobowigzanie, a jego zbytnie sformalizowanie rezerwujacemu , czy tez nabywcy.
niewatpliwie wplynie na ilo§¢ zawieranych tego typu umow.
Ww. bedzie takze przedwczesne z uwagi na zakres informacji,
ktéory powinien zosta¢ w prospekcie zawarty. Na etapie
podpisywania umowy rezerwacyjnej budynek z reguty nie jest
wybudowany, a spdotka nie posiada takze jeszcze pozwolenia
na budowg. Brak ww. spowodowaltby, iz przedktadany
prospekt nie zawieralby wymaganych informacji, jak np.
danych dot. pozwolenia na budowe czy pozwolenia na
uzytkowanie.

Art. 23

Art. 23 ust. 2 Zatacznikiem do prospektu informacyjnego jest wzor umowy | Fundacjanarzecz | Zauwazy¢ nalezy, ze celem rozwiagzan przyjetych w u.0.p.n.

deweloperskiej. Takie sformutowanie przepisu oznacza, ze Kredytu byta wzmozona ochrona praw nabywcy. Realizacji tego

wzor umowy deweloperskiej stanie si¢ integralng czescia
faktycznie zawartej umowy deweloperskiej. Nie ma to zadnego
praktycznego sensu.

Hipotecznego

zamierzenia ustawodawcy stluzy w szczegdlnosci obecna
regulacja art. 20 ust. 2 u.0.p.n. (art. 23 ust. 2 projektu nie
zmienia brzmienia tego przepisu), zgodnie z ktorym prospekt
informacyjny wraz z zatacznikami stanowi integralng czg¢sc
umowy deweloperskiej. Przy takiej tresci przepisu nie budzi
watpliwosci, ze wykreowany mocg umowy migdzy
deweloperem a nabywca lokalu stosunek cywilnoprawny
regulowanym jest, zwlaszcza w obszarze wzajemnych praw i
obowigzkow, umowa i jej zatgcznikami. Ma to do$¢ istotne
znaczenie w kontekscie regulacji art. 34 ust. 2 i 3 projektu (por.
art. 22 ust. 2 i 3 u.0.p.n.), zwlaszcza gdyby okazalo sie, ze
pewne postanowienia umowy beda bezskuteczne. W takim
przypadku mozna przyja¢, ze w ich miejsce wchodza
postanowienia z wzoru umowy, skoro — wiasnie na zasadzie
art. 23 ust.2 projektu — stanowi on integralng cze¢$¢ umowy.

Zgodnie z przedmiotowa ustawa deweloper ma obowiazek
dorgeczyé osobie zainteresowanej zawarciem UmMoOwy
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deweloperskiej prospekt informacyjny wraz z zatgcznikami, a
nastepnie dorgcza¢ wszelkie zmiany informacji zawartych w
prospekcie. Prospekt informacyjny zawiera niezwykle istotne
z punktu widzenia nabywcy dane dotyczace dewelopera, samej
inwestycji, a takze tresSci umowy deweloperskiej, jaka ma
zosta¢ zawarta w przysztosci. Uczynienie prospektu
informacyjnego z zalacznikami integralng cze$cia umowy
deweloperskiej daje nabywcy mozliwo$¢ sprawdzenia, tuz
przed samym podpisaniem umowy, czy istotnie wszelkie
zmiany prospektu zostaty mu dorgczone, czy mial mozliwos¢
zapoznania si¢ z nimi, a przede wszystkim czy podpisywana
wlasnie umowa deweloperska jest zgodna z zalaczonym
wzorem.

Zwroci¢ nalezy takze uwage na pewnag niekonsekwencje
proponowanego rozwigzania. Wzor umowy deweloperskiej w
dalszym ciagu stanowit bedzie zalacznik do prospektu
informacyjnego. Nabyweca otrzyma zatem od dewelopera przed
zawarciem umowy deweloperskiej, w wykonaniu art. 21
projektu, prospekt informacyjny z zatacznikami, stanowigcymi
jego integralng cze$¢, w tym ze wzorem UmMOWY
deweloperskiej. Jednakze do umowy deweloperskiej ten sam
prospekt informacyjny zostanie dotaczony tylko z niektorymi,
wybranymi zalacznikami. Powstaje watpliwo$¢, czy mozliwe
jest na tym etapie rozdzielenie dokumentu, ktory wspolnie z
zatacznikami tworzy integralng catos¢. Taki zabieg moze tez

budzi¢ watpliwosci 1 niepewno$¢ nabywcéw co do
prawidlowos$ci zawartej umowy.
Art. 24
Art. 24 ust. 1 | Art. 24 ust. 1 pkt 3) PZFD Istnieje konieczno$¢ zamieszczenia w  harmonogramie
pkt 3 Okres$lanie w harmonogramie przedsiewzigcia przedmiotowych informacji . Deweloper jako profesjonalista

deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego terminéw
zakonczenia poszczegélnych etapow.

Zrealizowanie obowiazku wskazania w harmonogramie
terminow realizacji poszczegdlnych etapow moze okazac si¢ w
wielu przypadkach bardzo utrudnione, bowiem wynika¢ to
moze z dynamiki procesu inwestycyjnego, szczegélnie jesli
harmonogram bedzie zawieral 10 etapéw (art. 24 ust. 2
Pojektu). Poza tym, zgodnie z art. 34 ust. 1 pkt 2) Projektu
umowa deweloperska powinna zawiera¢ termin rozpoczecia i

powinien planowa¢ swoje przedsigwzigcie W sposOb
uwzgledniajacy tego rodzaju ryzyka. Informacje na temat
harmonogramu  przedsigwzigcia ~ deweloperskiego/zadania
inwestycyjnego sa zamieszczone w prospekcie informacyjnym
stanowigcym  integralng czg$¢ umowy zawarte] z
deweloperem. Realizacja poszczegolnych etapow wplywa na
wnoszenie przez nabywce kolejnych transz na MRP. Co wigcej
wskazane terminy (w szczeg6lnosci termin zakonczenia
ostatniego etapu i zwigzany z nim termin przeniesienia
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zakonczenia robdot budowlanych danego przedsiewzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, stad tez nie ma
potrzeby, by wpisywa¢ do harmonogramu daty zakonczenia
konkretnych etapow, skoro znany bedzie termin zakonczenia
przedsigwzigcia jako catosci.

wlasnosci) moga mie¢ znaczenie przy podjeciu przez nabywce
decyzji o zawarciu umowy z tym konkretnym deweloperem.
Ulatwiaja tez nabywcy ewentualne dochodzenie roszczen z
tytulu nieterminowej realizacji umowy przez dewelopera (w
tym mozliwo$¢ odstgpienia od umowy z powodu
nieterminowego  przeniesienia  wlasnosci). Brak tych
informacji moze rodzi¢ ryzyko ewentualnych naduzy¢
(sygnaty z rynku — skarga konsumencka).

Art. 25
Art. 25 ust. 1 Jak juz sygnalizowali§my — potrzeba dookreslenia, o ktérym | Fundacja na rzecz Uwagi redakcyjne w uzgodnieniu z RCL
,banku” jest mowa w tym przepisie. Kredytu
Hipotecznego
Art. 25 ust. 1 i | Art. 25 ust. 1 ZBP
2 Zgoda banku na bezobcigzeniowe ustanowienie prawa

odrebnej wlasnosci i przeniesienie wlasnosci wystawiana jest
dopiero w momencie udzielenia kredytu dla dewelopera.
Przystepujac do sprzedazy deweloper nie zawsze i w kazdej
fazie realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego postuguje si¢
kredytem — kredyt moze by¢ wykorzystany np. juz po zawarciu
czegsci umoéw deweloperskich. Taka sytuacja moze generowac
ryzyko, iz strony tych uméw — nabywcy — moga zechcie¢
odstapi¢ od umowy, poniewaz nie otrzymali zgody banku
(pojawia si¢ po zawarciu przez nich umowy deweloperskiej) na
bezobciazeniowe ustanowienie prawa odrebnej wiasnosci i
przeniesienie wlasnosci.

W praktyce rynkowej wszystkie banki kredytujace
deweloperow  udzielaja  przyrzeczenia  zgody  na
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu, w projekcie nazywane
,Zobowigzaniem do udzielenia zgody”. Inwestycje
kredytowane, dla ktorych zabezpieczeniem jest hipoteka, bez
promesy  zwolnienia  hipoteki sg  niesprzedawalne.
Funkcjonujgca prawidlowo praktyka rynkowa polegaja na tym,
ze promesa okazywana jest przez dewelopera przy umowie
deweloperskiej, a zgoda banku otrzymywana przez dewelopera
przed aktem przenoszacym wlasnos¢ stanowi podstawe do
ztozenia przez notariusza wniosku wieczystoksiggowego o
zatozenia ksiggi wieczystej bez przepisywania do niej hipoteki
na rzecz banku.

Art. 25 ust. 2

Zgodnie z intencja ma to by¢ zgoda wierzyciela
zabezpieczonego hipoteka albo zobowigzanie do wydania
takiej zgody. Do uwzglednienia.
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Nalezy uwzglednic takze sytuacje, w ktorej bank o$wiadcza, iz
zobowigzuje si¢ do udzielania zgody na bezobciazeniowe
ustanowienie prawa odrgbnej wilasnosci i przeniesienie

wlasnosci.
Art.25ust. 1,3 | Art. 25 ust. 1, 3 i 4. PZFD
i4. Posiadanie zgody banku lub innego wierzyciela
zabezpieczonego hipoteka na bezobciazeniowe
ustanowienie  prawa  odrebnej  wlasnosci  lokalu

mieszkalnego.

Art. 25 ust. 1 wskazanie, ze deweloper, ktory rozpoczyna
sprzedaz ma obowiazek posiada¢ zgode banku lub innego
wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe
ustanowienie prawa odregbnej whasnosci lokalu mieszkalnego i
przeniesienie jego wiasnosci na nabywce po wplacie petnej
ceny przez nabywce lub zobowigzanie do jej udzielenia,
niemniej jednak w ust. 2 i 4 mowa jest wytacznie o zgodzie
banku, co moze stanowi¢ problem interpretacyjny, dlatego tez
whnioskujemy o uwzglednienie w ust. 3 i 4 zamiennego zwrotu
0 posiadaniu przez dewelopera rowniez zobowigzania banku do
udzielenia zgody na bezobcigzeniowe ustanowienie praw
wskazanych w ust. 1 pkt 1) i 2).

Takie regulacje znajduja si¢ np. w art. 27 ust. 1 pkt 2).

Zgodnie z intencja ma to by¢é zgoda wierzyciela
zabezpieczonego hipoteka albo zobowigzanie do wydania
takiej zgody. Do uwzglednienia.

Art. 26
Art. 26 ust. 1 | Nie ma w ustawie definicji ani spotki celowej ani spotki | Fundacja na rzecz Ewentualne doprecyzowanie redakcji w uzgodnieniu z RCL
pkt. 4 dominujacej. Konieczne jest zatem odestanie do wtasciwych Kredytu
przepiséw, ktore pojecia te definiuja, tak jak np. to zrobiono Hipotecznego
przy definiowaniu budynku.
Art. 26 ust. 1 | Art. 26 ust. 1 pkt 9 PZFD Uwaga do uwzglegdnienia.
pkt 9 Na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem m. in. umowy

deweloperskiej deweloper zapewnia mozliwo$¢ zapoznania
sic  w lokalu przedsiebiorstwa 2z dokumentem
potwierdzajacym zgode, o ktorej mowa w art. 25 ust. 1 pkt
1lub 2.

Zglaszamy tu problem analogicznie jak do art. 25 ust. 314 —
trzeba ujednoli¢ sformutowanie o wyrazeniu zgody poprzez
rozszerzenie go o zwrot ,,Jub zobowigzanie do jej udzielenia”.
W innym wypadku moze doj$¢ do sporoéw interpretacyjnych.
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Art. 26 ust. 1 | Analogiczna uwaga odnosi si¢ do art. 26 ust. 1 pkt 6 — MURAPOL Uwaga do wyjasnienia
pkt 6 mozliwo§¢ zapoznania si¢ przez konsumenta na etapie
podpisywania umowy rezerwacyjnej z decyzja o pozwoleniu
na uzytkowanie budynku. Spotka wskazuje, iz umowa
rezerwacyjna jest zawierana z szeregiem konsumentow — z
uwagi m.in. na fakt, iz przewiduje niski wktad dla konsumenta
oraz cechuje jg niski stopiefi skomplikowania i formalizmu.
Wprowadzenie dodatkowych wymogéw i obowigzkéow
spowoduje w ocenie spotki spadek zainteresowania
konsumentéw dla tego typu umow.
Art. 27
Art. 27 ust. 1 Czy jezeli sa zawierane obie umowy to nalezy przekazac Fundacja narzecz | Z uwagi na fakt, ze pomigdzy umowa rezerwacyjna a umowa
informacje zaréwno przed zawarciem jednej umowy jak i Kredytu sprzedazy moze uplyna¢ dtuzszy okres czasu w trakcie ktorego
drugiej? Hipotecznego moze dojs$¢ do zmiany przedmiotowych danych (okres na jaki
Jezeli nie to zamiast spojnika ,,lub” lepiej uzy¢ stowa ,,albo”. zostala zwarta umowa rezerwacyjna zalezy od woli stron)
informacje powinny zosta¢ przekazane przed kazda z tych
umow.
Art. 27 ust. 1 | Art. 27 ust. 1 pkt 2 PZFD Z art. 25 projektu wynika, iz zgoda na wierzyciela
pkt 2 Obowiazek przekazania przez dewelopera przed zabezpieczonego hipoteczne albo zobowigzanie do jej wydania

zawarciem umowy, o ktéorej mowa w art. 3 Projektu
informacji o posiadaniu zgody, o ktorej mowa w art. 25 ust.
1 pkt 1 lub 2 lub zobowiazania do jej udzielenia albo
informacje¢ o braku takiej zgody lub zobowiazania.
Doprecyzowania wymaga, by w przypadku umow, o ktoérych
mowa w art. 3 (czyli umow sprzedazy) deweloper miat prawo
nie tyle poinformowacé o braku zgody lub zobowigzania do jej
udzielenia (co moze wywola¢ mylne wyobrazenie, ze taka
zgoda byta konieczna, ale deweloper jej nie posiada), co
powinien mie¢ mozliwos¢ poinformowania o braku
koniecznoéci posiadania takiej zgody lub zobowigzania.
Dotyczytoby to sytuacji, w ktorej lokale sprzedawane s3a bez
zadnych obciazen hipotecznych.

Poza tym w pkt 3) jest odniesienie do dokumentow
wymienionych w art. 26 ust. 1, a z kolei w art. 26 ust. 1 pkt 9)
jest mowa o dokumencie potwierdzajacym zgode, o ktorym
mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2 — a zatem jedna norma
dwukrotnie odnosi si¢ do tego samego przepisu.

Ponadto, zgodnie z art. 36 Projektu przedmiotem umoéw, o
ktérych mowa w art. 3 albo w art. 4 moze by¢ jedynie

jest konieczne tylko wtedy gdy takie obcigzenie istnieje.

69



nieruchomos$¢ lub utamkowa czes$¢é wlasnos$ci nieruchomosci w
stanie wolnym od obcigzen, praw i roszczen osob trzecich
ujawnionych w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomosci, z wyjatkiem obcigzen na ktore wyrazit zgode
nabywca, a wiec juz z zalozenia umowy sprzedazy z art. 3
dotyczy¢ beda lokali i domoéw bez obcigzen hipotecznych, stad
regulacja art. 27 ust. 1 pkt 2) jest bezprzedmiotowa.

Art. 28

Art. 28 - 33

Brak wzajemnego skorelowania praw i obowiazkow
wynikajacych z umowy rezerwacyjnej, nadmierne i
nieuzasadnione uprzywilejowanie nabywcy kosztem

sprzedajacego.
W  Projekcie przewidziano wprowadzenie przepisow
dotyczacych zasad =zawierania umow rezerwacyjnych.

Jakkolwiek uregulowanie umowy rezerwacyjnej jest zabiegiem

pozadanym — i postulowanym od samego poczatku
obowigzywania ustawy deweloperskiej — to jednak
proponowane rozwigzania budzg istotne watpliwosci,

szczegblnie w zakresie wzajemnych praw i obowigzkow stron.
Do najwazniejszych z nich naleza:

a) obligatoryjny zwrot oplaty rezerwacyjnej w kazdym
przypadku, gdy klient nie otrzyma kredytu;

b) zwrot oplaty rezerwacyjnej osobie zainteresowanej
zawarciem umowy z deweloperem w podwdjnej wysokoscCi
(kwota wplacona tytulem rezerwacji przez nabywce
powickszona o identyczng kwote wyptacang przez dewelopera)
w przypadku niewykonania przez dewelopera umowy
rezerwacyjnej przy braku identycznej sankcji dla nabywcy,
ktérym umowe rezerwacyjng wypowie bez przyczyny;

¢) mozliwo$¢ rozwigzania umowy rezerwacyjnej i obowiazek
zwrotu $rodkow w przypadku zmian w treSci prospektu
informacyjnego. Zmiana tresci prospektu informacyjnego
moze wynika¢ z przyczyn, ktore nie zaleza od dewelopera.
Przede wszystkim proponuje si¢ modyfikacje Projektu w tej
materii, albowiem bedzie to tatwy srodek do wypowiedzenia /
odstgpienia od umowy rezerwacyjnej i zagdania zwrotu optaty;
d) ograniczenie wysokosci optaty rezerwacyjnej do 1 % ceny
mieszkania. Optata rezerwacyjna na takim niskim poziomie u

Wielkopolska Izba
Budownictwa

Art. 33 projektu okresla sytuacje, w ktéorych optata
rezerwacyjna jest zwracana. S3 to trzy przypadki: nie
uzyskanie kredytu przez rezerwujacego, niewykonanie przez
dewelopera zobowigzania do czasowego wylaczenia lokalu
zarezerwowanego z oferty sprzedazy oraz jezeli deweloper
dokona zmian w prospekcie bez zgody rezerwujacego.

W innych sytuacjach oplata rezerwacyjna nie podlega
zwrotowi — takie jest zalozenie tej instytucji. Dla
rezerwujacego — osoby fizycznej brak zwrotu opfaty
rezerwacyjnej w przypadku niezawarcia z deweloperem
umowy deweloperskiej jest, w ocenie projektodawcy, dotkliwa
sankcja.

Por. uzasadnienie projektu — str. 41-43

Maksymalna wysoko$¢ optaty rezerwacyjnej na poziomie 1%
wydaje si¢ maksymalna z punktu widzenia zaréwno
rezerwujacego jak 1 dewelopera — por. szczegdéltowe
wyjasnienia zawarte ponizej przy uwadze PZFD.
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niektorych  deweloperéw bedzie skutkowata odmowa
zawierania umow rezerwacyjnych.

Oplata rezerwacyjna stanowi wynagrodzenie dla dewelopera
za wstrzymanie sprzedaZy danego lokalu na pewnie okres
czasu (jest zatem formq odplatnego swiadczenia). W doktrynie
i orzecznictwie uksztaltowal si¢ poglgd, Ze nie nalely jej
utoisamia¢ ani 7 zaliczkq, ani 7 zadatkiem, stqd te? zupelnie
niezrozumiale jest dlaczego zwrot oplaty w podwdijnej
wysokosci miatby by¢ sankcjq dla  dewelopera za
niewykonanie umowy. Oplata rezerwacyjna ma stanowié
forme ochrony intereséw dewelopera, bowiem przy zaloZeniu
jej bezplatnosci, potencjalni nabywcy mogliby dokonywaé
rezerwacji duzej czesci znajdujqgcych si¢ w ofercie lokali bez
Zadnych negatywnych dla siebie skutkéw i co w oczywisty
sposob mogtoby doprowadzi¢ do paralitu w sprzedaiy u
deweloperow.

Art. 28 - 33

Art. 28 - 33

Brak wzajemnego skorelowania praw i obowigzkow
wynikajacych z umowy rezerwacyjnej, nadmierne i
nieuzasadnione uprzywilejowanie nabywcy kosztem
sprzedajacego.

W nowelizacji proponuje si¢ wprowadzenie przepisow
dotyczacych zasad zawierania uméw rezerwacyjnych.
Jakkolwiek uregulowanie umowy rezerwacyjnej jest zabiegiem
pozadanym to jednak proponowane rozwigzania budzg istotne
watpliwosci, szczegdlnie w zakresie wzajemnych praw i
obowigzkow stron. Do najwazniejszych z nich naleza:

a) Obligatoryjny zwrot oplaty rezerwacyjnej w kazdym
przypadku, gdy klient nie otrzyma kredytu catkowicie
narusza prawnie uzasadnione interesy deweloperow,
co moze powodowac¢, ze nie bgda oni chetni, by takie
umowy zawierac.

b) Zwrot oplaty rezerwacyjnej osobie zainteresowanej
zawarciem umowy z deweloperem w podwdjnej
wysokosci (kwota wplacona tytulem rezerwacji przez
nabywce powiekszona o identyczng kwote wyplacang
przez dewelopera) w przypadku niewykonania przez
dewelopera umowy rezerwacyjnej przy braku

PZFD

Art. 33 projektu okre$la sytuacje, w ktéorych optata
rezerwacyjna jest zwracana. S3 to trzy przypadki: nie
uzyskanie kredytu przez rezerwujacego, niewykonanie przez
dewelopera zobowigzania do czasowego wylaczenia lokalu
zarezerwowanego z oferty sprzedazy oraz jezeli deweloper
dokona zmian w prospekcie bez zgody rezerwujgcego.

W innych sytuacjach optata rezerwacyjna nie podlega
zwrotowi — takie jest zalozenie tej instytucji. Dla
rezerwujacego — osoby fizycznej brak zwrotu oplaty
rezerwacyjnej w przypadku niezawarcia z deweloperem
umowy deweloperskiej jest, w ocenie projektodawcy, dotkliwa
sankcja.

Por. uzasadnienie projektu — str. 41-43
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identycznej sankcji dla nabywcy zrywajacego takag
umowe bez podania przyczyny, co stanowi naruszenie
proporcjonalno$ci postanowien umownych.

C) Mozliwo$¢ rozwigzania umowy rezerwacyjnej i
obowiazek zwrotu srodkow w przypadku zmian W
tresci prospektu informacyjnego wymaga uscislenia.
Zmiana treSci prospektu informacyjnego moze
wynikaé z przyczyn, ktore nie zaleza od dewelopera,
np. innej inwestycji realizowanej w poblizu
inwestycji. Zgodnie z aktualng propozycja, taka
zmiana moze zostaé wykorzystana, jako pretekst do
odstgpienia od umowy i zadania zwrotu oplaty
rezerwacyjnej.

d) Ograniczenie wysokosci optaty rezerwacyjnej do 1 %
ceny mieszkania. Opfata rezerwacyjna na takim
niskim poziomie u niektérych deweloperéw bedzie
skutkowata odmowa zawierania umow
rezerwacyjnych. W uzasadnieniu do Projektu
wskazuje sig, ze:

., Wysokos¢  oplaty rezerwacyjnej zostata okreslona na
poziomie optymalnym zarowno z punktu widzenia nabywcy jak
i dewelopera.”,

przy czym nie zostalo wyjasnione skad przyjecie 1% wartosci
ma stanowi¢ optimum optaty.

Opflata rezerwacyjna stanowi wynagrodzenie dla dewelopera
za wstrzymanie sprzedazy danego lokalu na pewnie okres
czasu (jest zatem formg odptatnego $wiadczenia). W doktrynie
i orzecznictwie uksztaltowat si¢ poglad, ze nie nalezy jej
utozsamia¢ ani z zalicza, ani z zadatkiem, stad tez zupelnie
niezrozumiate jest dlaczego zwrot oplaty w podwdjnej
wysokosci mialby by¢ sankcja dla dewelopera za
niewykonanie umowy? Optlata rezerwacyjna ma stanowic
forme¢ ochrony interesoéw dewelopera, bowiem przy zalozeniu
jej bezptatnosci, potencjalni nabywcy mogliby dokonywaé
rezerwacji duzej czesci znajdujacych si¢ w ofercie lokali bez
zadnych negatywnych dla siebie skutkéw. To mogloby
doprowadzi¢ do paralizu w sprzedazy. Ustawa nie uzaleznia
zwrotu optaty od tego, czy niewykonanie umowy

Z przeprowadzonych przez UOKiK badan w celu
przygotowania dla Sejmu RP Informacji Rady Ministrow dla
Sejmu o skutkach obowigzywania ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego wraz z propozycjami zmian (przyjeta
przez Sejm RP 10 pazdziernika 2014 r. druk nr 2454) wynika,
iz w latach 2012-2013 umowy rezerwacyjne byly stosowane
przez ponad 47% deweloperow. Jednoczesnie ok. 31% sposrod
tych, ktérzy stosowali umowy rezerwacyjne pobierato optate z
tytutlu rezerwacji, przy czym ponad 12% z nich zatrzymywato
w pelni (zadatek) Iub czgsciowo kwote wptaconej optlaty
rezerwacyjnej, przy przypadku rezygnacji  klienta,
niespowodowanej odmowg udzielenia kredytu na zakup
mieszkania (analizy wlasne UOKIK). W lutym 2017 roku
Urzad skierowat pisma do 9 najwigkszych deweloperéw
(deweloperzy, ktorzy wedtug rankingéw prasowych sprzedali
w 2016 roku ponad 1 000 lokali mieszkalnych; ich taczna
sprzedaz stanowita ponad 25% sprzedazy w 6 najwigkszych
aglomeracjach w Polsce). Wszyscy najwicksi deweloperzy
pobierali optate za rezerwacje lokalu mieszkalnego/domu
jednorodzinnego.

Jednoczesnie z przedmiotowych badan wynika, Ze minimalna
stwierdzona wysokos$¢ optaty rezerwacyjnej zamyka si¢ w
przedziale od 300 zt do 3 000 zt. Wysoko$¢ maksymalna
optaty rezerwacyjnej ksztattuje si¢ nastgpujaco: od 5 000 zt
do 20 000 zt albo od 5 % do 10 % wartosci lokalu Zgodnie z
danymi za 2016 rok, optata rezerwacyjna, pobierana przez
najwiekszych deweloperow, wynosita od 300 zt do 20 000 zt
albo 5% wartosci lokalu (w tym przypadku najwyzsza
pobrana optata z tego tytutu w 2016 roku wynosita blisko

70 000 zt). Nalezy jednak podkresli¢, maksymalna stawka
pobieranej optaty przez 5 na 9 najwiekszych deweloperéw
wynosita 5 000 zt (Por. Raport Konsument na rynku
deweloperskim, styczen 2014 — przygotowany przez UOKiK).
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rezerwacyjnej nastapito z winy nabywcy, czy z winy
dewelopera, co jest rozwigzaniem zdecydowanie ostabiajacym
pozycj¢ prawng dewelopera.

Dodatkowo, w art. 33 ust 2 Projektu wprowadzono
niespotykane na gruncie ustawowym rozwigzanie, ktore wprost
przyznaje nabywcy quasi kar¢ umowng w sytuacji, kiedy gdy
umowa, o ktéorej mowa w art. 3 albo w art. 4 zostata
poprzedzona umowa rezerwacyjna, a deweloper albo
przedsigbiorca inny niz deweloper nie usunat wad zgloszonych
do protokotu odbioru a nabywca nie przystapit do podpisania
umowy przenoszacej wilasnos¢ nieruchomosci optata
rezerwacyjna zwracana jest w podwajnej wysokosci.

Ustawa po raz kolejny jest nieprecyzyjna, bowiem nie
wskazuje, z jakim momentem ma dokladnie powstaé
roszczenie o zwrot oplaty rezerwacyjnej w podwdjnej
wysoko$ci. W przepisie zawarto bardzo ogélne stwierdzenie,

Przedmiotowe informacje zawarte sg w OSR (str. 2) oraz w
uzasadnieniu projektu (str. 11).

Wspomniany raport dostgpny jest na stronie UOKIK:
https://www.uokik.gov.pl/analizy rynku2.php#faq2144

Skoro zatem maksymalna stawka pobieranej na rynku optaty
rezerwacyjnej wynosi 5000zt (co stanowi 1% przy
mieszkaniu wartym 500 000 zt oraz ok. 1,5% przy $redniej
cenie mieszkania (z badan UOKIiK wynika ze jest to ok.

360 000z1) to w projekcie przyjeto maksymalng stawke optaty
rezerwacyjnej na poziomie 1%.

Zwrot rezerwujacemu oplaty rezerwacyjnej w podwojnej
wysokosci  (kwota wplacona tytutem rezerwacji przez
rezerwujacego przed umowg sprzedazy powigkszona o
identyczng kwote wyptacang przez dewelopera) w przypadku
niezawarcia przez niego umowy sprzedazy z powodu
nieusunigcia przez dewelopera (albo przedsigbiorce innego niz
deweloper) wad zgtoszonych do protokolu odbioru ma
zachgci¢ dewelopera (albo przedsicbiorce innego niz
deweloper) do skutecznego usuwania zgloszonych do
protokotu odbioru wad i przeniesienia na nabywce wlasnosci
lokalu/ domu bez wad.

Uwaga do dyskusji. Obecnie z przepisu wynika, ze chodzi o
wady zgloszone do protokotu — mamy tu do czynienia z
umowami sprzedazy z art. 3 i 4 — do ktérych stosuje si¢
przepisy o odbiorze w ograniczonym zakresie tylko art. 40 ust.
1-3.
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ze jest ona nalezna w sytuacji, kiedy deweloper nie usunat wad
zgloszonych do protokotu odbioru a nabyweca nie przystapit do
podpisania umowy przenoszacej wlasno$¢ nieruchomosci — ale
czy to oznacza, ze odbiorca w nastepstwie tego odstapit od
umowy? Jak rozumie¢ sformulowanie, Ze nabywca nie
przystapit do podpisania umowy przenoszacej wtasnosc?

Abstrahujac od powyzszego, UOKIK caly czas wskazuje, ze
postanowienia o wprowadzaniu kar umownych powinny by¢
stosowane na zasadzie ekwiwalentno$ci, a tymczasem sam
proponuje rozwigzania, ktore tej ekwiwalentnosci przecza.

Art. 29
Art. 29 ust. 1 Sugerujemy doprecyzowanie: Fundacja na rzecz Uwaga do rozwazenia
Umowe rezerwacyjng zawiera sie w formie pisemnej pod Kredytu
rygorem niewaznosci. Hipotecznego
Brak tego dopisku bedzie oznaczal, ze umowa rezerwacyjna
moze tez by¢ waznie zawarta w formie ustnej.
Art. 31
Art. 31 ust. 1 Art. 31 ust. 1. Zwiazek Bankow

Intencja tego przepisu moze budzi¢ watpliwo$ci, poniewaz w
przypadku wptat z tytutu umowy rezerwacyjnej dokonywane
sa one na rachunek dewelopera i nie podlegatyby takiej
ochronie, jak w przypadku wplat na MRP, co nie byloby
zgodne z generalnymi celami nowej ustawy.

Art. 31 ust. 1.

Aktualna praktyka rynkowa dopuszcza sytuacje, w ktorej
deweloper rozpoczyna oferowanie lokali w ramach tego
przedsiewziecia, a nawet zawiera umowy rezerwacyjne, zanim
zawrze jeszcze umowe o prowadzenie mieszkaniowego
rachunku powierniczego. Tym samym nie podlegaja ochronie
srodki wptacone przez nabywcow na etapie uméw
rezerwacyjnych.

Jednakze projekt ustawy zaklada, Zze deweloper przekazuje
oplate rezerwacyjna na mieszkaniowy rachunek powierniczy
prowadzony dla przedsigwzigcia deweloperskiego albo zadania
inwestycyjnego dopiero w przypadku zawarcia umowy
deweloperskiej lub innej z umoéw przewidzianych ustawa.
Jezeli zatem opflata rezerwacyjna nie wymaga ochrony, to nie

Polskich

Optlata rezerwacyjna po zawarciu umowy deweloperskiej albo
jednej z uméw wskazanych w art. 2 ust. 1 pkt 2,3,5zostaje
zaliczona poczet ceny przedmiotu umowy i zostaje wptacona
przez dewelopera na MRP — zgodnie z art. 31 ust. 4 projektu.
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ma zadnych istotnych przestanek by deweloper posiadat
mieszkaniowy rachunek powierniczy na tym etapie oferowania
lokali. Dla dewelopera oznacza to podwyzszone koszty
(dtuzszy okres prowadzenia rachunku) a zawieranie umow
deweloperskich i tak moze si¢ rozpocza¢ dopiero po
zagwarantowaniu nabywcy §rodka ochrony.

Art. 33

Art. 33 ust. 1
pkt. 3

Korekta redakcyjna:

1. Optata rezerwacyjna, o ktoérej mowa w art. 31 ust. 1 jest
niezwlocznie zwracana rezerwujacemu w przypadku, gdy:

()

3) deweloper dokona zmiany w prospekcie informacyjnym
bez poinformowania rezerwujacego.

Fundacja na rzecz
Kredytu
Hipotecznego

Korekty redakcyjne do uwzglednienia w uzgodnieniu z RCL.

Art. 34

Art. 34 ust. 1
pkt 10, 13i 21

Pkt 10

Sugerujemy uzupeknienie tego katalogu o nazwe (firme) banku
prowadzacego rachunek. Nie ma natomiast uzasadnienia dla
przekazywania konsumentowi informacji o kosztach
prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego.

Pkt 13

Czy chodzi o $rodki wptacone przez nabywce na mieszkaniowe
rachunek powierniczy, czy tez o Srodki wptacane na jakie$ inne
rachunki bankowe dewelopera? Nalezy doprecyzowac:
,Srodkow  pienieznych wplaconych przez nabywcg na
mieszkaniowy rachunek powierniczy” lub ,,wptaconych przez
nabywce¢ deweloperowi”.

Pkt 21

Sugerujemy postugiwanie si¢ po prostu terminem ,bank”
(zaden inny podmiot nie moze prowadzi¢ rachunku
powierniczego).

Fundacja na rzecz
Kredytu
Hipotecznego

Do rozwazenia i dyskusji na konferencji.

Do uwzglednienia.

Ten punkt bedzie doprecyzowany zgodnie z uwaga BFG.

Art. 34 ust. 1
pkt15i 18

Art. 34 ust. 1 pkt 15
Brak jednoznacznych  zasad
powierzchni uzytkowej lokali.

ustalania  pomiaru

Zgodnie Art. 34 ust 1 pkt 15 Projektu umowa deweloperska
powinna wskazywa¢ sposob pomiaru powierzchni lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. W polskich
regulacjach nie ma jednak jednoznacznych regut dotyczacych

PZFD

Kwestia ta pozostaje poza zakresem przedmiotowym
projektowanej ustawy.

Ponadto § 11 ust. 2 pkt 2 rozporzadzenia MTBiGM w sprawie
zakresu i formy projektu budowlanego wskazuje, iz w stosunku
do budynku mieszkalnego jednorodzinnego i lokali
mieszkalnych opis techniczny projektu powinien zawiera¢
zestawienie powierzchni uzytkowych obliczanych wedlug PN,
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sposobow pomiaru powierzchni lokalu. Brak jest takze
jednolitej definicji powierzchni lokalu i brak jednoznacznego
okreslenia w jaki sposob te powierzchni¢ obliczac.
Podstawowe zasady zostaly ustalone w ustawie z 21 czerwca
2001 r. — 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Zgodnie z zawartg w
niej definicja powierzchni uzytkowej lokalu — jest to
powierzchnia wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w
lokalu, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi,
alkow, holi, korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen
shuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora,
bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposdb uzywania; za
powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni
balkonéw, tarasow i loggii, antresoli, szaf i schowkéw w
$cianach, pralni, suszarni, woézkowni, strychow, piwnic i
komorek przeznaczonych do przechowywania opatu;

Co do pozostatych zasad obliczania powierzchni, ustawa
odsyta jednak do Polskiej Normy, odpowiedniej do okreslania
i obliczania wskaznikoéw powierzchniowych i kubaturowych w
budownictwie. I to ona co do zasady powinna mie¢ decydujace
znaczenie przy okreslaniu powierzchni lokalu. Problem jest
jednak taki, ze nie wiadomo do konca, jak t¢ normg¢ nalezy
aktualnie stosowa¢, a tym samym, jak precyzyjnie okre§la¢ w
umowie deweloperskiej sposdb pomiaru powierzchni. Rodzi to
liczne komplikacje na etapie dokonywania pomiarow
powykonawczych, co tez czgstokro jest zrodlem napigé
miedzy nabywcami, a deweloperami.

Brak regulacji, ze w przypadku gdy wykonana
powierzchnia lokalu rézni si¢ od projektowanej do 2 %
strony musza dokonaé rozliczenia, a réznica wieksza niz
2% upowaznia nabywce do odstapienia od umowy
deweloperskiej.

Brak ustawowego uregulowania tej kwestii budzi problemy w
relacjach nabywca-deweloper. Wskazane jest przesadzenie, ze
w przypadku réznicy w powierzchni mieszkania wykonanego
w stosunku do projektowanego do 2% strony maja obowigzek
si¢ rozliczy¢. Gdyby roznica byla za§ wigksza nabywca
powinien posiada¢ uprawnienie do odstapienia od umowy. W

o ktorej mowa w §8 ust. 2 pkt 9 rozporzadzenia, z
uwzglednieniem wskazanych w przepisie zasad.

Dodatkowo, zgodnie z art. 57 ust. 1a ustawy Prawo budowlane
w przypadku zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub
ztozenia wniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie
budynku mieszkalnego Iub budynku z cz¢Scia mieszkalng
zamieszcza si¢ informacj¢ o dokonaniu pomiaréw powierzchni
uzytkowej budynku i poszczegdlnych lokali mieszkalnych, w
sposob zgodny z przepisami rozporzadzenia MTBiIGM w
sprawie zakresu i formy projektu budowlanego (§8 ust. 2 pkt
9). Wydaje si¢, iz rowniez w ten sam sposdb pomiaru
powierzchni uzytkowej powinien dokonywac deweloper.

Nie jest rozwazana taka zmiana.

Efektem okreslenia w ustawie progu tolerancji pomigdzy
powierzchnia projektowa a powykonawcza lokalu bedzie
pozbawienie konsumenta mozliwosci dochodzenia roszczen
przyshugujacych mu na podstawie k.c., chociazby z tytutu
niewykonania czy nienalezytego wykonania umowy przez jego
kontrahenta. Przedmiot umowy wykonany w granicach
przyjetego progu tolerancji nalezaloby bowiem uznaé za
wykonany zgodnie z umowa. Oceny takiej powinien jednak
dokonywaé sad, a nie przedsigbiorca bedacy strong umowy
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kazdym aspekcie zycia gospodarczego nie wystepuja produkty
idealne, nawet gdy wykonywane maszynowo. Tolerancje
odstepstw sa powszechnie przyjete chocby w wadze
paczkowanych produktow, w mocy silnikow samochodowych,
w  wydajnoéci urzadzen grzewczych, chlodzacych, w
projektach architektonicznych, w wykonanych dzietach,
meblach itp. Wszedzie tam wystgpienie pewnego odstepstwa
jest dopuszczalne i nie powoduje ani prawa do odstapienia od
umowy, ani (najczeSciej) uprawnienia do korekt cen.
Zatozenie, ze jakikolwiek produkt wykonywany w duzej
mierze recznie jest idealny z projektem jest catkowita fikcja.
Zgodnie z badaniem wykonanym przez Politechnike Gdanska
przy zachowaniu nalezytej starannosci dopuszczalna réoznica w
powierzchni moze si¢ wahaé od 2,1 do 4,% w zaleznosci od
wielkosci  mieszkania. Proponujemy przesadzenie, ze
dopuszczalna rdéznica w  powierzchni  wykonanej do
powierzchni projektowanej wynosi nawet ponizej tych granic i
jest to 2%. Brak okreslenia dopuszczalnej roznicy podwaza
konstytucyjne prawa przedsigbiorcow i powoduje brak
stabilnos$ci gospodarczej i przewidywalnosci. Przyjecie, ze
kazda roznica w powierzchni uprawnia do odstgpienia od
umowy przez nabywce bylaby nieuprawniong dyskryminacja
jednej branzy.

Art. 34 ust. 1 pkt 18

Obowigzek przedstawienia w umowie deweloperskiej
informacji o zgodzie z art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2.

Zwracamy uwagg na taki sam problem jak w art. 25 ust. 3 i 4,
czy art. 26 ust. 1 pkt 9) — trzeba ujednoli¢ sformutowanie o
wyrazeniu zgody poprzez rozszerzenie go o zwrot ,lub
zobowigzaniu do jej udzielenia”.

zawartej z wykorzystaniem przygotowanego przez siebie
jednostronnie wzorca umowy. Nabywca zostatby zmuszony
przez ustawodawce do ponoszenia dodatkowych kosztow
wynikajacych ze zwigkszenia si¢ powierzchni lokalu.

Do uwzglednienia: proponowane nowe brzmienie:
»18) informacj¢ o zgodzie lub zobowigzaniu do jej
udzielenia, o ktérych mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2;”

Art. 37

Art. 37 ust. 2

Art. 37 ust. 2

Ujawnienie roszczen w ksiedze wieczystej.

Z tresci tego przepisu nie wynika, czy te roszczenia majg by¢
ujawniane alternatywnie, czy moze by¢ ujawnionych kilka
roszczeh razem.

PZFD

Kazde roszczenie wynikajace z umowy deweloperskiej lub
innej umowy zobowigzaniowej zawartej przez dewelopera z
nabywca (o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,3 lub 5) ma by¢
ujawnione w ksigdze wieczystej. W przepisie mozna
ewentualnie rozwazy¢ zmiang spdjnika ,,albo” na inny. Zmiana
redakcji w uzgodnieniu z RCL.
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Art. 37 ust. 2 Konieczne jest dopisanie, w ktorym dziale ksiggi ujawniane | Fundacjanarzecz | W obowiazujacej ustawie w art. 23 U.0.p.n. nie ma okreslenia
jest to roszczenie. Kredytu w ktorym dziale ksiggi wieczystej wpisywane sg te roszczenia.
Hipotecznego Czy faktycznie jest to niezbedne?
Art. 38
Art. 38 ust. 2 Art. 38 ust. 2 PZFD Uwaga do dyskusji na konferencji uzgodnieniowej po

Rekompensata dla nabywcy z tytulu niewykonania umowy
deweloperskiej.

Po raz kolejny Projekt zaktada quasi kar¢ umowng dla nabywcy
w sytuacji niewykonania umowy deweloperskiej przy
pomini¢ciu wynikajacej z art. 353" k.c. zasady swobody uméow.
Projekt przewiduje juz kary umowne dla dewelopera z tytutu
niewykonania umowy rezerwacyjnej, z tytutlu nieusunigcia
wady istotnej i nie przystapienia do zawarcia umowy
przyrzeczonej, a teraz proponuje si¢ jeszcze, by mial prawo
nalicza¢ deweloperowi odsetki z tytutu niewykonania umowy
deweloperskiej. W tym przypadku ochrona konsumentow
wykracza zdecydowanie poza wszelkie przyjete normy i
regulacje, bowiem tworzy zupetnie nowy instrument prawny w
postaci przystugujacych konsumentom z géry ustawowych kar
umownych.

W uzasadnieniu do tego artykulu Projektu zatytutowanym
-Ekwiwalentno$¢ kar umownych i odsetek” mozna przeczytac:
Ponadto projekt reguluje przypadek niezastrzezenia przez
strony umowy w zawartej umowie odsetek i kar umownych. W
przypadku, gdy strony nie zastrzegqg w umowie odsetek i kar
umownych (nie majg takiego obowigzku) to deweloperowi z
ttutu  nieterminowego  wykonania  przez — nabywce
zobowiqzania pienigznego (nabywca nie placi na MRP w
terminie rat na poczet ceny nabycia przedmiotu umowy)
przystugujg odsetki w wysokosci ustawowej. Natomiast
nabywcy nie przystuguje kara umowna z tytutu niewykonania
przez dewelopera cigzgcego na nim zobowigzania (chociazby
terminowego oddania przedmiotu umowy do odbioru, czy
przeniesienia wlasnosci na nabywce).

Zgodnie z art. 481 § 1 k.c. ,Jezeli dluznik opoznia sie ze
spetnieniem Swiadczenia pienigznego, wierzyciel moze zgdaé
odsetek za czas opoznienia, chociazby nie poniost zadnej
szkody i chociazby opoznienie bylo nastepstwem okolicznosci,

przedstawieniu przez PZFD brzmienia przepisu zgodnego ze
zgloszong uwaga.
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za ktore diuznik odpowiedzialnosci nie ponosi.”, jest to wigc
regulacja kodeksowa, dotyczaca wszystkich stosunkow
prawnych, w ktérych mamy do czynienia ze §wiadczeniem
pieni¢znym. Kodeks cywilny nie wskazuje, ze odsetek nie
mozna naliczaé wzgledem konsumentow, badZz mozna je
nalicza¢, ale tylko w sytuacji, gdy analogiczne uprawnienia
zostang im przyznane. Jest to odpowiedzialno$¢ spetniajacego
$wiadczenia, bowiem naraza on drugg strong na nie otrzymanie
naleznos$ci w czasie umowionym.

Proponowane rozwigzanie po raz kolejny wskazuje na
nieuzasadniony brak zachowania wlasciwej proporcji w
przyjmowaniu rozwigzan, ktore powinny raczej eliminowac
ryzyko wszelkich sporow pomigdzy nabywca, a deweloperem,
a niestety beda powodowaé wylacznie ich eskalowanie i
zaostrzanie.

Przepis rowniez nie wyjasnia od jakiej kwoty nabywcy maja
by¢ nalezne odsetki ustawowe. Jesli nabywca nie uiscit petnej
ceny przedmiotu sprzedazy, a nabywca w miedzyczasie popadt
w opdznienie z wykonaniem obowiazkéw umownych, to czy
nabywcy naleza si¢ odsetki od kwoty wptaconej, czy od innej
kwoty?

Niezaleznie od powyzszego, Projekt niestety znowu postuguje
si¢ pojeciami niedookreslonymi, bowiem w ogoéle nie
podejmuje préby zdefiniowania wyrazenia ,niewykonania
umowy deweloperskiej”. Co oznacza to pojgcie na gruncie art.
38 ust. 2, jak je rozumie¢ i jakie przypadki ma ono obejmowac?
Od jakiego momentu te odsetki sg nalezne, czy niewykonanie
umowy ma dotyczy¢ jej odstapienia, czy tez naruszenia
termindow w niej zawartych bez odstgpienia? Poza tym
rekompensata ze swojej istoty dotyczy $cisle okreslonej kwoty,
natomiast odsetki s3 $wiadczeniem, ktorego warto§¢ dopiero
bedzie ustalana w czasie ich naliczania.

Brak jednoznacznej definicji powyzszego zdecydowanie
przyczyni si¢ do powstania sporéw na tym tle.

Na marginesie mozna wskaza¢, ze sam przepis zostat blednie
sformutowany, bowiem w obecnej tresci brzmi on, ze: ,, Jezeli
umowa nie przewiduje kary umownej ani odsetek, to deweloper
jest zobowigzany wypltaci¢ nabywcy rekompensate w wysokosci
odsetek ustawowych przystugujgcych deweloperowi z tytutu
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niewykonania umowy deweloperskiej”, a w koncu odsetki maja
przyshugiwac¢ nabywcy, a nie deweloperowi.

Art. 40

Art. 40

Nadmierne rozszerzenie konsekwencji nieterminowego
usuniecia wady przez dewelopera lub braku odpowiedzi
dewelopera na zgloszone do protokolu wady.

Projekt wprowadza zmienione procedury i zasady odbioru
lokalu. Obecne brzmienie art. 27 ust. 6 ustawy deweloperskiej
zaktada, iz w zakresie nieuregulowanym przez ustawe
odpowiednie zastosowanie znajda przepisy kodeksu cywilnego
o rekojmi, rowniez te dotyczace wad istotnych. Stosowanie
przepisOw o rekojmi wydaje si¢ wiec by¢ wystarczajacym
rozwigzaniem, szczegoélnie, ze zgodnie z art. 568 §1 k.c.
obowigzuja one dnia wydania rzeczy (odbioru lokalu),
natomiast wprowadzanie przez Projekt niezdefiniowanych
terminéw (,,nadmierne ucigzliwo$ci” czy ,,wady istotne”) i
rozszerzanie uprawnien z tytutu rgkojmi bedzie w praktyce
powodowato szereg konfliktow.

Ponadto Projekt nie okres$la, co doktadnie nalezy rozumie¢ pod
pojeciem uznania wady, kiedy deweloper nie dorgczy nabywcy
w terminie 14 dni o$wiadczenia o uznaniu badz odmowie
uznania wad. Klienci moga celowo nie odbiera¢ przesytek, tak
aby 14 dniowy termin nie zostatl zachowany.

Biorac pod uwagg sankcje jakimi obarczany jest deweloper za
uchybienia w usuwaniu wad czy dotrzymaniu termindw z
odstgpieniem od umowy, konieczne jest doprecyzowanie
wskazanych powyzej sformutowan, ktére moga powodowac
bardzo duze watpliwosci interpretacyjne, tym bardziej, ze w
uzasadnieniu dla proponowanych zmian zarzuca si¢ ustawie
deweloperskiej, ze jest ona w wielu punktach nieprecyzyjna i
powodujaca trudnos$ci interpretacyjne. Nadinterpretacja
przepisow dotyczacych wad lokalu jest czgsto wykorzystywana
do wydtuzania procesu odbioru lokalu i uzyskania korzysci
finansowej od dewelopera.

Wielkopolska Izba
Budownictwa

Projekt nie przewiduje automatyzmu uznawania wad.

W przypadku wady istotnej projekt przewiduje mozliwosé
odstapienia od umowy albo naprawe na koszt dewelopera.
Wybor nalezy do nabywcy. Przy czym co trzeba podkresli¢ sa
to rozwigzania ostateczne i mozliwe tylko wtedy, gdy
deweloper nie usunie uznanych wad. Projekt w art. 40
przewiduje bowiem calg procedure reklamacyjng — kazda wada
musi zosta¢ zgloszona do protokotu, deweloper ma 14 dnia na
poinformowanie nabywcy czy wady uznata czy tez nie. Jezeli
w tym terminie nie przekaze swojego o$wiadczenia nabywcy
uznaje si¢, ze wady zostaly przez niego uznane (por. art. 561
(5) k.c.). Deweloper ma 30 dni na usuni¢cie wad uznanych,
przy czym moze wyznaczyC¢ inny termin na ich usunigcie.
Termin ten nie moze powodowac dla nabywcy niedogodnosci
(por. 560 par. 1 k.c.). Jezeli w tym terminie deweloper nie
usunie wady to nabywca wyznacza dodatkowy termin i dopiero
wtedy gdy deweloper nie usunie wady w tym dodatkowym
terminie nabywca moze usung¢ wade na koszt dewelopera a w
przypadku wady istotnej ewentualnie odstgpi¢ od umowy.
Dopiero wtedy po przejsciu catej procedury i tylko gdy wada
nie zostanie usunigta. Trzeba wskazaé, ze deweloper moze
wady nie uznac, co oznacza, ze strony umowy wchodza w spor,
ktory moze zostac¢ skierowany na droge sagdowa.

W tym miejscu nalezy tez podkresli¢, iz nabywca moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa do odstgpienia od umowy
tylko w przypadku, gdy deweloper nie realizuje obowiazkow
ustawowych albo nie przenosi wlasnosci w terminie. W
przypadku bezpodstawnego odstapienia przez nabywce od
umowy (zadna z przestanek okreslonych w art. 42 nie zostata
spetniona, czyli innymi stowy deweloper postgpuje zgodnie z
ustawg i realizuje umowg) deweloper moze wystapic¢ do sadu i
zada¢ od nabywcy zwrotu wyptaconych z MRP $rodkow.

Zaproponowane w art. 40 projektu rozwigzania wzorowane sg
na k.c. (por. art. 561 k.c.), ktory poshuguje si¢ pojgciem

80



Innym rozwigzaniem wprowadzonym przez Projekt jest
obowiazek, aby deweloper doreczyt nabywey w ciagu 14 dni
od dokonania odbioru lokalu o$wiadczenia o uznaniu bgdz
odmowie uznania zgloszonych wad. Projekt nie precyzuje
jednak zgodnie z jakimi regulami bedzie si¢ to dorgczenie
odbywato, aby zostato uznane za skuteczne. Jezeli miatoby to
si¢ odbywaé na gruncie przepisow kodeksu cywilnego,
to ztozenie takiego o§wiadczenia nastapi z chwila, gdy dojdzie
ono do adresata w taki sposob, ze ten bedzie mogt zapoznac si¢
z jego trescia. Z ta kwestig bedzie takze zwigzane zagadnienie
mozliwos$ci zlozenia takiego o§wiadczenia drogg elektroniczng
— co przewiduje kodeks cywilny, ale Projekt tego nie przesadza.

(...) Podsumowujac, jedyna korzystng zmiang jest zmiana
sankcji z odstapienia przez klienta od umowy deweloperskiej,
w przypadku nieusuniecia wad zgloszonych, na prawo
dokonania przez nabywceg naprawy na koszt dewelopera.(...)

»hadmiernych niedogodno$ci”, ,,wady nieistotnej” (por. art.
560 § 4 k.c.) czy tez ,,stwierdzeniem wady” (por. art. 568 k.c.).
Jest to celowy zabieg, ktory w przypadku ewentualnych
watpliwosci interpretacyjnych pozwoli wykorzystac istniejace
bogate i ugruntowane orzecznictwo lub doktryne — wprost albo
na zasadzie a contrario.

Uwaga Izby zostala uwzgledniona na wcze$niejszym etapie
W ten sposob, ze zastrzezenia dotyczace procedury
»doreczania” of$wiadczenia uwzgledniono przez zmiang
przepisu w ten sposob, ze obecnie deweloper ,informuje
nabywce” albo ,przekazuje o$wiadczenie” natomiast w
poprzedniej wersji (z 18.05.18) przepisu deweloper mial
obowiazek dorgczyé nabywcey informacje o uznaniu albo
odmowie uznania wad na papierze lub innym trwalym
nosniku. A wigc réznica w cigzarze obowigzku
spoczywajacym na deweloperze jest w aktualnym projekcie
ustawy znaczaco ztagodzona - obecnie przepis okresla:

4. Deweloper jest zobowigzany, w terminie 14 dni od dnia
podpisania protokotu, poinformowaé nabywce na papierze
Iub innym trwatym no$niku o uznaniu wad albo przekazaé
oSwiadczenie 0 odmowie uznania wad oraz 0 jej
przyczynach.”

Nie ma wiec konieczno$ci odwotywania si¢ do kodeksowego
rozumienia procedury dorgczania.

Art. 40
oraz art. 40 ust.
8,10,12

Art. 40

Nadmierne rozszerzenie konsekwencji nieterminowego
usuniecia wady przez dewelopera oraz braku odpowiedzi
dewelopera na zgloszone do protokoelu wady lub ich
odrzucenia.

Projekt wprowadza zmienione procedury i zasady odbioru
lokalu. Pomimo tego, ze w Tabeli uwag z dnia 14.12.2018 r.
wpisano, ze uwaga PZFD w zakresie krotkiego terminu na
dorgczenie o$wiadczenia zostala uwzgledniona to nowy
Projekt tych zmian nigdzie nie przewiduje.

Deweloper nadal bedzie np. zobowigzany do dorgczenia
nabywcy w ciggu 14 dni od dokonania odbioru lokalu
o$wiadczenia o uznaniu badz odmowie uznania zgloszonych

PZFD

Uwaga PZFD zostala uwzgledniona na wcze$niejszym etapie
w ten sposdb, ze zastrzezenia dotyczace procedury
»dorgczania” oswiadczenia uwzglgdniono przez zmiang
przepisu w ten sposob, ze obecnie deweloper ,informuje
nabywce” albo ,przekazuje o$wiadczenie” natomiast w
poprzedniej wersji (z 18.05.18) przepisu deweloper mial
obowiazek doregczyé nabywcey informacj¢ o uznaniu albo
odmowie uznania wad na papierze lub innym trwalym
nosniku. A wigc roznica w cigzarze obowigzku
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wad, przy czym nie wskazuje si¢, czy w takim przypadku do
skutecznego zlozenia o$wiadczenia woli beda miatly
zastosowanie przepisy art. 61 §1 k.c., ktory wskazuje, ze
oswiadczenie woli, ktore ma by¢ zlozone innej osobie, jest
ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki sposob, ze mogta
zapozna¢ si¢ z jego trescia? W §2 tego przewidziano
mozliwo$¢ zlozenia takiego o§wiadczenia rowniez w formie
elektronicznej, czego jednak w Projekcie si¢ nie uwzglgdnia.
Nie okre$lono réwniez, co doktadnie nalezy rozumie¢ pod
pojeciem uznania wady, kiedy deweloper nie dorgczy nabywcy
w terminie 14 dni o$wiadczenia o uznaniu badz odmowie
uznania wad. Klienci moga celowo nie odbieraé przesylek, tak
aby 14 dniowy termin nie zostal zachowany, czego
konsekwencja bedzie dorozumiane uznanie wady przez
dewelopera, ze wszystkimi konsekwencjami z tego
wynikajacymi.

Proponuje si¢ réwniez wprowadzenie nieprecyzyjnych
okreslen jak ,,nadmierne niedogodnos$ci” (wczesniej bylto to
réwniez niejasne sformutowanie — ,,nadmierne ucigzliwo$ci”)
czy ,wady istotne”. Biorac pod uwage sankcje jakimi
obarczany jest deweloper za uchybienia w usuwaniu wad czy
dotrzymaniu terminéw z odstgpieniem od umowy, konieczne
jest doprecyzowanie tych sformulowan, ktéore moga
powodowac bardzo duze watpliwosci interpretacyjne, tym
bardziej, ze w uzasadnieniu dla proponowanych zmian zarzuca
si¢ Ustawie, ze jest ona w wielu punktach nieprecyzyjna i
powodujgca trudnosci interpretacyjne. Nadinterpretacja
przepiséw dotyczacych wad lokalu jest czesto wykorzystywana
do wydluzania procesu odbioru lokalu i chgci uzyskania
korzysci finansowej od dewelopera.

W orzecznictwie Trybunalu Konstytucyjnego wskazuje sie, ze
ol...] kazdy przepis przyznajgcy prawa lub nakladajgcy
obowiqzki winien by¢ sformutowany w sposob pozwalajgcy na
jednoznaczne ustalenie, kto, kiedy i w jakiej sytuacji mu
podlega. Po wtore, powinien by¢ na tyle precyzyjny, by mozliwe
byly jego jednolita wyktadnia i jednolite stosowanie. Po trzecie,
winien byc¢ tak skonstruowany, by zakres jego stosowania

spoczywajacym na deweloperze jest w aktualnym projekcie
ustawy znaczaco ztagodzona - obecnie przepis okresla:

4. Deweloper jest zobowigzany, w terminie 14 dni od dnia
podpisania protokotu, poinformowaé¢ nabywce na papierze
lub innym trwalym no$niku o uznaniu wad albo przekazaé
oSwiadczenie 0 odmowie uznania wad oraz o0 jej
przyczynach.”

Nie ma wiec konieczno$ci odwotywania si¢ do kodeksowego
rozumienia procedury dorgczania.

Zaproponowane w art. 40 projektu rozwigzania wzorowane sg
na k.c. (por. art. 561 k.c.), ktory poshuguje si¢ pojgciem
,hadmiernych niedogodnos$ci”, ,,wady nieistotnej” (por. art.
560 § 4 k.c.) czy tez ,,stwierdzeniem wady” (por. art. 568 k.c.).
Jest to celowy zabieg, ktéry w przypadku ewentualnych
watpliwosci interpretacyjnych pozwoli wykorzysta¢ istniejace
bogate i ugruntowane orzecznictwo lub doktryne — wprost albo
na zasadzie a contrario.
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obejmowat tylko te sytuacje, w ktorych dzialajqcy racjonalnie
ustawodawca istotnie zamierzal wprowadzi¢ regulacje
tworzqeq prawa lub obowigzki” (wyroki z: 27 listopada 2006
r., K47/04 i 5 grudnia 2007 r., K 36/06).

. Kazda regulacja prawna nawet o charakterze ustawowym,
dajgca organowi panstwowemu uprawnienie do wkraczania w
sfere praw i wolnosci obywatelskich, musi spetnia¢ wymaog
dostatecznej okreslonosci. Nalezy przez to rozumiec precyzyjne
wyznaczenie dopuszczalnego zakresu ingerencji” (orzeczenie z
19 czerwca 1992 r., U 6/92 i 7 czerwca 2005 r., K 23/04).
Przekroczenie pewnego poziomu niejasno$ci przepisow
prawnych stanowi¢ moze samoistng przestanke stwierdzenia
ich niezgodno$ci z wyrazong w art. 2 Konstytucji RP zasada
panstwa prawnego, z ktorej wywodzony jest nakaz nalezytej
okreslonosci stanowionych przepisow.

Trudna do zrozumienia jest réwniez propozycja dajaca
mozliwo$¢ odstapienia od umowy w przypadku ujawnienia
wad po odbiorze przedmiotu umowy. Nalezy zaznaczy¢, ze
nabywca w tym czasie jest juz w posiadaniu lokalu, ktory moze
juz uzytkowac¢. Praktycznie ma wigc mozliwos¢ dokonania w
nim  uszkodzeh np. podczas  prowadzenia  prac
wykonczeniowych, w tym réwniez powaznych uszkodzen w
calym budynku. Moze to umozliwia¢é przerzucenie
odpowiedzialno$ci na dewelopera, a dodatkowo daje prawo do
odstgpienia od umowy, jezeli strony nie bedg zgodne co do tego
czy wady sg zasadne, czy nie i w efekcie deweloper nie bedzie
mogl dotrzymaé termindéw usuni¢cia wad. Oba rozwigzania
stwarzajg realne zagrozenia dla ich wykorzystania i szantazu
dewelopera w celu uzyskania obnizki ceny, co jest spotykana
praktyka juz przy obecnych rozwigzaniach.

Dodatkowo trzeba wskaza¢, ze bank nie jest uprawniony do
weryfikacji oswiadczenia nabywcey o odstapieniu od umowy, a
tym samym po otrzymaniu takiego oswiadczenie jest
zobowigzany zwrdci¢ niezwlocznie nabywcy wplacone przez
niego $rodki.

W odpowiedzi na to UOKiK wskazat:

Prawo odstgpienia z powodu nicusuni¢cia wady przystuguje
nabywcy tylko w przypadku wady istotnej. Nabywca moze
takze skorzysta¢ z mozliwosci usunigcia wady (kazdej w tym
takze istotnej) na koszt dewelopera. Przy czym co trzeba
podkresli¢ sg to rozwigzania ostateczne i mozliwe tylko wtedy,
gdy deweloper nie usunie uznanych w protokole odbioru wad.
W tym miejscu nalezy ponownie podkresli¢, iz nabywca moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa do odstagpienia od umowy
tylko w przypadku, gdy deweloper nie realizuje obowiagzkow
ustawowych albo nie przenosi wlasnosci w terminie. W
przypadku bezpodstawnego odstapienia przez nabywcg od
umowy (zadna z przestanek okreslonych w art. 42 nie zostala
spetniona, czyli innymi stowy deweloper postepuje zgodnie z
ustawg i realizuje umowe) deweloper moze wystapi¢ do sadu i
zada¢ od nabywcy zwrotu wyptaconych z MRP §rodkow.
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.» W ocenie projektodawcy zaproponowane rozwiqzanie usuwa
luke zwigzang z sytuacjq, gdy nabywca napotyka trudnosci w
przypadku wady ujawnionej po odbiorze, a przed
przeniesieniem wlasnosci nieruchomosci. Wowczas nabywca
nie moze skorzysta¢ z uprawnien przystugujgcych mu z tytutu
rekojmi, gdyz nie jest jeszcze wlascicielem nieruchomosci.
Natomiast  kiedy zglasza tego rodzaju wady przed
przeniesieniem prawa wlasnosci naraza si¢ na utrate
uprawnien z tytutu rekojmi. Zgodnie bowiem z art. 557 § 1 k.c.
sprzedawca jest zwolniony z odpowiedzialnosci z tytutu
rekojmi, jezeli kupujgcy wiedzial o wadzie w chwili zawarcia
umowy. A wigc przedmiotowa propozycja usuwa obecnie
istniejgcq luke dotyczqcq tej kwestii, przyznajgc nabywcy
mozliwos¢ zgtaszania deweloperowi tego rodzaju wad’
Powyzsze jednak nie zastuguje na uwzglgdnienie, poniewaz
obecna tres¢ Ustawy wskazuje a art. 27 ust. 6, ze w zakresie
nieuregulowanym w przepisach ust. 1-5 do odpowiedzialno$ci
dewelopera za wady fizyczne i prawne lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego stosuje si¢ przepisy ustawy z dnia 23
kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny o rekojmi — a tym samym
nabywca ma prawo skorzystaé z przepisow o rekojmi rowniez
przed przeniesieniem na jego rzecz prawa wlasnoSci.
Stosowanie przepisow o rekojmi wydaje sie wiec by¢
wystarczajacym rozwigzaniem, szczeg6lnie, ze zgodnie z art.
568 §1 k.c. obowigzuja one dnia wydania rzeczy (odbioru
lokalu), natomiast wprowadzanie do ustawy
niezdefiniowanych terminéw 1 rozszerzanie uprawnien
rekojmianych bedzie w praktyce powodowalo szereg
konfliktow.

Bardzo negatywnie nalezy oceni¢ zmiang, zgodnie z ktora jesli
wada lokalu ujawni si¢ po odbiorze lokalu, to wowczas
odpowiednie zastosowanie znajda regulacje przewidziane, jak
dla odbioru lokalu, wiacznie z uprawnieniem do odstapienia od
umowy. Jest to o tyle istotne, ze w przypadku odstgpienia od
umowy przez nabywcy z tytutu wad istotnych bedzie miat on
roszczenie do Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego o
wyptate uiszczonych kwot, natomiast Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny uzyska roszczenie regresowe do dewelopera o

Z uwagi na fakt, iz zawarta w art. 40 projektu procedura
odbioru, zgtaszania i usuwania wad ma charakter kompletny
projekt nie zawiera odestania do przepisow k.c. dotyczacych
rekojmi. Przepisy k.c. dotyczace rgkojmi znajda natomiast
zastosowanie do wad zglaszanych po przeniesieniu wlasnosci
na nabywce

Do tego rodzaju wad zastosowanie znajda przepisy art. 40 ust.
4-8 (por. art. 40 wust. 12), co oznacza koniecznosé¢
przeprowadzenia catej procedury reklamacyjne;j.

Ponownie, prawo odstapienia z powodu nieusuni¢cia wady
przystuguje nabywcy tylko w przypadku wady istotne;j.
Nabywca moze takze skorzysta¢ z mozliwos$ci usuniecia wady
(kazdej w tym takze istotnej) na koszt dewelopera. Przy czym
co trzeba podkresli¢ sg to rozwigzania ostateczne i mozliwe
tylko wtedy, gdy deweloper nie usunie uznanych w protokole
odbioru wad.

W tym miejscu nalezy ponownie podkresli¢, iz nabywca moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa do odstgpienia od umowy
tylko w przypadku, gdy deweloper nie realizuje obowigzkow
ustawowych albo nie przenosi wilasnosci w terminie. W
przypadku bezpodstawnego odstapienia przez nabywce od
umowy (zadna z przestanek okreslonych w art. 42 nie zostala
Spetniona, czyli innymi slowy deweloper postepuje zgodnie z
ustawg i realizuje umowe) deweloper moze wystapi¢ do sadu i
zada¢ od nabywcy zwrotu wyptaconych z MRP §rodkow.
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zwrocone nabywcy kwoty. Jest to regulacja stanowiaca
nieuzasadnione uprzywilejowanie nabywcy, bowiem uzaleznia
zwrot kwot z DFG od subiektywnych ocen jednej strony
transakcji, bez mozliwosci jakiejkolwiek weryfikacji tej
przestanki.

Art. 40 ust. 8,10 12

Za calkowicie niedorzeczne i absolutnie niedopuszczalne
nalez uzna¢ propozycje wskazane w art. 40 ust. 8, 10 i 12 by
nabywca po bezskutecznym uplywie terminu na usuniecie
wady mial prawo odstapi¢ od umowy albo usunaé je na
koszt dewelopera. Zgodnie z art. 480 k.c. w razie zwloki
dluznika w wykonaniu zobowiazania czynienia, wierzyciel
moze, zachowujac roszczenie o naprawienie szkody, zadaé
upowaznienia przez sad do wykonania czynnosci na koszt
dluznika. Roszczenie przewidziane w art. 480 k.c. moze by¢
dochodzone jedynie w trybie powoddztwa przeciwko
dluznikowi.

Dopiero na  podstawie  prawomocnego  wyroku,
upowazniajacego go do dokonania odpowiednich
czynnosci, wierzyciel, po wykonaniu tych czynnosci, moze
w trybie egzekucyjnym odzyskaé od dluznika poniesione
wydatki. Proponowana regulacja calkowicie wypacza istote
i sens, ktére sa przewidziane w regulacjach Kodeksu
cywilnego. Tzw. upowaznienie zastepcze jest szczegélowa
instytucja prawa cywilnego i nie moze by¢ w sposob
dobrowolny modyfikowana i przenoszona na grunt innych
ustaw.

Zwloka dluznika jest réwniez uchybienie zobowigzaniu
ustawowemu, w_tym wynikajacemu z przepisoOw o rekojmi.
Komentowany przepis znajdzie wiec zastosowanie takze, gdy
sprzedawca popadnie w zwloke z naprawa rzeczy na podstawie
przepisow o rekojmi, a wiec nabywca ma prawo skorzystac¢ z
tej instytucji przy okazji Ustawy. LekkomyS$lne proponowanie
takich regulacji bedzie stanowilo nastgpne pole do naduzy¢ po
stronie nabywcow, ktérzy np. beda mogli umawiaé sie z
firmami wykonawczymi na zawyzanie kosztow takich napraw,

Zawarta w art. 40 projektu procedura odbioru, zglaszania i
usuwania wad ma charakter kompletny. Sa to przepisy o
charakterze szczegbélnym w stosunku do regulacji
kodeksowych.

Ponowie nalezy podkresli¢, iz nabywca moze skorzysta¢ z
mozliwo$ci usuni¢cia wady (kazdej w tym takze istotnej) na
koszt dewelopera. Przy czym co trzeba podkresli¢c sg to
rozwigzania ostateczne i mozliwe tylko wtedy, gdy deweloper
nie usunie uznanych w protokole odbioru wad. Zatem jezeli
deweloper bedzie skutecznie usuwata wady nabywca nigdy
skorzysta z tego uprawnienia.

Wspomniane przez PZFD ryzyka uszkodzenia konstrukcji
budynku tez nigdy nie zmaterializuja si¢, gdy deweloper bedzie
skutecznie usuwat wady.
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by czerpac z tego zyski. Z innej strony moze to stanowi¢ pole
szantazu wobec deweloperow, czego UOKIK w ogdle w
proponowanym rozwigzaniu nie wzigt pod uwagg.

Dodatkowo projektowane regulacje Sa sprzeczne z
obowigzkami odno$nie r¢kojmi, tzn. w nieuzasadniony sposob
je poszerzaja wzgledem tylko jednej grupy podmiotow — tj.
sprzedawcoéw lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych.
Zadne obecnie istniejace regulacje rekojmiane nie uprawniajg
nabywcy do usuniecia wady na koszt sprzedawcy i to sposob
catkowicie dowolny. R6zny réwniez moze by¢ charakter wad,
a stopien ich skomplikowania bedzie wptywat na ewentualne
koszty ich usuni¢cia. Moga zaistnie¢ przypadki, w ktorych
usuni¢cie np. wady istotnej bedzie si¢ wigzac z ingerencjg w
strukture i bryle obiektow, co moze generowaé olbrzymie
koszty.

Poza tym Projekt nie bierze w ogdle pod uwage, ze prace
budowalne, takie jak np. remont czy naprawa, moga wymagac
stosownych zgloszen lub pozwoleh na budowe, a Projekt
wbrew temu wprowadza calkiem luzne rozwiazania, Kktore
moga by¢ sprzeczne z punktu widzenia Prawa budowlanego,
czy przepisOw zakresie warunkow technicznych, bowiem
dopuszczaja mozliwo$é ingerencji przez podmioty trzecie w
konstrukcje  budynku bez zachowania odpowiednich
przepisow, czy norm.

Do wad istotnych obiektéw naleza np. wady w zakresie
konstrukcji stropéw — czy zatem zgodnie ze wskazanym
przepisem nabywca, nie bedac uprzednim wykonawca
obiektu, nie bedac wlascicielem budynku, nie majac zadnej
dokumentacji technicznej, narazajac bezpieczenstwo os6b
w budynku i samego budynku, bedzie mial prawo
swobodnie ingerowa¢ w strop obiektu, celem usuniecia
stwierdzonych wad?

Przyjmujac zupelnie abstrakcyjne, ze nabywca dokonal
takich napraw - w przypadku Kkiedy te dzialania
doprowadzily do destrukcji tego elementu lub poglebienia
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wady — to kto bedzie odpowiedzialny wzgledem nabywcow
lokali znajdujacych si¢ w takim obiekcie z tytulu r¢kojmi,
czy z tytulu szkod, ktore poniosa w zwiazku z zaistnialymi
zdarzeniami?

Taka nieuzasadniona ingerencja moze naruszy¢ strukture
budynku lub wplynaé na jego prawidlowe funkcjonowanie, za
co odpowiedzialny bedzie wzgledem pozostalych nabywcoéw
deweloper jako sprzedawca. Nalezy wiec opowiedzieé sie
zdecydowanie przeciwko takim rozwigzaniom, ktdre
dopuszczaja calkowita samowole budowlana nabywcoéw w
przypadku stwierdzenia wad, ktora to samowola moze zagrozié
bezpieczenstwu, a takze zdrowiu i zyciu pozostatych
mieszkancow budynku, czyli konsumentéw rozumianych w
szerszym ujeciu niz tylko przez pryzmat jednego podmiotu,
ktéremu ta regulacja ma stuzy¢.

W mysl art. 560 k.c.:

8 1. Jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujgcy moze zlozyé
oSwiadczenie o obnizeniu ceny albo odstgpieniu od umowy,
chyba ze sprzedawca niezwlocznie i bez nadmiernych
niedogodnosci dla kupujgcego wymieni rzecz wadliwg na
wolng od wad albo wade usunie. Ograniczenie to nie ma
zastosowania, jezeli rzecz byta juz wymieniona lub naprawiana
przez sprzedawce albo sprzedawca nie uczynit zadosé
obowigzkowi wymiany rzeczy na wolng od wad lub usuniecia
wady.

§ 2. Jezeli kupujgcym jest konsument, moze zamiast
zaproponowanego przez sprzedawce usuniecia wady zqdaé
wymiany rzeczy na wolng od wad albo zamiast wymiany rzeczy
zqdaé usunigcia wady, chyba Ze doprowadzenie rzeczy do
zgodnosci z umowq w sposéb wybrany przez kupujgcego jest
niemoZliwe albo wymagaloby nadmiernych kosztéw w
porownaniu ze sposobem proponowanym przez sprzedawce.
Przy ocenie nadmiernosci kosztow uwzglednia si¢ wartos¢
rzeczy wolnej od wad, rodzaj i znaczenie stwierdzonej wady, a
takze bierze si¢ pod uwage niedogodnosci, na jakie narazatby
kupujgcego inny sposob zaspokojenia.”,

Uwaga wewnetrznie sprzeczna w kontekscie obszernych
wywodow na temat niebezpieczenstw przyznania nabywcy
prawa odstapienia od umowy z powodu wady istotnej.
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a zatem Projekt wprowadza zupelnie nowe, skrajnie
niebezpieczne rozwigzanie — zastgpczego usunigcia wady, co
jest sprzeczne zaréwno z art. 480 k.c., jak i przepisami o
rekojmi (m.in. art. 560 1 561 k.c.).

W przypadku wady istotnej jedynym uprawnieniem nabywcy
powinien pozosta¢ przepis o mozliwosci odstapienia od
umowy, a W pozostalym zakresie nabywca dysponuje
istniejagcymi instrumentami prawnymi odzyskania wplaconych
srodkow.

Art. 40 Art. 40 projektu ustawy zawiera odwotanie do pojecia wad | SUPERKRAK S.A . . .
istotnych, Podnies¢ odnosnie tej kwestii nalezy, iz Zaproponowane w art. 40 projektu rozwiagzania wzorowane sa
’ . : 0 na k.c. (por. art. 561 k.c.), ktory poshuguje si¢ poj¢ciem
ustawodawca wprowadzajac przepisy kodeksu cywilnego nadmiernveh niedogodnoger” dy nieistotnej” (por. art
dotyczace rgkojmi  zrezygnowal z niedookreslonych pojec ’5’ 62(1) § 4ek y)c te .Og(i iors(ci: ’ni”:vna Y d ,? (s or eth Slgcéi(a)'
w zakresie wad istotnych i nieistotnych. W przepisach prawa ¢ czytez stwierdzeniem wady - upor. art. €.
. . -~ ) L . Jest to celowy zabieg, ktory w przypadku ewentualnych
nigdy nie istniata legalna definicja wady istotnej ani nieistotne;. R . ; e
Jedynie w doktrynie i orzecznictwie mozna szuka¢ wskazowek watpliwosci interpretacyjnych pozwoli wykorzystac istnicjace
pozwalajacych na rozroznienic tych pojeé. Nalezy jednakze bogate i u_gruntowane_orzecznictwo lub doktryne — wprost albo
zauwazy¢, iz zarowno wada istotna, jak i nieistotna moga by¢ na zasadzie a contrario.
wadami nieusuwalnymi.
Art. 40 ust. 8,9 | Sprzeciwiamy si¢ takze proponowanej zmianie przepisow w DOMBUD Projekt nie przewiduje automatyzmu uznawania wad.

zakresie w jakim upowazniaja nabywce do usuwania wad na
koszt dewelopera, a takze odmowy dokonania odbioru w
przypadku wystgpienia istotnych wad lokalu. Podkresli¢ nalezy
przede wszystkim to, ze projekt ustawy nie zawiera zadnej
definicji ,,istotnych wad lokalu”, co zapewne begdzie powodem
znacznych watpliwosci interpretacyjnych. Ponadto nie trudno
sobie wyobrazi¢, ze niemal kazde nieusuni¢cie wady w
terminie  moze powodowaé potencjalne  "nadmierne
niedogodnosci dla nabywcy". Zauwazyc¢ takze nalezy, ze nowy
termin na usuni¢cie wad wyznaczany deweloperowi przez
nabywcg, nie ma zadnych ograniczen, wobec czego
teoretycznie moze by¢ to zatem jeden dzien. Po tym terminie
nabywca bedzie uprawniony do odstgpienia od umowy. W
realiach budowlanych, w ktorych nierzadko usunigcie wady
zwigzane jest z wydtuzonym czasem oczekiwania na dostawe
elementu, rozwigzanie takie moze okazaé si¢ zbyt surowe dla

W przypadku wady istotnej projekt przewiduje mozliwos¢
odstgpienia od umowy albo naprawe na koszt dewelopera.
Wybor nalezy do nabywcy. Przy czym co trzeba podkreslic¢ sa
to rozwigzania ostateczne i mozliwe tylko wtedy, gdy
deweloper nie usunie uznanych wad. Projekt w art. 40
przewiduje bowiem calg procedure reklamacyjng — kazda wada
musi zosta¢ zgtoszona do protokotu, deweloper ma 14 dnia na
poinformowanie nabywcy czy wady uznata czy tez nie. Jezeli
w tym terminie nie przekaze swojego o$wiadczenia nabywcy
uznaje si¢, ze wady zostaly przez niego uznane (por. art. 561
(5) k.c.). Deweloper ma 30 dni na usunigcie wad uznanych,
przy czym moze wyznaczy¢ inny termin na ich usunigcie.
Termin ten nie moze powodowac dla nabywcy niedogodnosci
(por. 560 par. 1 k.c.). Jezeli w tym terminie deweloper nie
usunie wady to nabywca wyznacza dodatkowy termin i dopiero
wtedy gdy deweloper nie usunie wady w tym dodatkowym
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deweloperow. Jezeli kwestie te nie zostang doprecyzowane w
ustawie, wowczas deweloperzy beda skazani na ich
wypracowanie i uksztattowanie w drodze praktyki stosowania
nowych przepisow, co nie jest rozwigzaniem pozadanym z
punktu widzenia procesu prawidtowego tworzenia prawa.

terminie nabywca moze usuna¢ wade na koszt dewelopera a w
przypadku wady istotnej ewentualnie odstgpi¢ od umowy.
Dopiero wtedy po przejsciu calej procedury i tylko gdy wada
nie zostanie usunigta. Trzeba wskaza¢, ze deweloper moze
wady nie uzna¢, co oznacza, ze strony umowy wchodzg w spor,
ktéry moze zostaé skierowany na droge sadowa.

W tym miejscu nalezy tez podkresli¢, iz nabywca moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa do odstgpienia od umowy
tylko w przypadku, gdy deweloper nie realizuje obowiazkow
ustawowych albo nie przenosi wlasnosci w terminie. W
przypadku bezpodstawnego odstapienia przez nabywcg od
umowy (zadna z przestanek okreslonych w art. 42 nie zostata
spetniona, czyli innymi stowy deweloper post¢puje zgodnie z
ustawg i realizuje umowg) deweloper moze wystapic¢ do sadu i
zada¢ od nabywcy zwrotu wyptaconych z MRP $rodkow.

Zaproponowane w art. 40 projektu rozwigzania wzorowane sg
na k.c. (por. art. 561 k.c.), ktoéry poshuguje si¢ pojeciem
,hadmiernych niedogodnosci”, ,,wady nieistotnej” (por. art.
560 § 4 k.c.) czy tez ,,stwierdzeniem wady” (por. art. 568 k.c.).
Jest to celowy zabieg, ktory w przypadku ewentualnych
watpliwosci interpretacyjnych pozwoli wykorzystac¢ istniejace
bogate i ugruntowane orzecznictwo lub doktryng — wprost albo
na zasadzie a contrario.

Ponowie nalezy podkresli¢, iz nabywca moze skorzysta¢ z
mozliwo$ci usunigcia wady (kazdej w tym takze istotnej) na
koszt dewelopera. Przy czym co trzeba podkreslic sa to
rozwigzania ostateczne i mozliwe tylko wtedy, gdy deweloper
nie usunie uznanych w protokole odbioru wad. Zatem jezeli
deweloper bedzie skutecznie usuwal wady nabywca nigdy
skorzysta z tego uprawnienia.

Art. 41

Art. 41 ust. 11

Art. 41 ust. 11

Odmowa odbioru lokalu nie ma wplywy na bieg
wyznaczonego przez nabywce terminu, o ktérym mowa w
art. 42 ust. 3.

PZFD

Deweloperowi przystuguje (taj jak i obecnie) prawo do
odstgpienia od umowy w przypadku niestawienia si¢ przez
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Okoliczno$é, ze odmowa odbioru lokalu nie wplywa na
dodatkowy 120-dniowy termin na przeniesienie prawa
wynikajacego z umowy deweloperskiej bedzie stanowita
zachete dla nabywcoéw na celowe wstrzymywanie si¢ z
dokonaniem odbioru tylko po to, by méc skorzystac z regulacji
przewidujacej ustawowe naliczenie odsetek z tytulu
niewykonania umowy deweloperskiej. Brak jednocze$nie
regulacji, ktora pozwalataby deweloperowi odstapi¢ od umowy
w przypadku, kiedy z uwagi na spor z klientem odmawia on w
nieskonczono$¢ odbioru lokalu, a jednoczesnie nalicza sobie
odsetki. Ustawa tylko nabywcy przyznaje prawo do
odstgpienia, a w takim przypadku Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny zwroci mu wszystkie wplacone dotychczas
deweloperowi $rodki. W takiej sytuacji nabywca, jesli np.
zawarl wczeSniej umowe rezerwacyjng — odzyska ja w
podwdjnej wysokosci, dodatkowo naliczy deweloperowi
odsetki za maksymalnie dlugi czas opdznienia, a finalnie
odstepujac od umowy jeszcze otrzyma zwrot calej wplaconej
kwoty.

Takie dziatania bedzie stanowito zachete dla nabywcow do
wykorzystywania Ustawy do ,zarabiania” na umowach
deweloperskich.

nabywceg na odbior lokalu. W przypadku ewentualnego sporu
stronom przystuguje droga sadowa.

Art. 42
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Art. 42

Rozszerzenie  katalogu  przestanek uprawniajgcych
nabywce do odstgpienia od umowy deweloperskiej.

Projekt wprowadza trzy nowe przestanki uprawniajace
nabywce do odstgpienia od umowy, nalezg do nich:

a) brak zawarcia przez dewelopera umowy mieszkaniowego
rachunku powierniczego pomimo takiego ustawowego
obowigzku (w sytuacji wypowiedzenia przez bank
dotychczasowej umowy  mieszkaniowego  rachunku
powierniczego);

b) brak usuni¢cia przez dewelopera wady lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego w dodatkowym terminie
wyznaczonym przez nabywce;

c) niepoinformowanie nabywcy o0 zawarciu umowy
mieszkaniowego rachunku powierniczego z nowym bankiem w
terminie 7 dni od dnia zawarcia takiej umowy (obowigzek ten
jest  konsekwencja  upadlosci banku  prowadzacego
mieszkaniowy rachunek powierniczy i obowigzku dewelopera
zawarcia nowej umowy rachunku powierniczego).

Odnoszac si¢ do punktu b) powyzej nalezy podkreslié, ze w art.
40 Projektu pojawia si¢ pojecie ,,wady istotnej lokalu
mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego”. W ustawie brak jest
definicji tego pojecia, jak rowniez brak jest odniesienia do
jakichkolwiek innych przepisow je definiujacych. Przyjecie
ustawy W proponowanym ksgtalcie spowoduje ryzyko
nadinterpretacji pojecia ,,wady istotnej”.

Proponowane zmiany niewatpliwie moga powodowad
nieusprawiedliwione sktadanie o$wiadczen o odstgpieniu od
umowy deweloperskiej przez nabywcow — szczegdlnie na
podstawie przestanki braku usunigcia przez dewelopera wady
lokalu (domu) w dodatkowym terminie wyznaczonym przez
nabywcg. Biorac pod uwage fakt, ze banki nie weryfikuja
zasadno$ci takich o$wiadczen o odstapieniu, w praktyce
natychmiast bedzie nastgpowat zwrotu s$rodkéw nabywecy.
Takie dziatania mogq doprowadzi¢ do zagroZenia stabilnosci
finansowej po stromie dewelopera, zwlaszcza gdy
oswiadczenia o odstgpieniu zloly wigksza liczha klientow.
Poszerzanie moZliwosci odstgpienia o kolejne przestanki

Wielkopolska Izba
Budownictwa

Zaproponowane w art. 40 projektu rozwigzania wzorowane sa
na k.c. (por. art. 561 k.c.), ktory postuguje si¢ pojeciem
,hadmiernych niedogodnosci”, ,,wady nieistotnej” (por. art.
560 § 4 k.c.) czy tez ,,stwierdzeniem wady” (por. art. 568 k.c.).
Jest to celowy zabieg, ktory w przypadku ewentualnych
watpliwosci interpretacyjnych pozwoli wykorzysta¢ istniejace
bogate i ugruntowane orzecznictwo lub doktryng — wprost albo
na zasadzie a contrario.

W tym miejscu nalezy ponownie podkresli¢, iz nabywca moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa do odstgpienia od umowy
tylko w przypadku, gdy deweloper nie realizuje obowiazkow
ustawowych albo nie przenosi wlasno$ci w terminie. W
przypadku bezpodstawnego odstgpienia przez nabywce od
umowy (zadna z przestanek okre§lonych w art. 42 nie zostala
spetniona, czyli innymi stowy deweloper postepuje zgodnie z
ustawg i realizuje umowe) deweloper moze wystapi¢ do sadu i
zadac¢ od nabywcy zwrotu wyptaconych z MRP $rodkow.
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stanowi¢ bedzie jedynie dodatkowe Zrodlo zagroien
inwestycyjnych.

Art. 42 ust. 1 | Art. 42 ust. 1 pkt 8 Zwiazek Bankéw De facto w kazdym przepisie w ktorym jest mowa o zgodzie

pkt 8 Jak wskazano w jednej z wezesniejszych. uwag, w praktyce Polskich nastepuje odestanie do zgody, o ktorej mowa w art. 25 ust. 1
bedg wystepowacé raczej ,,zobowigzania do wyrazenia pkt 1 lub 2 — chodzi bowiem zar6wno o zgode lub
zgody”, stad w tym miejscu nalezaloby uzupehi¢ projekt przyrzeczenie/zobowiazanie do udzielenia tej zgody —wobec
Ustawy o w/w dokument ,,zobowigzania wierzyciela niejasnosci - brzmienie przepisu bedzie uzupelnione o
zabezpieczonego hipoteka do wyrazenia zgody na dopisanie, Ze chodzi réwniez o zobowigzanie do udzielenia
bezobcigzeniowe ustanowienie prawa odrgbnej wlasnosci i zgody. Analogiczna zmiana bedzie w pozostalych
przeniesienie wlasnosci”. przepisach dotyczacych zgody.

Art. 42 ust. 1 | Art. 42 ust. 1 pkt8 PZFD

pkt 8, 10 Zwracamy uwage na taki sam problem jak w art. 25 ust. 3 1 4,

czy art. 26 ust. 1 pkt 9) — trzeba ujednoli¢ sformutowanie o
wyrazeniu zgody poprzez rozszerzenie go o zwrot ,lub
zobowigzaniu do jej udzielenia”.

Art. 42 ust. 1 pkt 10

Brak ograniczenia nabywcy terminem do skorzystania z
prawa odstapienia.

W sytuacji, kiedy nabywca nie zostanie ograniczony terminem,
w ciaggu ktorego moze skorzystaé z prawa odstapienie to moga
mie¢ miejsce sytuacje, w ktorych nabywcy celowo beda
opozniac si¢ ze zlozeniem takiego o$wiadczenia, by naliczy¢
deweloperowi odsetki ustawowe, na co zezwala w obecnej
wersji Projekt.

Jednoczes$nie takie uprawnienie nie istnieje po stronie
dewelopera, co nalezy uzna¢ za zaburzenie rOwnowagi stron
transakcji.

Deweloper moze odstagpi¢ od umowy tylko w sytuacjach
okreslonych w art. 42 ust. 7 1 8, czyli gdy nie otrzyma naleznej
mu zaptaty ceny, badZ nabywca nie stawig si¢ na odbior lokalu,
badz na zawarcie umowy przenoszacej wlasnos¢, natomiast
nabywca moze odstapi¢ od umowy az w 10 przypadkach.
Biorac pod uwage, ze nabywca w wielu przypadkach moze
mie¢ interes w tym, by (roéwniez z uwagi na wing dewelopera)
szybko nie odstgpowaé¢ od umowy, stawia to dewelopera w
bardzo stabej sytuacji, bowiem nie bedzie mial zadnych
$rodkow, by takim zachowaniom moc si¢ skutecznie
przeciwstawi¢. UOKiK powinien wzigé tu pod uwage, ze

Do rozwazenia dodanie terminu
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Ustawa powinna dawaé i1 zapewniaé gwarancj¢ nalezytej
ochrony nie tylko konsumentom, ale rowniez deweloperom, bo
oni rowniez maja interes w tym, by by¢ prawidtowo chronieni
przed niewlasciwymi dzialaniami ze strony konsumentow.
W?zajemna ochrona relacji nabywca — deweloper powinna by¢
istotg tej Ustawy, niestety jej proponowana tre$¢ zdecydowanie
odbiega od tych wzorcow, bo bardzo negatywnie przetozy si¢
na caty rynek nieruchomosci.

Brak prawa dewelopera do skorzystania z prawa
odstapienia w przypadku sporo co do kwalifikacji wady
lokalu mieszkalnego.

Projekt powinien rowniez przewidywa¢ mozliwo$¢ odstgpienia
od umowy przez dewelopera w sytuacji, kiedy istnieje spor co
do kwalifikacji wady, jako istotnej.

Projektowane regulacje pozwalaja nabywcy w  sposob
nieograniczony w czasie zwleka¢ z dokonaniem odbioru tylko
po to, by nalicza¢ deweloperowi odsetki ustawowe. W tym
stanie rzeczy, deweloper powinien mie¢ mozliwos¢
rozwigzania takiej umowy, jesli klient celowo i w sposob
nieuprawniony op6znia dokonanie odbioru lokalu.

Art. 42 ust. 1

Rozszerzenie  katalogu przestanek uprawniajacych
nabywce do odstapienia od umowy deweloperskiej.

Projekt wprowadza nowe przestanki uprawniajace nabywce do
odstapienia od umowy, naleza do nich:

a) brak wusuniecia przez dewelopera wady lokalu
mieszkalnego albo domu jednorodzinnego w
dodatkowym terminie wyznaczonym przez nabywce;

b) niepoinformowanie nabywcy o zawarciu umowy
mieszkaniowego rachunku powierniczego z nowym
bankiem w terminie 7 dni od dnia zawarcia takiej
umowy (obowiazek ten jest konsekwencja upadtosci
banku prowadzacego mieszkaniowy rachunek
powierniczy i obowigzku dewelopera zawarcia nowej
umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego).

W przypadku sporu co do kwalifikacji wady, czy jej uznania
stronom przystuguje droga sadowa na zasadach ogélnych.

Jezeli nabywca celowo nie dokonuje odbioru lokalu
deweloperowi przystuguje prawo odstapienia od umowy (por.
art. 42 ust. 8 oraz obecny art. 29 ust. 5 u.0.p.n.)
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Proponowane zmiany, wprowadzajace dodatkowe mozliwosci
odstgpienia nabywcy od umowy (szczegdlnie w przypadku
nieusunigcia wad lokalu) moga powodowaé
nicusprawiedliwione sktadanie o$wiadczen o odstgpieniu od
umowy deweloperskiej przez nabywcow. Biorac pod uwage
okoliczno$¢, ze banki nie weryfikuja zasadnosci takich
oswiadczen, odstapienie takie wigza¢ si¢ beda z obowigzkiem
praktycznie natychmiastowego zwrotu $rodkow nabywcy i
jednoczesnie  odzyskania przez nabywce wszystkich
wptaconych  kwot z  Deweloperskiego ~ Funduszu
Gwarancyjnego. Takie dziatania moga doprowadzi¢ do
zagrozenia stabilnos$ci finansowej po stronie dewelopera,
zwlaszcza gdy os$wiadczenia o odstgpieniu zlozy wigksza
liczba klientow. Poszerzanie mozliwosci odstapienia o kolejne
przestanki stanowi¢ bedzie jedynie dodatkowe Zzrodto zagrozen
inwestycyjnych.

Art. 42 ust. 718

Mozliwo$¢ odstapienia od umowy tylko w przypadku umow
okreslonych w art. 2 ust. 1 pkt 2,3 lub 5.

Brakuje regulacji dotyczacych mozliwosci odstapienia od
umow wskazanych w art. 2 ust. 2 (dotyczacych lokali
uzytkowych) w przypadku, gdy s3a zawierane razem z
umowami, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1.

W tym miejscu nalezy ponownie podkresli¢, iz nabywca moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa do odstgpienia od umowy
tylko w przypadku, gdy deweloper nie realizuje obowigzkow
ustawowych albo nie przenosi wilasnosci w terminie. W
przypadku bezpodstawnego odstapienia przez nabywcg od
umowy (zadna z przestanek okre§lonych w art. 42 nie zostala
spelniona, czyli innymi stowy deweloper postepuje zgodnie z
ustawg i realizuje umowe) deweloper moze wystapic¢ do sadu i
zada¢ od nabywcy zwrotu wyptaconych z MRP $rodkow.

W zwiagzku z tym, ze w takim przypadku bedziemy mie¢ do
czynienia z pakietem umow, ,umowa o lokal uzytkowy”
bedzie miata akcesoryjny charakter wzgledem ,,umowy o lokal
mieszkalny albo dom jednorodzinny”. Wynika to z faktu, iz
zgodnie z propozycja brzmienia projektowanego art. 2 ust. 2
przepisy ustawy beda mialy zastosowanie do ,,uméw o lokal
uzytkowy” zawieranych tacznie, rownoczesnie (jednos¢ stron,
czasu 1 miejsca zawarcia umowy) z ,umowa o lokal
mieszkalny albo dom jednorodzinny” i tylko, gdy ten lokal
uzytkowy zlokalizowany jest w ramach tego samego
przedsiewziecia deweloperskiego lub zdania inwestycyjnego
co kupowany przez nabywce lokal mieszkalny albo dom
jednorodzinny. Skutkiem tego bedzie to, Ze umowa
akcesoryjna o lokal uzytkowy bedzie niejako dzieli¢ los
,umowy o lokal mieszkalny albo dom jednorodzinny”, np. w
przypadku odstapienia przez nabywce¢ od ,umowy o lokal
mieszkalny albo dom jednorodzinny”, odstapienie bedzie
skuteczne takze wobec ,,umowy o lokal uzytkowy”. W takim
przypadku strony powinny zwréci¢ sobie to co $wiadczyly
(nabywca deweloperowi zwraca lokale a deweloper nabywcy
— w praktyce bank prowadzacy MRP - $rodki finansowe).

Art. 43
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Art. 43 ust. 2 Wgart. 395 § 2 ke, wrazie odstgpienia umowa jest uznana za | Fundacja na rzecz Wydaje si¢ niecelowe powtarzanie regulacji kodeksowe;j.
nie zawarta. To, co strony juz $wiadczyly, ulega zwrotowi w Kredytu
stanie niezmienionym, chyba ze zmiana byla konieczna w Hipotecznego
granicach zwyklego zarzadu. Za $wiadczone ustugi oraz za
korzystanie z rzeczy nalezy si¢ drugiej stronie odpowiednie
wynagrodzenie.
Uwazamy, ze postanowienie w podobnym brzmieniu powinno
znalez¢ si¢ w rozdziale dot. odstapienia. Jasno powinno by¢
powiedziane co deweloper musi zwroci¢ konsumentowi, a co
ewentualnie konsument musi zwrdci¢ deweloperowi.

Art. 44

Art. 44 Art. 44. Zwiazek Bankow Zgodnie z art. 44 ust. 2 projektu  nabywca w przypadku
W praktyce na rynku funkcjonuje u niektérych deweloperow Polskich odstapienia od umowy przez dewelopera ma obowigzek
zasada, ze zwrot Srodkdw na rzecz nabywcy nastepuje dopiero wyrazi¢ zgod¢ na wykreslenie roszczenia. Zgodnie z juz
po przediozeniu zgody na wykreslenie roszczen. Nalezatoby obowigzujacymi przepisami w zasadzie bank nie powinien
jasno wskaza¢ termin na dostarczenie zgody, oraz rozstrzygnaé¢ wyptaci¢ nabywey srodkow z MRP bez takiej zgody (kontrola
watpliwos$¢, czy deweloper ma prawo powstrzymaé si¢ ze formalna). Deweloperowi przystuguje uprawnienie do
zwrotem $rodkow do daty ztozenia przez nabywcg i dorgczenia uzyskania zastgpczej zgody sadu (postgpowanie sadowe).
deweloperowi w/w zgody. Projekt nie zmienia tych zasad.

Art. 44 ust. 2 Art. 44 ust. 2 PZFD

Zgoda nabywcy na wykreslenie roszczen z ksiegi wieczystej
w przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej przez
dewelopera.

Ustawa deweloperska nie zawiera dostatecznych
uregulowan i skutecznych mechanizméw umozliwiajacych
deweloperowi wykreslenie roszczen nabywcy w sytuacji
odstapienia przez niego od umowy, ponadto nie precyzuje
dostatecznie, kto ponosi koszty notarialne z tym zwiazane.
Sprawa wykreSlania roszczen z ksiegi wieczystej w
przypadku odstapienia dewelopera od umowy nie jest
dostatecznie uregulowana, deweloper nie ma realnej
ochrony prawnej w sytuacji zawarcia umowy z
nierzetelnym nabywca.

Ustawa deweloperska nie reguluje postepowania, jakie
deweloper méglby w takiej sytuacji podjaé, aby uzyskaé
wykreslenie, a regulacje kodeksowe nie sa wystarczajace w

Nie jest przewidywana taka zmian.

Zgodnie z art. 44 ust. 2 projektu  nabywca w przypadku
odstagpienia od umowy przez dewelopera ma obowigzek
wyrazi¢ zgode na wykres$lenie roszczenia. Zgodnie z juz
obowigzujacymi przepisami w zasadzie bank nie powinien
wyptaci¢ nabywcy srodkow z MRP bez takiej zgody (kontrola
formalna). Deweloperowi przystuguje uprawnienie do
uzyskania zastepczej zgody sadu (postgpowanie sadowe).
Projekt nie zmienia tych zasad.
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realiach obrotu. Deweloperowi pozostaje droga sadowa,
moze na podstawie art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.
wytoczy¢ powodztwo o zobowigzanie nabywcey do zlozenia
oSwiadczenia , tj. zgody na wykreslenie roszczen, jednak
tylko prawomocny wyrok odniesie skutek, a na taki nalezy
czeka¢ od kilku miesiecy do nawet i kilku lat.

Konieczne jest zatem wprowadzenie regulacji, ktére
pozwola te luke prawna usunaé. Proponujemy, bo w
przypadku zlozenia oS$wiadczenia o odstapieniu przez
dewelopera moglo ono stanowi¢ podstawe do wykreslenia
roszczenia z ksiegi wieczystej. Taka regulacji pozwoli
wyeliminowaé problem przedluzajacych si¢ procedur i
pozostawianych bez odpowiedzi wezwan do nabywcow do
zlozenia zgody na wykreslenie roszczen z ksiegi wieczystej.

Na marginesie, w przepisie jest: ,[...] nabywca
zobowiazany jest wyrazi¢ zgode na wykreSlenie
odpowiednich roszczen, o0 ktéorym mowa w art. 37 [...]”, a
powinno byé¢ ,,[...] nabywca zobowiazany jest wyrazi¢
zgode na wykreslenie odpowiednich roszczen, o ktérych
mowa w art. 37 [...]”

Art. 46
Art. 46 ust 2 | Nie jest jasne o jakie roszczenia regresowe chodzi. Fundacja narzecz | Dotyczy to np. roszczen, o ktorych mowa w art. 47 ust. 5
pkt. 3 Kredytu projektu.
Hipotecznego Ewentualne doprecyzowanie redakcji przepisu w uzgodnieniu
zRCL
Art. 47
Art. 47 ust. 1 Zwracajac uwage na art. 47 ust. 1 projektu ustawy, Spoétka MURAPOL Sposdb wyplaty srodkoéw okreslony jest w art. 53 projektu,

pragnie zauwazy¢, ze odpowiednim rozwigzaniem w ocenie
spotki byto uregulowanie, iz Fundusz w pierwszej kolejnosci
dokonywa zwrotu $rodkow wyptaconych z rachunku
powierniczego na rachunek dewelopera. Uwazamy, ze jezeli
srodki znajdujg si¢ jeszcze na rachunku powierniczym, nie ma
potrzeby angazowania Funduszu.

gdzie np. w przypadku upadtosci dewelopera wyptata
nastepuje zgodnie z art. 53 ust. 1 na nastgpujacych zasadach:
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny wyptaca $rodki z
Funduszu w przypadku o ktorym mowa w art. 47
ust. 1 pkt 1 po otrzymaniu od banku prowadzacego
mieszkaniowy rachunek powierniczy informacji o:

1) upadlosci dewelopera przekazanej przez syndyka, zgodnie
z art. 425e ust. 2a lub 425h ust. 4 ustawy 28 lutego 2003 r. —
Prawo upadtos$ciowe;
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2) wysokosci  §rodkow zwroconych nabywcy z
mieszkaniowego rachunku powierniczego;
3) pozostatej do wyptacenia na
wysokosci srodkow.

rzecz nabywcy

Art. 48
Art. 48 ust. 3 Czy wpflat sktadek naleznych nalezy dokonywaé pojedynczo | Fundacja narzecz | Uwaga do dyskusji na konferencji uzgodnieniowej.
(w rozliczeniu na kazdego nabywce), czy mozna dokonywac Kredytu Obecnie projekt zaklada w art. 48 ust. 1 1 2, ze podstawa
wplaty tacznej. Hipotecznego wyliczenia wysoko$ci skladki na Fundusz jest procent od
warto$ci wplaty dokonanej przez nabywce na mieszkaniowy
rachunek powierniczy w zwigzku z realizacja umowy
deweloperskiej lub umowy, o ktdrej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,
3 lub 5 lub w ust. 2 zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 8.
Sktadka jest nalezna od dnia dokonania przez nabywce wplaty
na mieszkaniowy rachunek powierniczy w zwigzku z realizacja
umowy deweloperskiej lub umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust.
1 pkt2, 3 1ub 5 lub w ust. 2 zgodnie z zasadami okre§lonymi w
art. 8.
Ponadto: konieczno$¢ doprecyzowania, o jaka wypflate
srodkow na rzecz dewelopera chodzi. Uwaga zasadna. Zmiana redakcji w uzgodnieniu z RC.
Art. 48 ust. 5 Odnoszac si¢ do art. 48 ust. 5a proponujemy obnizy¢ MURAPOL Nalezy podkresli¢, ze stawka w wysoko$ci 5% ma charakter
maksymalng wysoko$¢ stawki procentowej z 5% do 2%. W maksymalny (jest to gorna maksymalna granica stawki).
ocenie spolki obnizenie stawki do proponowanej przez nasza Faktyczna  wysoko$¢  stawki  bedzie okreSlana w
Spotke wysokosci nie powinno wpltynag¢ na wzrost cen rozporzadzeniu wydawanym wspolnie przez kilka organéw z
mieszkan. Obecna sytuacja na rynku nie uzasadnia uwzglednieniem zréznicowania wysokosci stawki ze wzgledu
koniecznoséci wprowadzenia optat na az tak wysokim poziomie. na rodzaj mieszkaniowego rachunku powierniczego,
Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, ze zaproponowana w uwzglednienie koniecznosci zapewnienia wtasciwej ochrony
projekcie wysokos¢ stawki na poziomie 5% z calg pewnoscig wplat nabywcoéw, potrzeby finansowe Funduszu zwigzane z
przetozy si¢ na ceny oferowanych lokali. realizacjg zadan wynikajacych z ustawy oraz zroéznicowanie
Ponadto moment zaptaty sktadki na rzecz Funduszu winien by¢ ceny przedmiotu umowy. Faktyczna stawka nie powinna
bardziej skorelowany w czasie z wyplatami z rachunku przekroczy¢ 1% w przypadku OMRP a w przypadku ZMRP —
powierniczego — tak by nie dopuséci¢ do sytuacji, w ktorej 0,2% jak wynika ze wstgpnych wyliczen (por. OSR str. 6-7).
deweloper jest zobligowany do uiszczenia sktadki, przed
wyplata na jego rzecz srodkéw z rachunku powierniczego.
Art. 49
Art. 49 ust. 3 | Art. 49 ust 3 pkt6 Zwiazek Bankéw Ewidencja ma gromadzi¢ tylko te dane, ktore sa niezb¢dne do
pkt 6 Brakuje w Ewidencji informacji o umowach wobec ktorych to Polskich prawidlowej obstugi wyptat z DFG. Gwarancja DFG obejmuje

deweloper skorzystal z prawa odstapienia. Powstaje takze

wylacznie upadtos¢ dewelopera oraz odstapienie od umowy
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pytanie, czy w Ewidencji maja by¢ gromadzone wylacznie
informacje o przypadkach odstgpienia od umowy, a o
rozwigzaniu umowy w innym trybie nie?

Proponuje sig, alby informacje zawarte w pkt 6 przekazywat do
Ewidencji deweloper, a nie bank. Dotychczasowe
doswiadczenia pokazuja, ze bank moze nie mie¢ pelnej
informacji na temat zawartych badZz rozwigzanych umoéw
deweloperskich — zdarza sig, ze tego typu informacje trafiaja
do banku z duzym opdznieniem. W przypadku, gdy deweloper
zawrze umowe deweloperska, a nabywca od niej odstapi przed
przekazaniem umowy deweloperskiej do banku — bank w ogéle
nie bedzie miat takiej informacji. Do Ewidencji trafi wigc
informacja od dewelopera o zawarciu umowy, a bank nie
przekaze informacji o odstapieniu.

przez nabywce oraz przypadek upadtosci banku prowadzacego
MRP.

W  ocenie projektodawcy bank powinien przekazywac
informacje nt dotyczace uméw deweloperskich wobec, ktorych
nabywca skorzystat z prawa odstapienia, gdyz takie informacje
sa w posiadaniu banku wigc nie bedzie to dodatkowym
obcigzeniem.

Art. 51
Art. 51 ust. 1 Czy deweloper musi przekazywaé dane przez caly czas Fundacja na rzecz Zmiana redakcji przepisu w uzgodnieniu z RCL.
prowadzenia swojej dziatalnosci deweloperskiej? Jezeli tak, to Kredytu
ten fragment powinien brzmie¢ ,,niezwlocznie, a nast¢pnie nie Hipotecznego
rzadziej niz raz na 30 dni”.
Art. 51 ust. 2 Art. 51 ust. 2 Zwiazek Bankéw Uwaga do uwzglednienia.
W kontekscie tego przepisu ZBP sugeruje uzupetnienie w art. Polskich
17 projektu Ustawy listy powodéw wstrzymania przez bank
wyptaty $rodkéw deweloperowi z rachunku MRP, o
nieprzekazaniu do Ewidencji danych przez dewelopera,
zgodnie z art. 51 ust. 2.
Art. 55
Art. 55 -59 Art. 55 -59 PZFD Poniewaz do przepiséw dotyczacych kar uwagi zglosito szereg

Zastapienie kar wolnosciowych kara grzywny oraz
wprowadzenie kary za pobieranie wplat od nabywcéw poza
rachunkiem powierniczym (Art. 33, 33! oraz 34)

Proponujemy zastgpienie kary ograniczenia i pozbawienia
wolnosci kara grzywny. Wprowadzenie kary finansowej
skutecznie powinno oddziatywac na przestrzeganie przepisow
ustawy podczas gdy kara wigzienia jest calkowicie
nieadekwatna, zwazywszy ze proponowane regulacje s3 w
wielu miejscach niejasne lub wieloznaczne, a tym samym moze

podmiotdow m.in. RCL, Prokuratoria Generalna, MPiT —
zmiana redakcji tych przepisow bedzie przeprowadzona w
uzgodnieniu z RCL.
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istnie¢ duze prawdopodobienstwo naruszenia przepisOw
Ustawy, chociazby w sposob calkowicie niezawiniony.

Art. 58
Art. 58 Art. 58. Zwiazek Bankow Poniewaz do przepisow dotyczacych kar uwagi zgtosito szereg
Od poczatku prac nad ustawag deweloperska ZBP Polskich podmiotéw m.in. RCL, Prokuratoria Generalna, MPIiT —
konsekwentnie zwracal uwage, iz brak jest uzasadnienia dla zmiana redakcji tych przepisow bedzie przeprowadzona w
wprowadzania kary pozbawienia wolnosci dla pracownika uzgodnieniu z RCL.
banku, tym bardziej, ze sam produkt jest zlozony pod
wzgledem operacyjnym i prawnym. Ewentualng kare powinien
ponosi¢ bank.
Art. 59
Art. 59 Postulujemy takze, by w art. 59 powota¢ si¢ na promes¢ MURAPOL De facto w kazdym przepisie w ktorym jest mowa o zgodzie
wyrazenia zgody, anizeli samg zgodg. nastepuje odestanie do zgody, o ktérej mowa w art. 25 ust. 1
pkt 1 lub 2 — chodzi bowiem zar6wno o zgode lub
przyrzeczenie/zobowigzanie do udzielenia tej zgody —wobec
niejasnosci - brzmienie przepisu bedzie uzupelnione o
dopisanie, Ze chodzi réwniez o zobowiazanie do udzielenia
zgody. Analogicznie w przepisach wcze$niejszych.
Art. 59 Art. 59. PZFD De facto w kazdym przepisie w ktorym jest mowa o zgodzie
L » . . nastepuje odestanie do zgody, o ktorej mowa w art. 25 ust. 1
Odpowiedzialno§¢ karna za brak zgody wierzyciela pkt 1 lub 2 — chodzi bowiem zaréwno o zgode lub
zabezpieczonego hipoteka. przyrzeczenie/zobowigzanie do udzielenia tej zgody —wobec
Celem doprecyzowania i wyjasnienia watpliwosci w w nieja}sno.s'ci N brzm_ien,ie pr.zepiSu b?dZie -uzupelni.one °
przepisie art. 59 Projektu nalezy dopisa¢, ze deweloper dopisanie, Ze ch9d21 rowniez o zobowu.@;zanle do udzielenia
odpowiada karnie w przypadku braku zgody, ja réwniez nie zgody. Analogiczna zmiana bedzie W pozostalych
dysponujac zobowigzaniem do jej udzielenia. Obecna tresc¢ przepisach dotyczacych zgody.
traktuje tylko o zgodzie, co moze stanowi¢ kwesti¢ sporng.
Proponujemy zmiane w nastepujgcy sposob:
., Kto, bedgc deweloperem w dniu rozpoczecia sprzedazy nie
posiada zgody wierzyciela zabezpieczonego hipotekq, o ktorej
mowa w art. 25 ust. 1 pkt 1 lub 2, lub zobowigzania do jej
udzielenia, podiega karze grzywny.”
Art. 67
Art. 67 Art. 67 PZFD W ocenie projektodawcy okres 2 letni jest optymalny.

Przepisy intertemporalne.
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Pozytywnie nalezy ocenia regulacje, ze Do przedsiewzigé
deweloperskich w odniesieniu do ktérych rozpoczgcie
sprzedazy nastgpilo przed dniem wejscia w zycie ustawy
stosuje si¢ przepisy dotychczasowe, jednakze zaproponowany
w ust. 2 maksymalny okres tego przepisu powinien zostaé
wydluzony z 2 do 3 lat. Trzeba wzigé¢ pod uwage, ze w dniu
wejscia Ustawy w zycie, przedsiewzigcia deweloperskie moga
by¢ w bardzo réznym stadium zaawansowania, do podania
informacji o sprzedazy, po finalizowanie przedsiewzigcia.
Majac na wzgledzie to, ze $rednio przeprowadzenie inwestycji
deweloperskiej trwa ok 2,5- 3 lata, istotne jest by zmieniane
regulacje wzigty ten czynnik pod uwage.

.» Wymdg zachowania vacatio legis nalezy bowiem odnosic nie
tylko do ochrony adresata normy prawnej przed pogorszeniem
Jjego sytuacji, lecz takze do mozliwosci zapoznania si¢ z nowym
prawem i mozliwosci adaptacyjnych [...]” (wyrok TK z 20
stycznia 2010 r., Kp 6/09),

Wprowadzania w zycie przepisow, poprzez zakreslenie
dostatecznie odleglych termindéw wchodzenia ich w zycie badz
dalszego stosowania ma stwarzac realng gwarancje wszystkim
ich adresatom do przygotowania si¢ do realizacji postanowien
takich aktow.

Zalacznik - Prospekt informacyjny

Zagadnienie dotyczy wyposazenia nowych budynkow
wielorodzinnych w instalacj¢ telekomunikacyjna, ktora
powinna by¢ wykonana zgodnie z warunkami okreslonymi
szczegdtowo

w par. 56 oraz 192 i nast. rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Rozporzadzenie to okresla precyzyjny zakres
przedmiotowej instalacji, ktory okreslono tak, aby instalacja
byla neutralna technicznie pod wzgledem potencjalnych
dostawcow ustug. Z punktu widzenia przysztych mieszkancow
celem bylo zapewnienie dostgpu do jak najszerszego spektrum
wysokiej jako$ci ustug telekomunikacyjnych, telewizyjnych
i radiofonicznych $wiadczonych zar6wno droga rozsiewcza
naziemna, rozsiewcza satelitarng, jak

Polska Izba
Informatyki i
Telekomunikacji
[PHIT]

Kwestia ta pozostaje poza zakresem regulacji przedmiotowej
ustawy, jest bowiem przedmiotem regulacji rozporzadzenia w
sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie i wydaje si¢, ze ewentualne
uzupelnienia  nalezy  zglasza¢ do  przedmiotowego
rozporzadzenia.
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i przez operatorow sieci opartych na  kablach
swiattowodowych, wspotosiowych lub skretce miedziane;.

Praktyka, jaka pojawia si¢ na rynku jest realizacja
przedmiotowych instalacji w sposob niepetny lub w sposob,
ktory moze ogranicza¢ mozliwos$¢ dostgpu wielu podmiotom
tak ze wzgledow technicznych, jak i prawnych. Celem takiego
dzialania jest przede wszystkim ograniczenie kosztow
realizacji instalacji przez inwestora budynku. W kazdym
przypadku dzieje si¢ to jednak ze szkoda dla réznorodnosci
potencjalnie dostgpnych przysztym uzytkownikom ushug.
Rozwigzania majace shuzy¢ ograniczeniu tego zjawiska sa
roOwniez proponowane przez Ministra Cyfryzacji w
konsultowanym obecnie projekcie ustawy o zmianie ustawy o
wspieraniu rozwoju ustug 1 sieci telekomunikacyjnych oraz
niektorych innych ustaw (zmiana art. 30 ust. 6 ustawy o
wspieraniu...).

W naszej ocenie dodatkowym, a by¢ moze nawet bardziej
skutecznym rozwigzaniem byloby uwzglednienie w projekcie
ustawy ,,deweloperskiej” obowiazku wyposazenia budynku w
instalacje  telekomunikacyjna ~ wykonang  zgodnie =z
postanowieniami ww. rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych. Wydaje si¢, ze wlasciwym miejscem do
zamieszczenia takiej adnotacji bylby zatacznik do ustawy, w
czgsei pn. ,,Informacje dotyczace budynku” zawartej na str. 45
konsultowanego projektu. Brak jest tam podobnych informacji
w zakresie pozostalych instalacji budynkowych, jednak ich
sytuacja nie jest wprost porownywalna do instalacji
telekomunikacyjnej, przede wszystkim
z uwagi na fakt, ze ta powinna mie¢ cechy multioperatoskie, a
jednoczesnie w obecnym ksztalcie jest wymogiem dos¢
nowym, bo funkcjonujacym od 2013 r. Zaznaczamy rowniez,
ze uwzglednienie naszej propozycji nie wiaze si¢ z natozeniem
jakichkolwiek nowych obowigzkéw, ani nie wymaga
poniesienia jakichkolwiek dodatkowych kosztow. Wymagania
zostalty juz bowiem okre§lone na gruncie przepisow
budowlanych.
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Podsumowujac, postulujemy dodanie w zatagczniku do ustawy
pozycji wymagajacej potwierdzenia przez dewelopera
wykonania w budynku, zakonczonej w lokalu mieszkalnym
kompletnej  instalacji  telekomunikacyjnej zgodnej z
wymaganiami okreslonymi w rozporzadzeniu o warunkach
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.
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Stanowisko do uwag zgloszonych do projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym z dnia 11 grudnia 2018 r. (opiniowanie )

Jedn. Tre$¢ uwagi Podmiot zglaszajacy Stanowisko UOKIiK
Red./rodzaj
uwagi

Uwagi ogdlne

Uwagi ogolne Rzecznik Finansowy

Uwagi ogolne

W pierwszej kolejnosci wymaga podkreslenia, ze Rzecznik
Finansowy ponownie wyraza aprobate do przedstawionej
nowelizacji ustawy, w tym zmiany niektorych przepisow jak
rowniez katalog srodkoéw ochrony wptat nabywcodw, ktore majg
za celu zwigkszenie bezpieczenstwa przed ewentualng utratg lub
poszkodowaniem przez nieuczciwych przedsiebiorcéw srodkow
pieni¢znych, ktore postuzy¢ miaty do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych. W ocenie Rzecznika Finansowego otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy z gwarancja bankowa badz
ubezpieczeniowa mogt, pomimo odplatnosci postuzy¢é do
zabezpieczenia interesOw nabywcy nieruchomosci. Zaznaczy¢
przy tym nalezy, ze otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy
stuzyt zabezpieczeniu interesow przedsigbiorcy — dewelopera, nie
za$ kupujacego lokal mieszkalny czy dom jednorodzinny, za§ w
zwigzku z nizszym kosztem byt czeséciej wykorzystywany niz
formie zamknigtej. Dodatkowo wskaza¢ wymaga, iz potencjalni
nabywcy jako osoby zazwyczaj nie posiadajace wyksztatcenia
prawniczego, badz powiazanego z regulacjami dotyczacymi
nieruchomosci nie posiadali $wiadomo$ci na temat réznic w




zakresie zapewnionych przez dewelopera srodkow ochrony przez
mieszkaniowe rachunki powiernicze (otwarty, zamknigty).

Rzecznik Finansowy zauwaza, ze zaproponowana zmiana ustawy
pozwoli na poprawe skutecznosci ochrony nabywcoéw lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, bezpieczenstwa obrotu
prawnego jak réwniez przyczyni si¢ do wzrostu monitorowania
dziatan dewelopera zardwno przez nabywcow, jak i przez bank
prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Uwage, w tym miejscu, nalezy zwroci¢ na wprowadzenie
istotnego novum w stosunku do dotychczasowego brzmienia
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
rodzinnego obowigzujacej od 16 wrzesnia 2011 r. a mianowicie
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (dalej: DFG),
szerzej opisanego w Rozdziale 8 projektu ustawy. DFG, ktorego
obstuge zapewni Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, ma
gromadzi¢ $rodki finansowe na wyodrgbnionym rachunku
bankowym pochodzacych m.in. ze skladek naleznych od
deweloperow odprowadzanych zgodnie z art. 48 ust. 3 projektu
ustawy i innych srodkow szczegdétowo wymienionych w art. 46
ust. 2 projektu ustawy. Projektodawca przy tym zaznaczyl, ze
lokaty srodkow sa dokonywane z zachowaniem jak najwyzszego
stopnia bezpieczenstwa, jakosci i rentownosci $rodkow DFG,
przy jednoczesnym zachowaniu ich ptynnosci — art. 46 ust. 3
projektu ustawy. Rzecznik wszakze dostrzega pewng niescistosé
w zakresie DFG, ktorg przedstawi w dalszej czesci pisemnej
opinii.

Wspomnie¢ w tym miejscu, wymaga i wyrazenia aprobaty przez
Rzecznika wprowadzenie Rozdzialu 5 w brzmieniu Umowa
rezerwacyjna, ktory uporzadkowat w precyzyjny sposob ustalone
pomiedzy deweloperem a nabywcami nieruchomos$ci pisemne,
czasowe wylaczenie z oferty sprzedazy lokalu lub domu
rodzinnego przez rezerwujacego oraz mozliwe poniesienie
kosztow z tym zwigzanych, tj. optaty rezerwacyjnej oraz jej
wysokoS$ci. Zauwazy¢ nalezy, ze w obecnym stanie prawnym
ustawa nie reguluje ochrony nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego z zawartej umowy rezerwacyjnej. W
ocenie Rzecznika dokonane na podstawie projektu ustawy zmiany




pomoga w uporzadkowaniu struktur oraz elementéw umow
zawieranych pomiedzy nabywcami a deweloperami. Obecnie
zaobserwowaé mozna zjawisko zawierania pomiedzy stronami
niepisanej, czesto ustnej umowy wylaczenia spod sprzedazy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i zobowigzaniu
przysztego wiasciciela do poniesienia z tego tytutu oplaty przy
czym zaznaczy¢ nalezy, iz brak jest przewidzianej przepisami
prawa ochrony nabywcy w przypadku choc¢by sprzedazy
przyrzeczonego przez dewelopera lokalu czy domu na rzecz
innego nabywcy, za$ same $rodki finansowe podlegaja zwrotowi
niedoszlemu nabywcy na podstawie dobrych praktyk lub w
ostatecznosci poprzez wytoczenie powodztwa.

Na wyrazenie aprobaty roéwniez zastuguje wprowadzenie
zastrzezenia dla stron umowy deweloperskiej lub umowy, o ktorej
mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 2, 3 lub 5 odno$nie wysokosci odsetek i
kar umownych przyshugujacych stronom tych umoéow (art. 38
projektu ustawy). Dla przypomnienia — w przypadku okreslenia
odsetek i kar umownych w umowie — nie moga one przewyzszac
wysokos$ci naleznosci z tytutu tych kar, natomiast w przypadku
braku zawarcia kary jak i odsetek w tresci umowy — deweloper
jest zobowigzany w stosunku do nabywcy wyptaty rekompensaty
w wysokosci odsetek ustawowych przystugujacych z tytutu
niewykonania umowy. Rzecznik dostrzega konieczno$é
doprecyzowania terminu tj. za jaki okres majg zosta¢ naliczone
odsetki jak i terminu ich wyptaty przez dewelopera.

Ponadto Rzecznik sugeruje by w przypadku przekazania
informacji na trwalym nos$niku deweloper zobowigzany byt do
posiadania wyrazonej przez nabywcow w sposob niebudzacy
watpliwosci zgody na przekazywanie taka forma waznych
informacji.

Rzecznik Finansowy rowniez uznaje za stuszng argumentacje
wskazang w uzasadnieniu projektu ustawy odnoszaca si¢ do celu
i nastgpstw proponowanych rozwigzan. Rzecznik podkresla, ze
celem nie jest ostabienie branzy deweloperskiej a podniesienie
bezpieczenstwa $rodkéw nabywcow, takze w mozliwym,
przysztym zatamaniu na rynku, ktérego w przysztosci nie mozna
wykluczyé, a tym samym bagatelizowaé. Jak zaznaczono
skutkiem wzrostu poziomu ochrony nabywcy jest bowiem




zwigkszenie bezpieczenstwa obrotu prawnego, ktore z kolei ma
wplyw na konkurencyjnos¢ gospodarki.

Art. 2

Art. 2 ust. 1
pkt3i5
wzw. Z art. 3

W opinii z dnia 20 czerwca 2018 r. wskazano, ze nie jest jasne,
dlaczego w projekcie wprowadza si¢ unormowania, zgodnie z
ktérym niektore przepisy ustawy miatyby by¢ stosowane do
umoéw  sprzedazy zawieranych pomiedzy nabywca a
deweloperem, ktéorych przedmiotem jest przeniesienie na
nabywce wilasnosci lokalu albo wiasnosci nieruchomoscei
zabudowanej domem jednorodzinnym lub  przeniesienia
ulamkowej czgsci wlasnosci nieruchomosci wraz z prawem do
wylacznego korzystania z czeSci nieruchomosci stuzacej
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Zakres uméw, do ktorych
odnosi si¢ ten przepis (w obecnym projekcie jest to art. 3 pkt 1
projektowanej ustawy), wydaje si¢ bowiem zawiera¢ w zakresie
uméw wymienionych w projektowanych przepisach art. 2 ust. 1
pkt 3 15 zmienianej ustawy. Zgodnie z tymi przepisami ustawe te
ma si¢ stosowa¢ do umow, w ktorych deweloper zobowiazuje si¢
do przeniesienia na nabywce¢ wlasnos$ci lokalu mieszkalnego oraz
wilasno$ci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub przeniesienia utamkowej czg¢sci wilasnosci nieruchomosci
wraz z prawem do wylacznego Kkorzystania z czeSci
nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
przy czym z szeregu dalszych przepisow ustawy (przyktadowo z
art. 6 projektowanej ustawy) wynika, ze umowy, do ktoérych
odnosi si¢ powyzsza regulacja, stanowig umowy odptatne, a
ponadto ze wynagrodzeniem w nich przewidzianym
($wiadczeniem wzajemnym nabywcy) ma by¢ $wiadczenie
pienig¢zne.

W wyjasnieniach do powyzszej uwagi projektodawca wskazat, ze
W jego przekonaniu regulacja zawartg w projektowanym art. 2 ust.
1 objete sg jedynie umowy o charakterze zobowigzujacym,
natomiast intencja wprowadzenia rozwigzania zawartego w
projektowanym art. 3 pkt 1 bylo rozciggniecie czgsci
mechanizmoéw ochrony nabywcy przewidzianych w ustawie
rowniez na umowy o podwojnym charakterze (zobowigzujaco-
rozporzadzajacym).

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Intencja projektodawcy jest aby umowy z art. 2 ust. 11z
art. 3 dotyczyly roztacznych standéw faktycznych — tak jak
podnosi Prokuratoria.

Uwaga do dyskusji na konferencji.

Prosba o przedstawienie propozycji brzmienia przepisu
zgodnie z uwaga Prokuratorii.




Odnoszac si¢ do powyzszego wyjasnienia wskaza¢ nalezy, ze z
brzmienia przepiséw art. 2 ust. 1 pkt 3 i 5 nie wynika jasno, ze
dotycza one wylacznie umoéw o charakterze zobowigzujacym.
Przepisy te stanowig bowiem jedynie, ze przepisy ustawy stosuje
si¢ do umow, w ktorych deweloper zobowigzuje si¢ do
okre$lonych $wiadczen (takich jak przeniesienie na nabywce
wlasnosci lokalu mieszkalnego, czy tez wlasno$ci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym), co samo w sobie nie
wyklucza, ze umowy te moga mie¢ rowniez skutek
rozporzadzajacy, wynikajacy z art. 155 § 1 k.c.

Dlatego tez za zasadne uzna¢ nalezy doprecyzowanie regulacji
zawartych w projektowanych przepisach art. 2 ust. 1 i art. 3
pkt 1, aby z samej tresci tych przepisow wynikalo jasno, ze
odnosza si¢ one do rozlacznych stanéw faktycznych.

Art. 2 ust. 1
pkt2,3,5w
zw. z art. 5 pkt
7

W zwigzku z tym ponownie poddaje si¢ rowniez pod rozwage
rezygnacje z pojecia: przedsiewziecia deweloperskiego oraz
pojecia: umowy deweloperskiej, wobec faktu, Ze intencja
projektodawcy jest, jak si¢ wydaje, aby kazda umowa dotyczaca
wybudowania budynku oraz ustanowienia w nim odrgbnej
wilasnosci lokalu i przeniesienia jej na nabywce (lub analogiczna
umowa dotyczgca domu jednorodzinnego), zawierana pomigdzy
przedsigbiorcg a osobg fizyczna, bytaby umowsa deweloperska w
rozumieniu ustawy. Podobnie przepisom ustawy podlegataby
kazda umowa odpowiadajaca jednej z uméw wymienionych w
art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, jezeli dotyczytaby lokalu mieszkalnego
w nowo wybudowanym budynku (lub nowo wybudowanego
domu jednorodzinnego) 1 zawierana bylaby pomiedzy
przedsigbiorca, ktory ten budynek wybudowat, a osoba fizyczng.
Wydaje si¢, ze rozwigzania zaproponowane Ww projekcie
prowadza do takiego wlasnie skutku, a rezygnacja ze wskazanych
powyzej poje¢ pozwolitaby unikna¢ zbednych watpliwosci
interpretacyjnych.

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Definicje umowy deweloperskiej i przedsigwziecia
deweloperskiego w opinii projektodawcy maja kluczowe
znaczenie dla proponowanej regulacji i nie jest zasadna
rezygnacja z tych pojec.

Art. 3

Art. 3

Ponadto nieuwzgledniona zostata uwaga wskazujaca, ze —
podczas gdy inne przepisy ustawy co do zasady konsekwentnie
postuguja si¢ pojeciem: lokalu mieszkalnego (lub lokalu
uzytkowego) — w projektowanym przepisie art. 3 pkt 1 postuzono

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Do uwzglednienia przez dopisanie, ze chodzi o lokal
mieszkalny.




si¢ pojeciem: lokalu (bez jego dalszego okreslenia). Wydaje si¢ to
jednak oczywistym pominigciem — zwlaszcza, ze ,,uzupetniajacy”
te regulacj¢ projektowany art. 3 pkt 2 odnosi si¢ jedynie do lokali
uzytkowych.

Art. 3

W kolejnej uwadze zawartej w opinii z dnia 20 czerwca 2018 r.
wskazano, ze przepisy projektowanej ustawy znajda réwniez
zastosowanie do instytucji tzw. najmu z opcja, o ktérej mowa w
art. 3 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci (Dz. U. poz. 1529, z poézn. zm.).
Wskazano rowniez, ze co prawda okoliczno$¢ ta ma miejsce juz
pod rzadami obecnic obowigzujacej ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,
jednakze rozwazenia wymagaja skutki wprowadzenia zmian
zaproponowanych w projekcie dla praw i obowigzkoéw operatora
mieszkaniowego (w rozumieniu art. 67 i nast. ustawy o Krajowym
Zasobie Nieruchomosci).

W wyjasnieniach do tej uwagi projektodawca wskazat jedynie, ze
problem ewentualnej relacji przepisow projektu do przepisow o
najmie instytucjonalnym byt przedmiotem roboczych konsultacji
z przedstawicielami Kancelarii Prezesa Rady Ministrow, w
wyniku ktorych ustalono, aby nie dokonywaé zadnych zmian w
tym zakresie w przedmiotowym projekcie. Odnoszac sie do
powyzszego wskazac nalezy, ze przedmiotowa uwaga zawarta w
opinii z dnia 20 czerwca 2018 r. nie tyle kwestionowata zasadno$¢
rozwigzan zaproponowanych w projekcie z punktu widzenia ich
wplywu na instrumenty przewidziane w ustawie Krajowym
Zasobie Nieruchomosci, co miata raczej sktoni¢ projektodawce
do poglebionej analizy tych zagadnien. Przyjmujac zatem, ze
analiza taka zostata dokonana, postuluje si¢ jedynie jej opisanie i
przedstawienie jej wynikOw w uzasadnieniu projektowanej

ustawy.

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Wyjasnienie zawarte w tabeli z 14 grudnia 2018 r.

Art. 4

Art. 4 ust. 1

Zwracamy uwage, ze W projektowanej ustawie nie uwzgledniono
mozliwo$ci prowadzenia rachunku powierniczego przez oddziat
instytucji kredytowej w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 18 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (Dz. U. z 2018 r. poz.
2187 z po6zn. zm.), ktéry nie jest objety polskim systemem
gwarantowania depozytow. Jesli przedmiotem projektowanej

Bankowy Fundusz
Gwarancyjny

Uwaga do dyskusji na konferencji uzgodnieniowej.

Ten problem nie byt podnoszony w dotychczasowych
konsultacjach.

Konieczna opinia MF.




ustawy maja by¢ takze tego typu rachunki, odniesienia do ustawy
z dnia 10 czerwca 2016 r. 0 Bankowym Funduszu Gwarancyjnym,
systemie gwarantowania depozytow oraz przymusowej
restrukturyzacji (Dz. U. z 2017 r. poz. 1937 z p6zn. zm.) (,,ustawa
o BFG”), w konteks$cie zawieszenia dziatalnosci bankow nie beda
wystarczajace.

Art. 4 pkt. 2 Rzecznik Finansowy sugeruje korekte przepisu poprzez dodanie | Rzecznik Finansowy | Uwaga bedzie uwzgledniona w tekScie projektu
stowa ,,jest” pomiedzy wyrazami przedmiotem — przeniesienie kierowanym na nastgpny etap prac legislacyjnych.
wlasnosci lokalu uzytkowego, tak by zostata zachowana logiczna
i spojna sktadnia zdania.

Art. 5
Art. 5. pkt 5 lit. | W opinii Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego zachodzi Ubezpieczeniowy W naszej ocenie wystarczajace jest okre$lenie, iz jest to
b konieczno$¢ zdefiniowania pojecia przedsigbiorcy innego niz Fundusz przedsigbiorca niebedacy deweloperem w rozumieniu
deweloper. W ustawie nie zostato sprecyzowane kim jest taki | Gwarancyjny (UFG) | przepisow projektu ustawy. Nie jest celem tej regulacji

przedsigbiorca, zatem brak jest podmiotowego okreslenia
przedsigbiorcy, ktory wywodzi z ustawy okre§lone prawa i
obowiazki. Dodatkowo wskaza¢ nalezy, ze np. w art. 26 ust. 2
projektu ustawy projektodawca podejmuje probe zawezenia kregu
podmiotow, ktérych moze dotyczy¢ okreslenie ,,przedsiebiorcy
niebedacego deweloperem” jednakze, jest to dokonane w sposob
nieprecyzyjny. W ww. przepisie wskazano bowiem, ze umowy
zawierane sa z ,,przedsi¢biorcg nieb¢dacym deweloperem, o
ktérym mowa w art. 4...”. Zastosowane odniesienie do art. 4. Jest
jednak btedne, poniewaz stanowi odniesienie przedmiotowe, a nie
podmiotowe. Art. 4 projektu ustawy, traktuje bowiem o rodzajach
zawieranych umow, a tym samym nie zawiera zadnych informacji
pozwalajacych na okreslenie jakim wilasciwie podmiotem jest
przedsigbiorca niebedacy deweloperem. Nie wiadomo zatem czy
nalezy przez to rozumie¢ kazdego przedsigbiorce, ktory w PKD
nie ma wpisanej dziatalnosci deweloperskiej, czy tez chodzi o
przedsigbiorcg, ktory w ogdéle w PKD nie posiada wpisu dot.
dziatalnoséci deweloperskiej, czy tez chodzi o jeszcze inny rodzaj
przedsigbiorcy.

W zwiazku z powyzszym zdaje si¢, ze zdefiniowanie pojgcia
przedsigbiorcy niebgdacego deweloperem, nie powinno stanowic
istotnego problemu dla projektodawcy, ktory znal intencje
wprowadzenia tego pojecia, a z drugiej strony pozwoli to uniknaé
jakichkolwiek rozbieznoéci oraz ewentualnych naduzy¢, przez

okre§lanie zasad dziatania takich przedsigbiorcow —
wykracza to bowiem poza materi¢ tej ustawy i nie jest
celowe.

Nalezy tez wyjasni¢, ze umowy z art. 3 i 4 s3 to umowy
sprzedazy 1 nie ma wobec tych umoéw obowigzku
otwierania mieszkaniowego rachunku powierniczego a
wigc nie ma tez ochrony DFG. Wigc umowy z art. 4
zawierane z przedsigbiorcg innym niz deweloper nie beda
miaty wptywu na odpowiedzialno$¢ DFG.

Proponujemy pozostawienie tego odestania. W art. 4
mowa jest o przedsigbiorcy, ktory zawiera z nabywcg
umowy sprzedazy okreslong w art. 4.




przedsigbiorcow, ktoérzy chceieliby traktowac przepisy ustawy
r0ZSZerzajaco.

Dodatkowo w ocenie UFG, zdefiniowanie przedsigbiorcy
niebedacego deweloperem ma réwniez o tyle istotne znaczenie,
ze przy obecnym brzmieniu przepisoOw i niedookresleniu zakresu
podmiotowego przepisow, trudno ocenié, czy w stosunku do tego
przedsigbiorcy rowniez beda mialy prawa i obowigzki zwigzane z
Deweloperskim Funduszem Gwarancyjnym, ktoérego ewentualne
utworzenie planowane jest w UFG.

Art. 5 pkt 7 Nalezy powtorzy¢, wyrazone w opinii z dnia 20 czerwca 2018 r. Prokuratoria W  opinii projektodawcy nie da si¢ jednoznacznie
obawy co do niedostatecznego doprecyzowania znaczenia i Generalna sprecyzowaé  czynno$ci  rozpoczynajacej  proces
zakresu stosowanych w ustawie poje¢, w tym w szczegdlnosci Rzeczypospolitej przedsigwzigcia deweloperskiego, gdyz w zaleznosci od
pojecia: przedsigwziecia deweloperskiego, na ktorym opartych Polskiej przypadku beda to rdézne czynno$ci np. nabycie
jest szereg projektowanych regulacji wyznaczajacych zakres nieruchomosci badz przygotowanie projektu budowlanego
przedmiotowy i podmiotowy ustawy, co ma szczegolne znaczenie badz nabycie praw do projektu budowlanego albo jeszcze
wobec znacznego rozszerzenia zakresu jej stosowania w stosunku inne czynnosci faktyczne.
do obecnie obowigzujacej regulacji. Wobec powyzszego ) . . L
nalezatoby postulowaé przynajmniej wskazanie w projektowanej Wobec powyzszego _proJ_ektOdawca nie widzi potrzeby
ustawie, jaka czynnos$¢ otwiera, a jaka zamyka przedsigwzigcie zmiany brzmienia definicji.
deweloperskie w rozumieniu ustawy oraz okresli¢ jego ramy w
taki sposob, aby bylo mozliwe oddzielenic jednego
przedsigwzigcia  deweloperskiego od  innego  takiego
przedsiewziecia prowadzonego przez tego samego dewelopera.

Art. 6
Art. 6. ust. 2 Odpowiedzialnos¢ DFG powinna obejmowaé wylacznie UFG Intencjg projektodawcy jest aby kazdy deweloper w

przypadki deweloperow posiadajacych swoja siedzib¢ na terenie
Polski, tj. zarejestrowanych w Polsce (KRS lub CEIDG), co
powinno znajdowaé swoje odzwierciedlenie wprost w przepisach
ustawy, w sposob ktory nie bedzie budzit jakichkolwiek
watpliwosci w tym zakresie. Odpowiedzialno$¢ DFG zwigzana
jest bezposrednio z deweloperem (jego upadtoscia), a nie z osoba
nabywcy. Oznacza to, ze odpowiedzialnos¢ DFG powinna by¢
postrzegana z punktu widzenia dewelopera, a nie nabywcy. Jest
to rOwniez o tyle istotne, ze przepisy ustawy, w szczegolnosci w
zakresie DFG beda obejmowaly wylacznie tych deweloperow,
ktérzy beda posiadali siedzib¢ na terenie Polski (niezaleznie od
formy, tj. zar6wno spoétka, oddzial przedsigbiorcy zagranicznego
itp.). Biorac zatem pod uwage, ze obowiagzki zwigzane z DFG
beda dotyczyly wylacznie deweloperow z siedzibg na terenie

rozumieniu przepiséw ustawy czyli — przedsigbiorca, ktory
realizuje w ramach prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej
przedsigwzigcie deweloperskie - podlegat wszystkim
wymogom ustawowym (nowej uopn), w tym przede
wszystkim mial obowigzek stosowania $rodkéw ochrony
nabywcy okreslonych w ustawie, a wigc rowniez aby byt
objety obowiazkiem wnoszenia sktadki na DFG.

W  kontek$cie uwagi UFG nalezy rozwazy¢ czy
prowadzenie dziatalno$ci deweloperskiej polegajacej
przede  wszystkim na  realizacji  przedsiewzieé
deweloperskich, ktore najczesciej trwaja do kilku lat mozna
prowadzi¢ na zasadzie czasowego $wiadczenia ustug, 0
ktorym mowa w ustawie z dnia 6 marca 2018 r. 0 zasadach
uczestnictwa przedsigbiorcOw zagranicznych i innych os6b




Polski, to rowniez odpowiedzialno§¢ DFG powinna zostaé
ograniczona wytacznie do upadlosci deweloperow majacych
siedzibe¢/zarejestrowanych na terenie Polski. W przypadku
nabywcow, poza przewidzianym obecnie ograniczeniem do oso6b
fizycznych, nie byloby stosowane dodatkowe ograniczenie. Tym
samym w przypadku upadiosci dewelopera nabywca bedacy
obcokrajowcem, réwniez be¢dzie objety ochrong DFG. Przyjmujac
powyzsze zalozenie, DFG nie obejmowalby swoja
odpowiedzialnos¢ deweloperow dziatajacych na zasadzie
swobody $wiadczenia ustug, tj. podmiotéw, ktore nie posiadaja
siedziby na terenie Polski, w tym nie posiadaja rowniez oddziatu
przedsigbiorcy zagranicznego. Jest to o tyle zasadne, ze
przedsigbiorca prowadzacy dzialalno$¢ na zasadzie swobody
$wiadczenia ustug podlega przepisom panstwa macierzystego, tj.
kraju w ktorym ma siedzibe. Taki przedsigbiorca nie bedzie zatem
obowigzany do odprowadzania sktadek na DFG, a co za tym idzie
nie powinien by¢ objety ochrong DFG.

zagranicznych w obrocie gospodarczym na terytorium
Rzeczypospolitej Polskiej. Wydaje si¢, ze charakter
dziatalno$ci deweloperskiej raczej to wyklucza.
Niezaleznie od powyzszego nalezy jednak zwroci¢ uwage,
ze zgodnie z postanowieniami rozporzadzenia Rzym I art.
4 ust. 1 lit. ¢) umowa, ktorej przedmiotem jest prawo
rzeczowe na nieruchomosci lub prawo do korzystania z
nieruchomosci, podlega prawu panstwa, w ktorym
nieruchomo$¢ jest potozona.

W konteks$cie tej regulacji wydaje si¢, Ze wymogi ustawy
deweloperskiej znajda zastosowanie w kazdym przypadku
zawierania przez dewelopera umowy z nabywca.

Wylaczenie proponowane przez UFG prowadzitoby do
zrbznicowania sytuacji prawnej i faktycznej zaréwno
deweloperow, jak 1 nabywcow 1 prowadzitoby do
nieuzasadnionej przewagi konkurencyjnej podmiotéw
wylaczonych.

Art. 7

Art. 7 ust. 4

Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny proponuje powierzenie
tej funkcji Deweloperskiemu Funduszowi Gwarancyjnemu.
Biorac pod uwage, ze projektodawca przewidziat prowadzenie
przez DFG ewidencji zawierajacej informacje o deweloperach i
prowadzonych przez nich przedsiewzieciach deweloperskich,
naturalnym miejscem udostgpniania tego rodzaju informacji zdaje
si¢ by¢ ww. ewidencja. Pozwoli to na scentralizowanie
podstawowych informacji w jednym punkcie, co bgdzie stanowito
korzys¢ dla nabywcow, poprzez ulatwienie im dostepu do
informacji. Dodatkowo powierzenie tego zadania DFG odciazy
Banki, w wykonywaniu szeregu innych obowigzkow,
niezb¢dnych  dla  wlasciwego  funkcjonowania  rynku
mieszkaniowego.

Zwazajac ze DFG bedzie prowadzi¢ ewidencj¢ zawierajaca
przedmiotowe dane, to obcigzenie Bankdéw dodatkowym
obowigzkiem w zakresie przewidzianym w komentowanym
przepisie, bedzie stanowilo  niepotrzebne  powielenie
realizowanych zadan. Wplynie to réwniez negatywnie na
efektywno$¢ tworzonych systeméw, poniewaz przedmiotowe

UFG

Zgodnie z zatozeniami do projektu ustawy przepis ten miat
by¢ jedynie doprecyzowany nie przewidywano zmiany
podmiotu uprawnionego do realizacji tego zadania.
Proponujemy pozostawi¢ bez zmian w tym zakresie.




dane beda gromadzone przez DFG, a udostgpniane przez Banki.
Nabiera to tym wigkszego znaczenia, ze DFG i tak bedzie
posiadalo system udostgpniania danych, a co za tym idzie
powierzenie tego zadania DFG nie bedzie stanowito dodatkowego
obcigzenia Funduszu.

Art. 7 ust. 4

Z powotanego przepisu wynika mozliwos$¢ udzielenia przez Bank
prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy na Zzadanie
nabywcy informacji o ogélnym saldzie rachunku, wptat i wyptat
oraz ich datach. Rzecznik jednak dostrzega koniecznos¢
doprecyzowania przepisu poprzez wprowadzenie ram czasowych
udzielenia odpowiedzi przez Bank na wniosek nabywcy,
wskazania, ze powyzsza informacja udzielana jest na pismie, a w
przypadku odptatnej informacji wskazania kosztu jaki zostanie
pobrany od nabywcy za udzielenie pisemnej odpowiedzi, badz
ewentualnie jej maksymalnej wysokosci, a takze wskazania
czestotliwosci wystapien przez nabywece.

W opinii Rzecznika taka informacja powinna zosta¢ udzielona
przez Bank na pi$mie i bezplatnie. Wspomnie¢ przy tym wypada,
ze udzielenie informacji w formie odplatnej wigzaé si¢ bedzie
kazdorazowo z wezwaniem nabywcy do uiszczenia optaty za
udzielenie informacji na temat stanu rachunku, nie za$
obcigzeniem samego rachunku tg optata, bowiem — wiascicielem
rachunku, jak zaktada projekt ustawy — jest deweloper. Wigzac si¢
to moze, pomimo faktu, iz nabyweca Stricte nie jest powigzany w
sposOb bezposredni z Bankiem, unikng¢ w przysziosci
ewentualnych postepowan, ktore prowadzi¢ by miat UOKiIK w
zakresie pobierania wysokich optat przez Bank.

Rzecznik Finansowy

Zgodnie z zalozeniami przepis ten miat by¢ jedynie
doprecyzowany w zakresie szczegdlowosci informacji
udzielanych przez bank o dokonywanych wptatach i
wyptatach, dlatego tez projektodawca nie ingeruje w
materi¢ kosztow za wykonanie przez bank wskazanych
czynnosci.

Art. 8

Art. 8 ust. 2

Nalezy podtrzymaé¢ uwage dotyczaca braku precyzyjnego
okreslenia, jaka ma by¢ zalezno$¢ pomigdzy wysokoscig wptat
oraz stopniem realizacji inwestycji (czy wysoko$¢ wplat ma byc
proporcjonalna do stopnia realizacji, a jezeli tak, to czy
wyrazonego stosunkiem jej wartosci do calej wartosci inwestycji,
czy stopniem zaawansowania rzeczowego, czy tez dopuszczalna
jest rowniez zalezno$¢ innego rodzaju). Wydaje sig, ze
rozwigzaniem najbardziej poprawnym z punktu widzenia celu,
jakiemu stuzy¢ ma projektowana regulacja, bytoby takie, ktore
przewidywatoby, iz wysokos$¢ wptat winna by¢ proporcjonalna do

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Do dyskusji po przedstawieniu propozycji brzmienia
przepisu zgodnie z uwaga Prokuratorii.
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stopnia zaawansowania inwestycji wyrazonego stosunkiem
warto$ci wykonanej juz cze$ci inwestycji do calej wartosci
inwestycji. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze rzeczywista wartos¢
wykonanej w danym momencie cze$ci inwestycji moze si¢ w
istotnym stopniu r6zni¢ od wartosci ,,normatywnej” okreslonej w
harmonogramie — deweloper tworzac harmonogram moze do
poszczegodlnych jego etapow przypisaé koszty znacznie réznigce
si¢ od ich kosztow rzeczywistych. W tym zakresie projektowana
ustawa pozostawia deweloperowi znaczng swobode — wskazujac
w art. 24 ust. 2, ze koszt kazdego z etapow wyszegolnionych w
harmonogramie nie moze by¢ wyzszy niz 25% i nizszy niz 10%
ogblnej kwoty kosztéw przedsigwzigcia deweloperskiego,
wynikajacej z harmonogramu. Z projektowanej ustawy nie
wynika jasno, czy w przypadku gdy warto$¢ okreslona w
harmonogramie rdézni si¢ istotnie od wartoSci zgodnej z
rzeczywistym postepem prac, wplaty na rachunek powinny byc¢
zgodne 7 ta pierwsza, czy z ta druga zmienng.

Art. 8 ust. 3

Rzecznik dostrzega konieczno$¢ doprecyzowania przepisu
projektu ustawy poprzez wprowadzenie terminu na przekazanie
przez dewelopera informacji o zakonczeniu danego etapu
przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,
jak rowniez sposobu w jaki wiadomos$¢ zostanie dostarczona, np.
pisemnie, czy tez na trwatym no$niku za wyrazng uprzednig wolg
nabywcy. Rzecznik Finansowy dostrzega rowniez sankcj¢ ujeta w
ust. 4 omawianego artykutu, iz do momentu nie przekazania
informacji o zakonczeniu danego etapu przez dewelopera
nabywca nie dokonuje wplaty na mieszkaniowy rachunek
powierniczy, niemniej doprecyzowanie przepisu w omawianym
powyzej zakresie pozwoli nabywcy posiada¢ pewna i jawna
informacje pochodzaca od dewelopera, na podstawie ktorej
bedzie mogt oprze¢ swoje stanowisko o wstrzymaniu wplat na
mieszkaniowy rachunek powierniczy. Notabene doprecyzowanie
przepisu nie begdzie stanowi¢ dono$nej ingerencji a tym samym
nie wykraczatoby poza zakres regulacji ustawowe;.

Rzecznik Finansowy

Propozycja rozwigzania zawartego w art. 8 ust. 3 bedzie
podlegata dyskusji na konferencji uzgodnieniowej w
kontekscie natozonego na dewelopera obowigzku
poinformowania nabywcy o zakonczeniu danego etapu.
Proponuje si¢ wprowadzenie do przepisu postaci trwatego
nosnika.

Nie jest celowe wprowadzanie terminu.

Art. 9

Art. 9 ust. 2

W opinii UFG konieczne jest dookreslenie pojgcia ,,waznych
powoddéw”. Mozliwos¢ wypowiedzenia umowy mieszkaniowego
rachunku powierniczego niesie za soba daleko idace

UFG

Ta zmiana w ustawie zostala wprowadzona na skutek uwag
i postulatow zglaszanych podczas konsultacji na etapie
tworzenia zalozen do zmian w ustawie deweloperskiej. Z
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konsekwencje, zarowno dla samego dewelopera, jak i nabywcow.
Tym samym Bank nie powinien mie¢ mozliwoéci dowolnego
wypowiadania umowy rachunku powierniczego. Co prawda w
przepisie wskazano, ze moze to nastapi¢ wylacznie z waznych
powodow, jednakze w praktyce, nieokreslenie czym s3 wazne
powody, bedzie oznaczaé, ze okreslenie waznych powoddéw
bedzie podlegato subiektywnej ocenie. Wazne powody nie zostaty
okreslone w przepisach ogoélnych, jak réwniez nie stanowia
definicji legalnej, co oznacza, Ze jest pojeciem nieostrym. W
ocenie UFG nie mozna przyja¢ takiej konstrukcji przepisu za
wilasciwa, szczegolnie w obliczu konsekwencji jakie niesie jego
stosowanie.

uwagi na krytyczne przyjgcie propozycji uszczegétowienia
obecnie obowigzujacego art. 5 ust. 4 uv.o.p.n. (por.
chociazby uwagi Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
- Postulujemy przywrocenie pierwotnej wersji przepisu:
, Bank moze wypowiedzie¢ umowe mieszkaniowego
rachunku powierniczego z waznych powodow”, co bedzie
zgodne z brzmieniem art. 730 k.c. Z takq sytuacjg bedziemy
mieli do czynienia np. zarowno wowczas, gdy deweloper
nie wykonuje umowy rachunku bankowego lub wykonuje jg
nienalezycie oraz wtedy gdy bedzie chcial przeniesé¢
rachunek powierniczy do innego banku, w ktérym uzyska
lepsze warunki finansowania projektu. Obecne brzmienie
przepisu w zasadzie uniemozliwi wypowiedzenie umowy
rachunku bankowego co bedzie ogromnie ucigzliwe dla
nabywcow, dewelopera oraz banku prowadzgcego taki
rachunek.) zdecydowano ostatecznie pozostawi¢ brzmienie
tego przepisu bez zmian, za wyjatkiem dodania jednej
przestanki obligatoryjnego wypowiedzenia umowy MRP
przez bank. Bank bedzie mégt wypowiedzie¢ umowe MRP
tylko z waznych powodow. W tym zakresie przepis
proponowanego art. 9 ust. 1 i 2 nie ulega zmianie w
poréwnaniu do obecnie obowigzujagcego art. 5 ust. 4
u.0.p.n.

Analogiczne uprawnienie banku przewiduje art. 730 k.c.,
ktéry rowniez nie definiuje waznych powodow. W
przypadku ewentualnych watpliwosci mozliwym bedzie
wykorzystanie praktyki, orzecznictwa oraz doktryny
uksztattowanych na podstawie tego przepisu.

Art. 9. ust 3.

W ocenie UFG nie do$¢ precyzyjnie zostalo okreslone
»Zaprzestanie prowadzenia przez dewelopera przedsigwzigcia
deweloperskiego”. Na podstawie przepisu nie da si¢ doktadnie
okresli¢, w ktorym momencie takie zaprzestanie jest stwierdzane.
Nie wiadomo tym samym czy przez zaprzestanie nalezy rozumie¢
np. wstrzymanie realizacji przez miesigc czy przez rok, czy
zalezne jest wylacznie od dewelopera, czy tez od innych
okolicznosci, ktore albo nie zaleza od niego bezposrednie albo w
ogole. Z uwagi na istotne skutki jakie wywiera dyspozycja
niniejszego przepisu zasadne jest dookreslenie okoliczno$ci
zaprzestania prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego.

UFG

Rozwazana jest rezygnacja z rozwigzania w art. 9 i powrot
do obowiazujacego brzmienia tego przepisu (art. 5 ust. 4
uopn).
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Art. 11

Art. 11 ust. 1

Tres¢ przepisu informuje o koniecznosci podania przez
dewelopera w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy
mieszkaniowego rachunku powierniczego w trybie, o ktérym
mowa w art. 10 ust. 1 projektu ustawy o dokonanej zmianie
prowadzacego  rachunek  banku. Rzecznik wnosi 0
doprecyzowanie przepisu poprzez wprowadzenie obowigzku
podania informacji pisemnie, czy tez na trwalym no$niku za
wyrazng uprzednig wolg nabywcy.

Rzecznik Finansowy

Proponuje si¢ zmiang¢ przepisu przez wprowadzenie
terminu 10 dni oraz przekazanie informacji na trwalym
nosniku.

Art. 12

Art. 12

Proponujemy nast¢pujagce brzmienie ust. 1 (przy czym
proponowany przepis nie uwzglgdnia przypadku prowadzenia
rachunku powierniczego w oddziale instytucji kredytowej):

ATt 12.

1. W przypadku spelienia warunku gwarancji w
rozumieniu art. 2 pkt 57 lit. a lub b ustawy z dnia 10
czerwca 2016 r. o Bankowym  Funduszu
Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytow
oraz przymusowej restrukturyzacji (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1937 i 2491 oraz z 2018 r. poz. 685, 723, 1637 i
2243) deweloper w terminie ... dni od dnia spelnienia
warunku gwarancji zawiera umowe¢ mieszkaniowego
rachunku powierniczego z innym bankiem.”.

Majac na uwadze projektowany 30 - dniowy termin na zawarcie
przez dewelopera umowy rachunku powierniczego z innym
bankiem, zwracamy uwagg, ze zgodnie z art. 35 ust. 3 ustawy o
BFG, s$wiadczenie pienigzne z tytulu wyplaty S$rodkéw
gwarantowanych platne jest w terminie 7 dni roboczych od dnia
spelnienia warunku gwarancji.

Bankowy Fundusz
Gwarancyjny

Do uwzgle¢dnienia zaproponowane brzmienie.

Art. 17 ust. 6

Rzecznik Finansowy sugeruje okreslenie terminu na usuniecie
nieprawidlowosci  ujawnionych w  toku  postgpowania
kontrolnego.

W przypadku kontroli Bank wyznacza deweloperowi dodatkowy
czas na usunigcie nieprawidlowos$ci ujawnionych w toku
postepowania kontrolnego. Skoro za§ konsekwencjg braku
usunig¢cia nieprawidlowosci przez dewelopera moze by¢

Rzecznik Finansowy

Kwestia wyznaczenia konkretnego terminu na usuni¢cie
stwierdzonej nieprawidtowosci powinna naleze¢ do banku,
ktéry dokonujgc oceny ad casum zdecyduje o dtugosci tego
terminu.
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wypowiedzenie umowy, wydaje si¢ zasadne aby Bank
informowal nabywce o wyniku kontroli, nie jedynie o
wypowiedzeniu umowy, ktorej skutkiem moze by¢ zaprzestanie
prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego prowadzacej w konsekwencji rowniez do
mozliwo$ci odstapienia od umowy deweloperskiej przez nabywce
z uwagi na nie zawarcie przez dewelopera umowy
mieszkaniowego rachunku powierniczego z innym bankiem z
uwagi np. na jego ,negatywna histori¢”, a ostatecznie nie
przeniesienia na nabywc¢ praw wynikajacych z umowy
deweloperskiej.

W ocenie projektodawcy nie ma takiej koniecznosci
nalozenia na bank dodatkowego obowigzku. Za
prawidlowa wyptate §rodkow z OMRP odpowiada bank
prowadzacy ten rachunek (odpowiedzialno$¢ karna,
ewentualne roszczenie zwrotne przystugujace UFG z tytulu
nieprawidlowej wyptaty srodkéw z OMRP i konieczno$ci
uruchomienia gwarancji z DFG). Tym samym wydaje sig,
ze obowiazek poinformowania nabywcy o wypowiedzeniu
umowy MRP jest wystarczajacy.

Art. 24 ust. 2

Zgodnie z przedtozonymi przez projektodawce materiatami na
temat rozwigzan funkcjonujacych w innych krajach Unii
Europejskiej, niektoére kraje wprowadzaja odgérny podziat
platnosci w stosunku do postepu realizacji harmonogramu
przedsigwzigcia (np. Niemcy). UFG proponuje zatem, aby dla
transparentno$ci zasad dokonywania platnosci przez nabywcow i
wyplat na rzecz dewelopera, na wzor rozwiazan europejskich
zastosowa¢ podobny mechanizm réwniez w odniesieniu do
projektowanych przepisow.

UFG

W ocenie projektodawcy art. 24 zapewnia odpowiednig
elastyczno$¢ a wigc mozliwo§¢ dostosowania do
konkretnego przypadku.

Do dyskusji na konferencji w oparciu o ewentualng
propozycj¢ Prokuratorii Generalnej i UFG.

Art. 24 ust. 2

Dodatkowo nalezatloby rozwazy¢ bardziej precyzyjne okreslenie,
z jakich etapéw sktada sie¢ przedsiewziecie deweloperskie
Wprawdzie projektowany art. 24 ust. 2 (powtarzajacy regulacje
zawartg w art. 24 ust. 2 obecnie obowigzujacej ustawy) wskazuje,
ze harmonogram przedsigwzigcia powinien zawiera¢ co najmniej
4 etapy, a dodatkowo z przepisu tego posrednio wynika, ze
etapow tych nie moze by¢ wigcej niz 10, to jednak wymagatoby
rozwazenia, czy — opierajac si¢ na uksztalttowanej juz na rynku
praktyce prowadzenia takich przedsigwzie¢ — nie istnieje
mozliwo§¢ wskazania etapow przedsiewziccia deweloperskiego
w ustawie. Pozwolitoby to zminimalizowa¢ ryzyko ewentualnego
sztucznego podziatu poczatkowej fazy inwestycji na wiele etapow
(a co za tym idzie, rbwniez zawyzania ich warto$ci w stosunku do
rzeczywistej warto$ci wykonanych robot).

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

W ocenie projektodawcy art. 24 zapewnia odpowiednig
elastyczno$¢ a wigc mozliwos¢ dostosowania do
konkretnego przypadku.

Do dyskusji na konferencji w oparciu o ewentualng
propozycj¢ Prokuratorii i UFG.

Art. 24 ust. 2

W przedmiotowym przepisie projektodawca zawarl istotne
informacje dotyczace harmonogramu  przedsiewziecia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, ktory zawiera¢ ma

Rzecznik Finansowy

Deweloper jako profesjonalista powinien planowac swoje
przedsiewzigcie w sposodb uwzgledniajacy tego rodzaju
ryzyka. Informacje na temat  harmonogramu
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minimum cztery etapy realizacji, przy czym koszt kazdego z
etapéw nie moze by¢ wyzszy niz 25% i nizszy niz 10 % ogdlnej
kwoty kosztéw przedsigwzigcia deweloperskiego, wynikajacej z
harmonogramu. Rzecznik w tym zakresie poddaje pod rozwage
wprowadzenia informacji na temat mozliwosci zmiany
harmonogramu np. w przypadku przesuwajacych si¢ w czasie
prac budowlanych zwigzanych z niedostarczeniem materiatow,
brak udostgpnienia w terminie przez bank $rodkow udzielonych
na podstawie zawartej umowy o kredyt hipoteczny, badz
podobnych tego typu zdarzen za ktére by¢ moze zadna ze stron
nie bedzie ponosi¢ odpowiedzialnosci.

przedsigwzigcia deweloperskiego/zadania inwestycyjnego
sa  zamieszczone w  prospekcie  informacyjnym
stanowigcym integralng cze$¢ umowy zawarte] z
deweloperem. Realizacja poszczegolnych etapow wplywa
na wnoszenie przez nabywce kolejnych transz na MRP. Co
wigcej wskazane terminy (W szczegodlno$ci termin
zakonficzenia ostatniego etapu i zwigzany z nim termin
przeniesienia wtlasno$ci) moga mie¢ znaczenie przy
podjeciu przez nabywce decyzji o zawarciu umowy z tym
konkretnym deweloperem. Utlatwiajg tez nabywcy
ewentualne dochodzenie roszczen z tytutu nieterminowe;j
realizacji umowy przez dewelopera (w tym mozliwo$é
odstgpienia od umowy 2z powodu nieterminowego
przeniesienia wlasnosci). Wprowadzajac mozliwo$¢
zmiany harmonogramu — de facto jednostronna decyzja
dewelopera — powodowaé bedzie jednostronng zmiang
umowy a takze moze rodzi¢ ryzyko ewentualnych naduzy¢.

Art. 28 ust. 2 UFG wskazuje, ze zastosowane odestanie do art. 4 jest btedne. W UFG Proponujemy pozostawienie tego odestania. W art. 4 mowa
przepisie wskazuje si¢ na przedsigbiorce niebedacego jest o przedsiebiorcy, ktéry zawiera z nabywca umowe
deweloperem, o ktorym mowa w art. 4 podczas gdy art. 4 traktuje sprzedazy okres$long w art. 4.
o rodzaju zawieranych umow, tj. o kryterium przedmiotowym, a
nie podmiotowym okreslajacym rodzaj lub charakterystyke
przedsigbiorcy. Szerzej na ten temat w uwadze do art. 5 pkt 5) b)
(Ip. 1).

Art. 28 ust. 2 Nalezy roéwniez ponowi¢ watpliwosci odnoszace si¢ do Prokuratoria Wydaje si¢, ze propozycja jest whasnie okreslona w sposob

charakteru (wynikajagcego z tzw. umowy rezerwacyjnej
uregulowanej w art. 28 i nast. projektowanej ustawy)
zobowigzania dewelopera (albo innego przedsigbiorcy) do
czasowego wylaczenia z oferty sprzedazy lokalu albo domu
rodzinnego wybranego przez osobg zainteresowana jego
nabyciem (rezerwujacego). Nalezy powtorzyé, ze znaczenie
pojecia: czasowego wylgcezenia z oferty jest niejasne m.in. z tego
powodu, Zze zobowigzanie wyrazone tym pojgciem W
rzeczywisto$ci nie odnosi si¢ do lokalu (domu jednorodzinnego)
objetego wczesniej jakakolwiek oferta w rozumieniu art. 66 k.c.
Co wigcej, nie wydaje si¢, aby do ztozenia takiej oferty doszto
wraz z zawarciem samej Umowy rezerwacyjnej, czy tez wraz z
dorgczeniem osobie zainteresowanej nabyciem lokalu albo domu
jednorodzinnego prospektu informacyjnego, o ktorym mowa w

Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

opisowy 1 w ocenie projektodawcy nie ma koniecznosci jej
zmiany. Niemniej jednak, jezeli Prokuratoria przedstawi
propozycje brzmienia przepisu to mozna ja poddaé pod
dyskusje na konferencji.
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projektowanych przepisach art. 20 i nast. (skoro sama ustawa
przewiduje mozliwo$¢ dokonania jednostronne przez dewelopera
zmiany danych podanych w tym prospekcie, a zatem réwniez
danych dotyczacych istotnych postanowien umowy, jaka w
przysztosci mogtaby zosta¢ zawarta z nabywca). Zatem nalezy
ponowi¢ stanowisko zawarte w opinii z dnia 20 czerwca 2018 r.,
zgodnie z ktorym wydaje si¢, ze tworcy projektu chodzito
zapewne o0 przyznanie rezerwujacemu swego rodzaju
pierwszenstwa do zawarcia umowy obejmujacej przeniesienie
wlasnoSci wybranego przez niego lokalu lub domu
jednorodzinnego, ktéremu to prawu odpowiadaloby
zobowigzanie dewelopera (albo innego przedsigebiorcy) do
nieprzeniesienia tego prawa na nikogo innego (oraz do
niezobowigzywania si¢ do przeniesienia takiego prawa na
nikogo innego), dopdéki wiaze go umowa rezerwacyjna.
Natomiast odnoszac si¢ do — przekazanych przez projektodawce
— wyjasnien do tej uwagi wskaza¢ nalezy, ze uznanie, iz Zz umowy
rezerwacyjnej wynika prawo pierwszenstwa rezerwujacego (lub
prawo zblizone do niego) nie oznacza tego, ze umowa ta nabiera
charakteru umowy przedwstepnej. Podstawowa roznica polega na
tym, Ze — inaczej niz przy umowie przedwstgpnej — przy prawie
pierwszenstwa zadna ze stron nie jest uprawniona do zadania
zawarcia przez drugg stron¢ umowy ostatecznej. Nie oznacza to
oczywiscie, iz — dla okreSlenia uprawnien rezerwujacego
wynikajacych z umowy rezerwacyjnej — projektodawca jest
zobligowany postuzy¢é si¢ pojeciem: pierwszenstwa. Moze
bowiem te uprawnienia okresli¢ w sposdb opisowy, natomiast nie
powinien postugiwaé si¢ pojeciami, ktdrych znaczenie jest (w
konteksécie innych uregulowan projektowanej ustawy) wysoce
niejasne, takimi jak: czasowe wylgczenie z oferty.

Art. 29

Art. 29 ust. 2

W ocenie Rzecznika Finansowego niezbgdnym wydaje sie¢
dodanie podpunktu, z ktéorego wynika¢ beda cechy
charakterystyczne ,,zarezerwowanego” lokalu mieszkalnego lub
domu rodzinnego, takie jak: numer lokalu (ew. techniczny
numer), jego powierzchni¢, miejsce potozenia,  ktore w
precyzyjny sposob okresla wlasciwosci zarezerwowanego lokalu.
Faktem jest, iz projektodawca wskazat, ze umowa rezerwacyjna

Rzecznik Finansowy

Te informacje znajdujg si¢ w prospekcie informacyjnym —
czeg$¢ indywidualna. Prospekt jest doreczany przy zawarciu
umowy rezerwacyjnej. Ponadto art. 29 ust. 2 tre$¢ umowy
rezerwacyjnej wskazuje jej elementy w  sposob
niewyczerpujacy.

Niemniej jednak propozycja uzupeinienia tresci umowy
rezerwacyjnej o opis lokalu bedzie uwzgledniona.
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okresla w szczegolnosci niemniej jednak wartym rozwazenia jest
skonkretyzowanie rowniez tej przestanki.

Art. 31

Art. 31 ust. 2

Proponowany przepis, odnoszacy si¢ do wysokosci opflaty
rezerwacyjnej stanowi, ze wysokos$¢ oplaty nie moze przekraczaé
1% ceny lokalu mieszkalnego albo domu rodzinnego okreslonej
w prospekcie informacyjnym. Wymaga podkreslenia, iz
proponowana wysokos$¢ optaty rezerwacyjnej moze znacznie
utrudni¢ nabywcy mozliwo$¢ jej uiszczenia w przypadku jej
zastrzezenia w gornej granicy procentowej, przed otrzymaniem
udzielonego przez Bank kredytu hipotecznego, dlatego tez stojac
na strazy ochrony interesu nabywcéw Rzecznik stoi na
stanowisku, iz powinna ulec ona zmniejszeniu do wysokosci 0,5%
wartos$ci nieruchomosci. Jakkolwiek w przekazanym projekcie
Ustawy w umowie zobowigzaniowej zawartej pomigdzy
deweloperem a nabywca nieruchomosci wysoko$¢ procentowa
nie jest wyrazona w sposob jednoznaczny, a okreslona jako nie
przekraczajaca 1% optata ta, w ocenie Rzecznika w wigkszosci
przypadkdéw moze stanowi¢ wlasnie gorng granice wyznaczonego
progu — celem zabezpieczenia interesu deweloperow, a przez to
uszczuplenie srodkow finansowych nabywcy przy i tak wysokim
naktadzie finansowym zwigzanym 2z zamiarem nabycia
nieruchomosci, dotyczacym wktadu wlasnego. Ponadto w
zwigzku z proponowanym objeciem mieszkaniowych rachunkow
powierniczych DFG i konieczno$ciag ponoszenia optat przez
dewelopera, a tym samym prawdopodobnym podwyzszeniem
kosztow ponoszonych przy zawarciu umowy deweloperskiej
przez nabywce sugeruje si¢ poddanie pod rozwage kalkulacje
kosztow 1 pomniejszenie wysokosci optaty rezerwacyjnej do 0,5%
warto$ci nieruchomosci zostawiajac oczywiscie stronom umowy
swobodny wybor co do jej wysokosci.

Rzecznik Finansowy

Z przeprowadzonych przez UOKiIK badan w celu
przygotowania dla Sejmu RP Informacji Rady Ministréw
dla Sejmu o skutkach obowigzywania ustawy z dnia 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wraz z
propozycjami zmian (przyjeta przez Sejm RP 10
pazdziernika 2014 r. druk nr 2454) wynika, iz w latach
2012-2013 umowy rezerwacyjne byly stosowane przez
ponad 47% deweloperéw. Jednoczesénie ok. 31% sposrod
tych, ktorzy stosowali umowy rezerwacyjne pobierato
optate z tytutu rezerwacji, przy czym ponad 12% z nich
zatrzymywato w peini (zadatek) lub cze$ciowo kwote
wplaconej oplaty rezerwacyjnej, przy przypadku
rezygnacji klienta, niespowodowanej odmowa udzielenia
kredytu na zakup mieszkania (analizy wlasne UOKiK). W
lutym 2017 roku Urzad skierowat pisma do 9 najwigkszych
deweloperow (deweloperzy, ktorzy wedlug rankingow
prasowych sprzedali w 2016 roku ponad 1 000 lokali
mieszkalnych; ich taczna sprzedaz stanowita ponad 25%
sprzedazy w 6 najwigkszych aglomeracjach w Polsce).
Wszyscy najwicksi deweloperzy pobierali optate za
rezerwacj¢ lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego.

Jednoczesnie z przedmiotowych badan wynika, ze
minimalna stwierdzona wysoko$¢ oplaty rezerwacyjnej
zamyka si¢ w przedziale od 300 zt do 3 000 zt. Wysokos$¢
maksymalna oplaty rezerwacyjnej ksztaltuje sie¢
nastgpujaco: od 5 000 zt do 20 000 zt albo od 5 % do 10 %
wartosci lokalu Zgodnie z danymi za 2016 rok, optata
rezerwacyjna, pobierana przez najwickszych deweloperéw,
wynosita od 300 zt do 20 000 zt albo 5% wartos$ci lokalu
(w tym przypadku najwyzsza pobrana optata z tego tytutu
w 2016 roku wynosita blisko 70 000 zt). Nalezy jednak
podkresli¢, maksymalna stawka pobieranej optaty przez 5
na 9 najwiekszych deweloperow wynosita 5 000 zt (Por.
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Raport Konsument na rynku deweloperskim, styczen 2014
— przygotowany przez UOKIiK).

Przedmiotowe informacje zawarte s3 w OSR (str. 2) oraz w
uzasadnieniu projektu (str. 11).

Wspomniany raport dostgpny jest na stronie UOKiK:
https://www.uokik.gov.pl/analizy rynku2.php#faq2144

Skoro zatem maksymalna stawka pobieranej na rynku
optaty rezerwacyjnej wynosi 5000zt (co stanowi 1% przy
mieszkaniu wartym 500 000 zt oraz ok. 1,5% przy sredniej
cenie mieszkania (z badan UOKiK wynika ze jest to ok.
360 000z1) to w projekcie przyjeto maksymalng stawke
oplaty rezerwacyjnej na poziomie 1%.

Art. 31 ust. 4

Rzecznik Finansowy w tym miejscu wskazuje, ze obowiazek
przekazania przez dewelopera oplaty rezerwacyjnej na
mieszkaniowy rachunek powierniczy prowadzony dla
konkretnego przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania
inwestycyjnego nie zawiera terminu, w jakim czasie ma zostac
ona dokonana. Hipotetycznie moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej
zostanie uiszczona optata rezerwacyjna, jednakze nie zostanie ona
niezwlocznie przekazana, za§ $rodki finansowe nie beda
posiadaty ochrony. Rzecznik wskazuje, iz celem projektu ustawy
jest zwiekszenie ochrony praw nabywcy przez co wartym
rozwazenia jest doprecyzowanie przepisu poprzez ustalenie
normy czasowej nie pozniej niz 7 dni od otrzymania Srodkow
finansowych przez dewelopera.

Rzecznik Finansowy

Uwaga do rozwazenia i ewentualnego uwzglednienia w
tekécie projektu kierowanym na nastepny etap prac
legislacyjnych (wskazanie terminu).

Oplata rezerwacyjna jest przekazywana na MRP po
zawarciu umowy deweloperskiej albo jednej z uméw z art.
2 ust. 1 pkt 2,3,5 projektu, a wigc termin ten nie moze by¢
liczony od przekazania $rodkow deweloperowi na etapie
zawierania umowy rezerwacyjnej a jedynie od momentu
zawarcia umowy deweloperskiej.

Art. 33

Art. 33 ust. 1
pkt 1

Nalezy zauwazyC, ze projektowany art. 33 pkt 1 naklada na
dewelopera (albo innego przedsigbiorcg) obowigzek zwrotu
oplaty rezerwacyjnej w przypadku nieuzyskania pozytywnej
decyzji kredytowej lub przyrzeczenia udzielenia kredytu. Nalezy
zauwazy¢, ze nieuzyskanie takiej decyzji lub przyrzeczenia moze
by¢ rdwniez spowodowane tym, ze rezerwujacy w ogole, o taka
decyzje lub przyrzeczenie nie wystapit albo wystgpit na tyle
poézno, ze nie bylo mozliwe ich uzyskanie w terminie
obowigzywania umowy rezerwacyjnej. W praktyce moze zdarzaé
si¢ czgsto, ze potencjalny nabywca zawrze szereg umow

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Zatozeniem tej regulacji jest wskazanie tylko katalogu
takich sytuacji, ktore uprawniajg rezerwujacego do
otrzymania zwrotu oplaty rezerwacyjnej. Nie jest celem
regulacji zawgzanie mozliwosci zawierania umow
rezerwacyjnych tylko do sytuacji, gdy rezerwujacy ztozy
wniosek o udzielenie kredytu. Dopuszcza si¢ sytuacje, ze
rezerwujacy moze zawrze¢ np. 3 umowy rezerwacyjne a
tylko w stosunku do jednego lokalu wystapi z wnioskiem o
udzielenie kredytu. W takim przypadku jezeli uzyska
kredyt to zawrze tylko jednag umowe deweloperska, a wiec
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rezerwacyjnych, a nastgpnie podejmie dziatania majace na celu
uzyskania decyzji kredytowej lub przyrzeczenia udzielenia
kredytu jedynie w stosunku do niektorych lokali lub budynkow,
w odniesieniu do ktorych takie umowy zawart (lub w ogodle
zrezygnuje z zakupu lokalu lub budynku). Przy obecnie
zaproponowanym zapisie negatywne konsekwencje takiego braku
dzialania rezerwujacego bedzie ponosit deweloper. Dlatego tez
za zasadne nalezy uznaé¢ uzupelienie tego postanowienia o
zobowiazanie rezerwujacego, Ze bez zbednej zwloki zlozyl
wniosek o wydanie decyzji kredytowej lub przyrzeczenia
udzielenia kredytu. Odnoszac si¢ do powyzszych uwag
projektodawca wskazal, Ze wyjasnienie przyczyn ich
nieuwzglednienia zawarte zostalo w komentarzu do uwagi
zgloszonej do przedmiotowej regulacji przez Kancelari¢ Prezesa
Rady Ministréw. Nalezy jednak zauwazy¢, ze uwaga Kancelarii
Prezesa Rady Ministrow dotyczyta zupeknie innego zagadnienia

pozostate dwie rozwigze bez uprawnienia do zwrotu optaty
rezerwacyjnej.

Art. 33

Projektodawca nie wyjasnit rowniez przyczyn nieuwzglednienia
uwagi postulujacej rozwazenie wprowadzenia w projektowanej
ustawie  dodatkowej  mozliwosci  rozwigzania  umowy
rezerwacyjnej bez negatywnych konsekwencji finansowych dla
rezerwujacego na wzér rozwigzan przewidujacych mozliwosé
odstepowania przez konsumentéw od umoéw zawieranych na
odlegtos¢ lub poza lokalem przedsiebiorstwa uregulowanych w
rozdz. 4 ustawy z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta
(Dz. U. 22017 1. poz. 683, z p6zn. zm.). Proponowana regulacja
przyznawalaby rezerwujacemu mozliwo$¢ odstapienia od umowy
rezerwacyjnej bez obowiazku podania przyczyn i z prawem do
zadania zwrotu oplaty rezerwacyjnej w okreslonym terminie od
zawarcia tej umowy, przy czym — z uwagi na konieczno$é¢
wywazenia stusznych interesow obu stron — termin ten powinien
by¢ krotki (przyktadowo trzy dni robocze od dnia zawarcia
umowy rezerwacyjnej).

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Propozycja Prokuratorii nie znajduje uzasadnienia. Prawo
odstgpienia od umowy zawartej na odleglos¢ albo poza
lokalem przyznane w ustawie o prawach konsumentow
wynika ze specyfiki tych umow (sposobu ich zawierania —
brak jednoczesnej obecnosci stron umowy). Przepisy te
dajg konsumentowi tzw. prawo do namystu. W przypadku
zawarcia umowy sprzedazy w sklepie stacjonarnym tylko
od polityki handlowej danego przedsigbiorcy zalezy czy
istnieje mozliwo$¢ zwrotu petnowartoSciowego towaru
(konsument rozmysélit si¢ i chce od umowy odstapic).

W sytuacji umoéw rezerwacyjnych obie strony umowy sg
obecne przy jej zawieraniu. Z uwagi na specyfikg branzy -
umowa rezerwacyjna moze dotyczy¢ zarowno lokalu
jeszcze nie wybudowanego jak i juz gotowego, tak samo
jak umowa deweloperska (dlatego istnieje obowigzek
przekazania prospektu informacyjnego). W przypadku
umowy deweloperskiej ustawa nie przewiduje takiego
uprawnienia. Zgodnie bowiem z art. 42 ust. 1 pkt 1 -5
projektu (obecny art. 29 ust. 1 pkt 1 —5 u.0.p.n.) nabywca
moze odstapi¢ od umowy deweloperskiej w terminie 30 dni
od jej zawarcia ale tylko z powodu niedopetnienia przez
dewelopera obowigzkéw ustawowych. Tym samym nie
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widzimy uzasadnienia do uwzglednienia przedmiotowej
zmiany.

Art. 33 ust. 1 | brak numeru ustgpu w projekcie UFG Do uwzglednienia
pkt. 2
Art. 33. ust. 2 Rozumiejac powody nowelizacji ustawy, tj. podniesienie UFG Uwaga do dyskusji. Obecnie z przepisu wynika, ze chodzi

poziomu ochrony nabywcow, wskaza¢ nalezy ze tak przyjete
brzmienie niniejszego przepisu moze stanowi¢ bardzo istotne
ryzyko dla deweloperéow, co posrednio moze wplywaé na
pogorszenie ich sytuacji rynkowej. Dyspozycja przepisu odnosi
si¢ do obowigzku usuni¢cia przez dewelopera wad, jednakze nie
zostato okreslone o jakie doktadnie wady chodzi. W tym
przypadku zasadne zdaje si¢ dookres$lenie, Ze chodzi jedynie o
uzasadnione wady. W przeciwnym wypadku moze zachodzi¢
sytuacja, w ktorej zgloszenie przez nabywce nawet
abstrakcyjnych wad (zgodnie z przepisami nabywca kazdy
nieodpowiadajacy mu element moze zglosi¢ jako wadg),
skutkowaé bedzie koniecznoscia zwrotu przez dewelopera
podwdjnej optaty rezerwacyjnej. Dodatkowo, dla zachowania
konsekwencji zasadne bylo zastosowanie w tym przypadku
podobnych regul, jak w przypadku mozliwosci odstapienia od
umowy. Tym samym w przypadku nieusuni¢cia wad, nabywca
powinien wezwaé ponownie dewelopera do usunigcia
uzasadnionych wad w okreslonym terminie. Dopiero wowczas
stosowanie niejako sankcji wobec dewelopera mozna bytoby
uzna¢ za uzasadnione.

Niezaleznie od powyzszego nalezy zwrdci¢ uwage na niespojnosé
komentowanego przepisu. Zgodnie z jego brzmieniem zachodza
dwie okolicznosci uzasadniajace konieczno§¢ zwrotu przez
dewelopera oplaty rezerwacyjnej w podwdjnej wysokoSci.
Przyjmujac dostowne brzmienie przepisu nie jest konieczne
spelienie tych dwoch przestanek tacznie, a wystarczajace jest
spetnienie kazdej z nich pojedynczo. Tym samym konieczne jest
doprecyzowanie przepisu, poprzez wskazanie, ze w przypadku
nieusunigcia wad, czego konsekwencja bedzie nieprzystgpienie
przez nabywce do podpisania umowy przenoszacej wlasnosé
nieruchomos$ci oplata rezerwacyjna jest zwracana w podwojnej
wysokosci.

o wady zgloszone do protokotu — mamy tu do czynienia z
umowami sprzedazy z art. 3 i 4 — do ktorych stosuje si¢
przepisy o odbiorze w ograniczonym zakresie tylko art. 40
ust. 1-3.

Do rozwazenia i doprecyzowania przepisu w uzgodnieniu
z RCL.
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Art.33ust.2i3

Ponawia si¢ rowniez uwage dotyczaca — okreslonej w art. 33 ust.
2 i 3 projektu — sankcji za naruszenie umowy rezerwacyjnej przez
dewelopera (albo innego przedsigbiorcg), polegajacej na
obowigzku zwrotu w podwoéjnej wysokosci wplaconej przez
rezerwujacego oplaty rezerwacyjnej. Zgodnie z tymi przepisami,
deweloper (albo inny przedsigbiorca) miatby by¢ zobowigzany do
takiego zwrotu jedynie w przypadku, gdy rezerwujacy nie
przystapil do zawarcia umowy przenoszacej na niego wlasnosé
zarezerwowanego lokalu lub domu jednorodzinnego na skutek
nieusuni¢cia wad zgloszonych do protokolu odbioru lub w
przypadku, gdy deweloper (albo inny przedsigbiorca) nie
wykonuje obowigzku wynikajacego z umowy rezerwacyjnej (co,
jak sie wydaje, nalezy rozumieé, jako zaoferowanie wbrew tej
umowie objetego nig lokalu lub domu jednorodzinnego innej
osobie niz rezerwujacy). Nalezy ponownie wskazaé, ze wsrod
stanow faktycznych przewidujacych taka sankcje nie wymienia
si¢ catego szeregu mozliwych innych sytuacji, w ktérych do
zawarcia umowy przenoszacej wilasno$¢ lokalu lub domu
jednorodzinnego doszto na skutek innych okolicznosci lezacych
po stronie dewelopera (albo innego przedsigbiorcy), jak chocby
po prostu odmowa zawarcia umowy przenoszacej wlasno$é w
okresie obowigzywania umowy rezerwacyjnej bez podania
przyczyny. Otwiera to, jak si¢ wydaje, szeroka mozliwos¢
obchodzenia ograniczen wynikajacych z umowy rezerwacyjnej —
poprzez zwlekanie z zawarciem umowy przenoszacej wlasnosc
tak dtugo, az wyekspiruje umowa rezerwacyjna.

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Do

dyskusji na  konferencji po  ewentualnym

przedstawieniu przez Prokuratori¢ konkretnej propozycji
brzmienia przepisu zgodnie z przedmiotowa uwagg.

Art. 34

Art. 34 ust. 1
pkt 21

W odniesieniu do art. 34 ust. 1 pkt 21 — poddajemy pod rozwage
odstgpienie od wprowadzania w umowie deweloperskiej
informacji nt. systemu gwarantowania depozytow, przy
ewentualnym pozostawieniu wymogu zamieszczania stosownej
informacji w  prospekcie  informacyjnym.  Obowigzek
informowania  przez  banki o0s6b  korzystajacych i
zainteresowanych korzystaniem z ich uslug m.in. o zasadach
funkcjonowania obowigzkowego systemu gwarantowania wynika
bowiem z art. 318 ustawy o0 BFG.

Niezaleznie od powyzszego, projektowana informacja wymaga
uzupetnienia m. in.

Bankowy Fundusz
Gwarancyjny

Uwaga do uwzglednienia w uzgodnieniu z BFG, RCL i

MF.

21



o informacj¢ nt. gwarancji ponad limit rOwnowartosci w ztotych
100 000 euro (art. 24 ust. 3 — 5 ustawy o BFG). Proponujemy, by
informacja zamieszczana w prospekcie byta analogiczna do
informacji okreslonych we wzorze arkusza informacyjnego dla
deponentéw w brzmieniu okre§lonym w zalgczniku do
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 18 lipca 2016 r. w
sprawie wzoru arkusza informacyjnego dla deponentéw (Dz. U.
poz. 1110).

Ponadto, jak wskazano w pkt 1, ww. informacja na temat srodkow
gwarantowanych nie odnosi si¢ do rachunkéw powierniczych
prowadzonych przez oddzial instytucji kredytowej. Obowigzki
informacyjne tych podmiotow okres$lone sg w ustawie z dnia 29
sierpnia 1997 r. Prawo bankowe.

Art. 38

Ponowienia wymaga réwniez uwaga odnoszaca si¢ do
zaproponowanej w projekcie regulacji dotyczacej kwestii
wysokosci odsetek oraz kar umownych zastrzezonych w umowie
deweloperskiej (projektowany art. 38). Ponownie nalezy
wskazaé, ze regulacja ta (zawarta w art. 25 ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego)
budzi liczne watpliwosci interpretacyjne juz w swoim obecnym
brzmieniu. Podnosi si¢ m.in., ze zobowigzuje on do
poréwnywania ze sobg dwoch zupetnie odmiennych konstrukcji
prawnych — kar umownych i odsetek — z ktérych pierwsza ma
charakter roszczenia jednorazowego, wyliczonego kwotowo,
natomiast druga jest $wiadczeniem okresowym, ktorego
wysoko$¢ jest okreslana wg stopy procentowej. Stad wskazuje sie,
ze przepis ten moze by¢ stosowany jedynie w sytuacji, w ktorej
rowniez kary umowne naliczane s3 wg okreSlonej stopy
procentowej i jedynie w odniesieniu do pewnego okresu (np.
okresu pozostawania w zwloce) oraz tylko jezeli i kary i odsetki
naliczane sa od tej samej kwoty, okre§lonej w tej samej walucie.
Stad wskazuje si¢, ze przepisu tego nie mozna w ogole
zastosowac do sytuacji, w ktorej umowa przewiduje jednorazowsa
kar¢ umowna (nie naliczang w stosunku do okresu naruszenia) lub
jezeli kare umowng (wyrazong procentowo) nalicza si¢ od innej
podstawy niz odsetki®.

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Prosba o przedstawienie konkretnej propozycji brzmienia
przepisu odpowiadajacej uwadze Prokuratorii.

1 Czech, T., Ustawa deweloperska. Komentarz, wyd. Il, System informacji prawnej LEX
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Projektowana zmiana powyzszego przepisu watpliwosci tych nie
usuwa, a nawet je poglebi — 0 ile bowiem w dotychczasowym
stanie prawnym konieczne bylo poréwnywane odsetek
zastrzezonych na rzecz dewelopera z karami umownym
zastrzezonymi na rzecz nabywcy, to po jej wprowadzeniu
wymagane bedzie poréwnywanie odsetek i kar umownych
zastrzezonych na rzecz obu stron. Co wiecej, po jej wprowadzeniu
rowniez deweloper bedzie mogt wystgpowaé wobec nabywcy z
roszczeniem obnizenia odsetek zastrzezonych na rzecz tego
ostatniego.

Uzupetniajac poprzednio zgloszong uwage nalezy dodaé, ze z
brzmienia tego przepisu nie wynika nawet, ze porownywane maja
by¢ odsetki zastrzezone na rzecz jednej strony umowy z karami
umownymi zastrzezonymi na rzecz drugiej strony (w praktyce
bardzo czesto zdarza si¢, ze w umowie zastrzega si¢ zarOwno
odsetki, jak i kary umowne na rzecz tej samej strony). Co wigcej,
umowy czesto moga zastrzegaé na rzecz jednej ze stron wigcej niz
jedna kar¢ umowna w réznej wysokosci (za rdézne uchybienia), a
nawet moze si¢ zdarzy¢ (choé takie przypadki sg rzadsze), ze w
umowie zastrzega si¢ odsetki okreSlane wg roznej stopy
procentowej (za opodznienia w spetnieniu réznych §wiadczen).
Powstaje zatem pytanie, ktore kary umowne i ktdre odsetki
nalezatoby w takim przypadku ze sobg porownacé.

Bioragc powyzsze pod uwage nalezy stwierdzié, ze — w oparciu
jedynie o literalne brzmienie normy zawartej w przedmiotowym
przepisie — jest ona nie tylko trudna do wykonania, ale nawet do
racjonalnej interpretacji. Dopiero siegajac do wyktadni
celowo$ciowej mozna przyjaé, ze projektodawcy chodzi zapewne
0 to, aby sankcje zastrzezone na rzecz jednej ze stron umowy (czy
to w postaci kar umownych, czy to w postaci odsetek) nie
przewyzszaty odpowiednich sankcji zastrzezonych na rzecz
drugiej jej strony. Wydaje si¢ zatem, ze przepis ten wymaga
zasadniczego przeredagowania — by¢ moze jedynym
rozwigzaniem jest wskazanie w nim wprost, jakie kary umowne i
odsetki maja podlega¢ poréwnaniu (tzn., za jakie przypadki
niewykonania zobowigzan wynikajacych z umowy lub
op6znienia w ich wykonaniu). Oprocz tego nalezaloby w takim
przypadku dodatkowo zobowigza¢ strony umowy, aby — W
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przypadku gdy przewiduja kary umowne za niewykonanie
zobowigzan umownych, ktére miatyby na postawie tego przepis
podlega¢ poréwnaniu z odsetkami — kary te zastrzegaty
(analogicznie jak odsetki) jako utamek warto§ci umowy za kazdy
dzien zwloki w wykonaniu zobowigzania (a nie jako z gory
okres$long kwote pienigzng).

W  wyjasnieniach do przedmiotowej uwagi projektodawca
wskazal, ze projektowany przepis zostal zmieniony, natomiast
nalezy zauwazy¢, ze jedyna zmiana polega w istocie na dodaniu
nowej normy (projektowany art. 38 ust. 2), w ktorej przewidziano,
ze jezeli umowa nie przewiduje kary umownej ani odsetek, to
deweloper jest zobowigzany wyptaci¢ nabywcy rekompensate w
wysokosci odsetek ustawowych przystugujacych deweloperowi z
tytutu niewykonania umowy.

Odnoszac si¢ do powyzszej zmiany wskaza¢ nalezy, ze nie tylko
nie bedzie ona w zaden sposdb pomocna w wyjasnieniu
powyzszych watpliwosci, ale moze stanowi¢ zrédlo kolejnych.
Przepis ten nie wskazuje bowiem, w wysokosci odsetek
ustawowych za jaki okres miataby si¢ naleze¢ nabywcy
rekompensata, ani tez z jakiego tytutu rekompensata ta bytaby
nalezna (czy chodzi o niewykonanie umowy, czy réwniez o jej
nienalezyte wykonanie). Ponadto nalezy zauwazyé, ze
projektodawca nie wskazal, o jakie odsetki ustawowe w tym
przepisie chodzi — mozna sie jedynie domysle¢, Ze s to odsetki
ustawowe za opoéznienie, jednakze przepis ten powinien byc
doprecyzowany rowniez w tym zakresie.

Art. 40

Art. 40 ust. 5

W ocenie Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego nie
powinien mie¢ zastosowania automatyzm uznawania wad przez
dewelopera. W przypadku uznania wszelkich wad deweloper
bedzie zobowiazany do ich usunigcia, nawet wowczas, gdy tak
naprawde nie beda one stanowily wady. Celem zapewnienia
nalezytej ochrony nabywcy, ale rowniez nienaruszania interesOw
deweloperow proponujemy aby w przypadku braku odpowiedzi
W terminie, nabywca wyznaczat kolejny termin na odniesienie si¢
do zgltoszonych wad.

UFG

Projekt nie przewiduje automatyzmu uznawania wad.

Projekt w art. 40 przewiduje bowiem calg procedure
reklamacyjng — kazda wada musi zosta¢ zgloszona do
protokotu, deweloper ma 14 dnia na poinformowanie
nabywcy czy wady uznata czy tez nie. Jezeli w tym
terminie nie przekaze swojego o$wiadczenia nabywcy
uznaje si¢, ze wady zostaly przez niego uznane (por. art.
561(5) k.c.). Deweloper ma 30 dni na usuni¢cie wad
uznanych, przy czym moze wyznaczy¢ inny termin na ich
usuni¢cie. Termin ten nie moze powodowac¢ dla nabywcy
nadmiernych niedogodnosci (por. art. 560 § 1 k.c.). Jezeli
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w tym terminie deweloper nie usunie wady to nabywca
wyznacza dodatkowy termin i dopiero wtedy gdy
deweloper nie usunie wady w tym dodatkowym terminie
nabywca moze usung¢ wade na koszt dewelopera a w
przypadku wady istotnej ewentualnie odstapi¢ od umowy.
Dopiero wtedy po przejsciu catej procedury i tylko gdy
wada nie zostanie usuni¢ta. Trzeba wskaza¢, ze deweloper
moze wady nie uzna¢, co oznacza, ze strony umowy
wchodza w spor, ktory moze zosta¢ skierowany na droge
sadowa.

Art. 40. ust. 10

Wskazaé nalezy, ze poje¢cie wady istotnej nie posiada definicji
legalnej, a tym samym jest rOwniez pojeciem nicostrym.
Kazdorazowo, w =zaleznosci od okolicznosci moze byc
interpretowane inaczej, nawet w stosunku do tego samego
produktu. Oznacza to zatem, ze wady w stosunku do
analogicznych lokali mieszkalnych moga by¢ réznie oceniane i w
jednym przypadku bedzie to wada istotna, a w innych
przypadkach nie. Moze to zaleze¢ m.in. od takich okolicznosci jak
umiejscowienie mieszkania, standard mieszkania, poziom jego
wykonczenia itp. Z uwagi na niemierzalno$¢ tego okreslenia
nalezy doprecyzowac to pojecie, szczegblnie biorge pod uwage,
ze ocena wady istotnej niesie za sobg takie konsekwencje jak
odstgpienie od umowy lub usuni¢cie wad na koszt dewelopera.
Majac na uwadze powyzsze wskazaé nalezy, ze rdéwniez
stanowisko doktryny  potwierdza  brak = mozliwosci
jednoznacznego okre$lenia istotnosci wady (Gudowski Jacek
(red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom IV. Zobowigzania.
Cze$¢ szczegdlowa, wyd. 11, 2017 r.). W tym miejscu wskazac
rowniez nalezy, ze istotnos¢ wady decydujgca o mozliwosci
skorzystania z prawa odstgpienia jest trudng do praktycznego
stosowania, ogolng kategoriq ocenng. Kryterium to , obcigza w
wysokim stopniu proces o rekojmig” (R. Longchamps de Bérier,
Uzasadnienie projektu kodeksu zobowigzan, art. 294-369,
Warszawa 1937, s. 5; por. E. Habryr-Chojnacka (w:) Kodeks...,
t. 11, red. M. Gutowski, 2016, komentarz do art. 560, nb 24).
Dlatego przy ocenie istotnosci wady nalezy uwzglednié interesy
oraz uzasadnione oczekiwania kupujgcego i sprzedawcy, a nie —
jak czesto sie twierdzi — wylgcznie albo przede wszystkim punkt
widzenia kupujgcego (zob. np. J. Jezioro (w:) Kodeks..., red. E.

UFG

Projekt nie przewiduje automatyzmu uznawania wad.

W przypadku wady istotnej projekt przewiduje mozliwosé
odstgpienia od umowy albo naprawe¢ na koszt dewelopera.
Wybdér nalezy do nabywcy. Przy czym co trzeba podkresli¢
sa to rozwigzania ostateczne i mozliwe tylko wtedy, gdy
deweloper nie usunie uznanych wad. Projekt w art. 40
przewiduje bowiem cata procedurg reklamacyjng — kazda
wada musi zosta¢ zgltoszona do protokotu, deweloper ma
14 dnia na poinformowanie nabywcy czy wady uznata czy
tez nie. Jezeli w tym terminie nie przekaze swojego
o$wiadczenia nabywcy uznaje si¢, ze wady zostaty przez
niego uznane (por. art. 561(5) k.c.). Deweloper ma 30 dni
na usuniecie wad uznanych, przy czym moze wyznaczy¢
inny termin na ich usunigcie. Termin ten nie moze
powodowaé dla nabywcy nadmiernych niedogodnos$ci
(por. art. 560 § 1 k.c.). Jezeli w tym terminie deweloper nie
usunie wady to nabywca wyznacza dodatkowy termin i
dopiero wtedy gdy deweloper nie usunie wady w tym
dodatkowym terminie nabywca moze usung¢ wade na koszt
dewelopera a w przypadku wady istotnej ewentualnie
odstapi¢ od umowy. Dopiero wtedy po przejsciu calej
procedury i tylko gdy wada nie zostanie usunieta. Trzeba
wskaza¢, ze deweloper moze wady nie uznac¢, co oznacza,
ze strony umowy wchodzg w spor, ktdory moze zostaé
skierowany na droge sadows.

W tym miejscu nalezy tez podkresli¢, iz nabywca moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa do odstgpienia od umowy
tylko w przypadku, gdy deweloper nie realizuje
obowiazkow ustawowych albo nie przenosi wlasnosci w
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Gniewek, P. Machnikowski, 2016, komentarz do art. 560, nb 18;
por. tez pod rzqdem art. 560 § I zdanie trzecie k.c. w dawnym
brzmieniu nadanym nowelizacjg z 1996 r. C. Zulawska (w:)
Kodeks..., t. I, cz. 2, red. J. Gudowski, 2013, s. 85, ktorej
zdaniem ,,przy ocenie istotnosci wady musi by¢ uwzgledniany
punkt widzenia kupujgcego (...), a nie kategorie «niezdatnosci do
zwyktego uzytku» czy «bezwartosciowosci» rzeczy. Inaczej
mowigc, przy umowie sprzedazy powinny dochodzi¢ do glosu
kryteria subiektywne kwalifikacji wady — do granic zakreslonych
przez art. 5 (naduzycie prawa)”; por. tez J. Pisulinski (w:)
System..., t. 7, red. J. Rajski, 2011, s. 222;).

W rezultacie mozna stwierdzic, ze istotna jest przede wszystkim
taka wada, ktora moglaby skianiac¢ do odstgpienia od umowy
przecietnego (niekoniecznie oznacza to, ze rozsqdnego) nabywce
rzeczy. W tym zakresie istotne znaczenie ma ocena, czy wplyw
wady na walory uzytkowe albo estetyczne rzeczy, tudziez
wlasciwosci zwiqzane z bezpieczenstwem mogiby sktaniac —z tego
tylko powodu — przecigtnego uczestnika obrotu do odstgpienia od
umowy (ustalenie wplywu wady na walory uzytkowe rzeczy czy
bezpieczenstwo moze wymagaé wiadomosci specjalnych, por. E.
Habryn-Chojnacka (w:) Kodeks..., t. 11, red. M. Gutowski, 2016,
komentarz do art. 560, nb 25). Z drugiej strony nalezy uwzglednié
rowniez rozpoznawalne dla sprzedawcy elementy subiektywne
dotyczqce sfery decyzyjnej kupujgcego z Czasu zawarcia umowy.
Jezeli np. dla kupujgcego kluczowy byl — chocby ze wzgledu na
czysto osobiste preferencje — okreslony odcien koloru kupowanej
rzeczy (np. odpowiadajgcy okazanemu wzorowi), o czym
sprzedawca wiedzial, to wada rzeczy polegajgca na tym, ze ma
ona inny odcien kolorystyczny, bedzie istotna, chocby wedlug
oceny przecigtnego nabywcy byla nieistotna.

terminie. W przypadku bezpodstawnego odstapienia przez
nabywce od umowy (zadna z przestanek okreslonych w art.
42 nie zostala spelniona, czyli innymi stowy deweloper
postepuje zgodnie z ustawg i realizuje umowe) deweloper
moze wystapi¢ do sadu i zada¢ od nabywcy zwrotu
wyptaconych z MRP $rodkow.

Zaproponowane w art. 40 projektu rozwigzania wzorowane
sa na k.c. (por. art. 560 § 1 k.c.), ktory postuguje si¢
pojeciem  ,nadmiernych  niedogodnosci”,  ,,wady
nieistotnej” (por. art. 560 § 4 k.c.) czy tez ,,stwierdzeniem
wady” (por. art. 568 k.c.). Jest to celowy zabieg, ktory w
przypadku ewentualnych watpliwosci interpretacyjnych
pozwoli wykorzysta¢ istniejace bogate i ugruntowane
orzecznictwo lub doktryng — wprost albo na zasadzie a
contrario.

Art. 40 ust. 12

Zgodnie z przyjeta dyspozycja przepisu nie mozna jednoznacznie
oceni¢, kiedy bedzie mial on zastosowanie, bowiem przyjeto ze
,Jezeli wada lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
zostanie stwierdzona w okresie od dnia podpisania protokotu
odbioru (...)”. Wskaza¢ jednak nalezy, ze nie zostato okre§lone w
jaki sposdb i przez kogo powinna taka wada zosta¢ stwierdzona.

Dodatkowo istotne jest, aby wada faktycznie ujawniata si¢ i
zostata stwierdzona w okresie od dnia podpisania protokotu
odbioru do podpisania umowy przenoszacej prawo wlasnosci. Nie

UFG

Zaproponowane w art. 40 projektu rozwigzania wzorowane
sa na k.c. (por. art. 560 § 1 k.c.), ktory poshuguje si¢
pojeciem  ,nadmiernych  niedogodno$ci”, ,wady
nieistotnej” (por. art. 560 § 4 k.c.) czy tez ,,stwierdzeniem
wady” (por. art. 568 k.c.). Jest to celowy zabieg, ktory w
przypadku ewentualnych watpliwosci interpretacyjnych
pozwoli wykorzysta¢ istniejace bogate i ugruntowane
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mozna przyjaé, ze wada byla mozliwa do stwierdzenia przy
podpisywaniu protokotu odbioru, ale z uwagi na niedopatrzenie
nabywcy nie zostala wowczas stwierdzona. W zwiagzku z
powyzszym proponujemy doprecyzowanie tej kwestii.
Jednoczesnie, wskaza¢ nalezy, ze takie przypadki nie powinny
by¢ podstawa do odstagpienia od umowy, a jedynie dochodzeniem
roszczen do dewelopera z tytulu r¢kojmi.

orzecznictwo lub doktryng — wprost albo na zasadzie a
contrario.

Prawo odstagpienia z powodu nieusunigcia wady
przystuguje nabywcy tylko w przypadku wady istotnej.
Nabywca moze takze skorzystaé z mozliwos$ci usunigcia
wady (kazdej w tym takze istotnej) na koszt dewelopera.
Przy czym co trzeba podkresli¢ sa to rozwigzania
ostateczne i mozliwe tylko wtedy, gdy deweloper nie
usunie uznanych w protokole odbioru wad.

Art. 42

Art. 42. ust. 1

Odstapienie nabywcy od umowy deweloperskiej w przypadkach
wskazanych wart. 42 ust. 1 pkt 1 i 5 moze by¢ skutkiem
nienalezytego przeprowadzenia przez bank prowadzacy
mieszkaniowy rachunek powierniczy kontroli, o ktérej mowa w
art. 17. Kontrola ta obejmuje m.in. weryfikacje zgodnos$ci wzorca
umowy deweloperskiej i prospektu informacyjnego z
wymaganiami ustawowymi,

W opinii UFG w tych przypadkach Deweloperskiemu
Funduszowi Gwarancyjnemu powinno przyshugiwac roszczenie
regresowe zarowno do dewelopera, jak i do banku, ktorzy powinni
odpowiada¢ solidarnie.

UFG

Z katalogu zostanie wykreslony obowigzek weryfikacji
prospektu informacyjnego oraz wzorca umowy.

Projekt przewiduje takie roszczenia w art. 47 ust. 5.

Art. 42. ust. 1
pktl-5

W przypadku odstapienia od umowy o ktorym mowa w art. 42
ust. 1 pkt 1 -5 wydaje si¢ zasadne wprowadzenie przepisu ,
zgodnie z ktorym bank wstrzymuje wyptate z OMRP na rzecz
dewelopera do uptywu terminu na realizacje tego prawa — czyli
30 dni od dnia zawarcia umowy (por. art. 42 ust. 2).

UFG

Bank prowadzacy MRP nie ma informacji o dacie zawarcia
umowy deweloperskiej. Informacja ta jest niezbgdna aby
obliczy¢ 30 dniowy termin.

Art. 42 ust. 1

W art. 42 w ust. 1 nie wskazano, Ze nabywca ma prawo
odstapi¢ od umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa
w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 w przypadku, gdy deweloper nie
zawrze umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego z
innym bankiem w trybie i terminie, o ktérym mowa w art. 12
(analogicznie do art. 42 ust. 1 pkt 7 projektowanej ustawy).

Bankowy Fundusz
Gwarancyjny

Do rozwazenia.

Art. 42 ust. 4

Nalezy rowniez podtrzymac uwagg wskazujaca, ze konsekwencja
normy uregulowanej obecnie w projektowanym art. 42 ust. 4
moze by¢ to, ze (w przypadku niezawarcia przez dewelopera
umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego z nowym
bankiem po wypowiedzeniu takiej umowy przez dotychczasowy

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

W ocenie projektodawcy nie wydaje si¢ konieczne
dokonywanie zmiany przepisu. Do ewentualnej dyskusji po
przedstawieniu przez Prokuratori¢ propozycji brzmienia
przepisu odpowiadajacej przedmiotowej uwadze.
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bank) nabywca nie moglby odstapi¢ od umowy deweloperskiej
(lub jednej z umoéw, o ktéorych mowa w zmienianym art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5), dopdki $rodki z dotychczasowego rachunku nie
zostang mu zwrdcone, a zatem réwniez np. w sytuacji, w ktorej
bank nie dokona takiego zwrotu wbrew obowigzkowi. W
wyjasnieniach do przedmiotowej uwagi projektodawca wskazat
wprawdzie, ze jego intencja bylo jedynie okre$lenie ,,rodzaju
granicznego terminu”, po ktorym nabywca moze odstapi¢ od
umowy. Odnoszac si¢ do powyzszych wyjasnien wskazaé nalezy,
ze wprowadzajac przedmiotowy zapis projektodawca, wbrew
swoim intencjom, wyznaczy! nie termin poczatkowy, ale warunek
dla skorzystania przez nabywce z uprawnienia do odstgpienia od
umowy. Dokonanie bowiem zwrotu srodkow przez bank nie jest
»wydarzeniem przyszlym pewnym”, ale ,,wydarzeniem
przysztym niepewnym”, nie wydaje si¢ natomiast, aby
uzaleznianie mozliwosci skorzystania przez nabywce z
uprawnienia do odstgpienia od umowy z deweloperem od
warunku zwrotu mu przez bank S$rodkéw z rachunku
powierniczego bylo zasadne.

Art. 42 ust. 718

W swoich wyjasnieniach projektodawca nie odnidst si¢ w zaden
sposob do uwagi dotyczacej regulacji zawartych obecnie w
projektowanych przepisach art. 42 ust. 7 i 8. W uwadze tej
wskazano, Zze proponowane zmiany powieclajg wprawdzie w
istotnym stopniu rozwigzania przewidziane w obecnie
obowiagzujacych przepisach art. 29 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(jedynie rozszerzajac regulacje, ktora obecnie odnosi si¢ tylko do
umowy deweloperskiej na umowy wymienione w zmienianym
art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 oraz 5), jednakze standard ochrony
przewidziany tymi przepisami moze by¢é w praktyce nizszy, niz
wynikajacy z art. 491 § 1 zd. 1 k.c. Zgodnie z tym przepisem,
jezeli jedna ze stron dopuszcza si¢ zwloki w wykonaniu
zobowigzania z umowy wzajemnej, druga strona moze
wyznaczy¢ jej odpowiedni dodatkowy termin do wykonania z
zagrozeniem, iz w razie bezskutecznego uptywu wyznaczonego
terminu begdzie uprawniona do odstgpienia od umowy. Z faktu, ze
przepis ten odwotuje si¢ do pojecia zwtoki (a zatem, zgodnie z art.
476 zd. 2 k.c., sytuacji, w ktorej §wiadczenie nie zostaje spetnione
w terminie na skutek okolicznosci, za ktére dluznik ponosi

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Przepis nie przewiduje zmiany obecnie obowigzujacego
przepisu zawartego w art. 29 ust. 4 i 5 u.0.p.n.
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odpowiedzialnos¢), wynika to, ze — 0 ile strony umowy nie
zmodyfikowaty zakresu odpowiedzialnosci — okre§lone w art. 491
§ 1 zd. 1 k.c. uprawnienie do odstapienia od umowy nie powstaje
w kazdym przypadku, w ktéorym niespetnienie $wiadczenia
nastepuje na skutek okolicznosci, za ktore dluznik nie ponosi
odpowiedzialno$ci (a zatem, zgodnie z zasada ogolna tej
odpowiedzialno$ci, jezeli dluznik nie jest winny zaistnieniu
op6znienia). Tymczasem omawiane tu przepisy projektu, jako
jedyna przestanke wyltaczajaca mozliwos¢ odstapienia przez
dewelopera od umowy w razie niespetnienia przez nabywce w
terminie okre$lonych w nich zobowigzan, wskazuja sytuacje, w
ktorej niespelnienie przez nabywcee tych zobowigzan nastapito na
skutek sity wyzszej.

Art. 42 ust. 7

Nadmieni¢ wypada, iz projektodawca zaproponowal, by w
przypadku niespelnienia przez nabywce $wiadczenia pienieznego
w terminie lub w wysokosci okre$lonej w umowie, mimo
wezwania nabywcy w formie pisemnej do uiszczenia zalegtych
kwot w terminie 30 dni od daty otrzymania pisma wzywajacego,
deweloper miat prawo odstapi¢ od zawartej umowy, chyba ze
niespelnienie przez nabywce $wiadczenia pienigznego jest
spowodowane dziataniem sity wyzszej. Sita wyzsza nie jest
pojeciem zdefiniowanym w prawie. W nauce ugruntowane jest
stanowisko, ze sita wyzsza jest zdarzeniem o charakterze
przypadkowym lub naturalnym (zywiotowym), nie do uniknigcia,
takim, ktory jest nie zalezny od cztowieka. Nalezg do nich
zwlaszcza zdarzenia o charakterze katastrofalnych dziatan
przyrody i zdarzenia nadzwyczajne w postaci zaburzen zycia
zbiorowego, jak wojna, zamieszki krajowe. Sila wyzsza odgrywa
znaczenie zwlaszcza w prawie cywilnym albowiem poprzez jej
zaistnienie moze wylaczy¢ odpowiedzialno$¢ osoby za okreslone
zdarzenie prawne. Ma to miejsce z reguly w sytuacjach, gdzie
odpowiedzialno$¢ za wyrzadzong szkode opiera si¢ na zasadzie
ryzyka — przy odpowiedzialno$ci za wyrzucenie, wylanie lub
spadnigcie  czego§ z pomieszczenia (art. 433 KOC),
odpowiedzialnosci za szkody wyrzadzone w zwigzku z
ruchem przedsigbiorstw i uzyciem elementarnych sit przyrody
(art. 435 KC), odpowiedzialno$ci osoby utrzymujacej
zarobkowo hotel za utratg lub uszkodzenie rzeczy wniesionych
przez osobg korzystajaca zushughotelu (art. 846 KC).

Rzecznik Finansowy

Przepis nie przewiduje zmiany obecnie obowigzujacego
przepisu zawartego w art. 29 ust. 4 i 5 u.o.p.n.

Jezeli nabywca wplaca kolejne transze na MRP zgodnie z
terminami okreslonymi w umowie , deweloper nie bedzie
mogt skorzysta¢ z uprawnienia do odstgpienia od umowy,

poniewaz nabywca terminowo realizuje = swoje
zobowigzanie. Tylko w takim bowiem przypadku
deweloper moze skorzystaé z ustawowego prawa

odstgpienia od umowy.

Jezeli nabywca wptaca $rodki na MRP terminowo, a bank
wstrzymuje wyplate na rzecz dewelopera w wyniku
przeprowadzonych czynnosci kontrolnych, deweloper nie
ma podstaw aby zada¢ od nabywcy wptaty, ani tym bardziej
skorzysta¢ z uprawnienia do odstapienia od umowy.

29



Stosunkowo czesto mozna spotkaé ,.klauzule sity wyzszej” w
umowach zawieranych migdzy przedsigbiorcami. Wystgpienie
sity wyzszej uchyla wowczas odpowiedzialno§¢ za powstatg
szkode i nie pocigga za soba zerwania kontraktu lub
rozwigzania umowy. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz pod pojgciem
sity wyzszej na prézno odnalez¢é mozna ewentualne problemy z
wyplatg kolejnej transzy S$rodkéw finansowych przez bank
prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy np. wskutek
przeprowadzonych kontroli banku badz probleméw z wyptata
kolejnej transzy srodkow finansowych przez bank, z ktéorym
zawarta zostata umowa kredytu hipotecznego. W praktyce moze
dojé¢ do sytuacji, w ktorej Bank prowadzacy mieszkaniowy
rachunek powierniczy wskutek kontroli nie udzieli wyptaty
srodkdw znajdujacych si¢ na rachunku zas deweloper nie
posiadajac pienigdzy na dalsze przedsigwzigcia wezwie do
zaptaty $wiadczenia pieni¢znego a nastgpnie odstgpi od umowy
pomimo fakt, iz zard6wno bank jak i nabywca beda informowac o
tym, iz wstrzymanie wyptaty jest spowodowane dzialaniem
dewelopera, przez co nabywca pozostanie bez nieruchomosci
natomiast z kredytem. Rzecznik poddaje pod rozwage dodanie
zapisu lub innego zdarzenia, za ktore deweloper nie ponosi
odpowiedzialno$ci.

Art. 43

Art. 43 ust. 2

W ocenie UFG nalezy doprecyzowac jakich kosztow dotyczy
tres¢ tego przepisu? Wydaje si¢, ze nie wystarczajaco
doprecyzowane zostato czy faktycznie chodzi jedynie o koszty
zwigzane z czynnos$cia odstapienia, czy chodzi o to ze na skutek
odstgpienia nabywca nie ponosi zadnych kosztow, tj. np.
podpisania umowy przedwstepnej (koszt notarialny), ktéra miata
miejsce np. pot roku przed odstgpieniem? Jezeli mowa o
wszystkich kosztach, to w jaki sposob ,,nie ponosi” ich nabywca
skoro koszty te juz ponidst?

UFG

W zalozeniach do projektu ustawy nie przewidywano
zmiany tego przepisu, dlatego tez przepis nie podlega
zmianie.

Art. 45
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Art. 45

Catkowicie nowymi regulacjami zamieszczonym w obecnej
wersji projektu sa przepisy dotyczace Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego (projektowany art. 45 i nast.), ktorego $rodki
maja by¢ przeznaczone na zwrot wptat nabywcoéw dokonanych na
otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy w zwigzku z
realizacja umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w
art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 Iub 5 lub w ust. 2 w przypadku upadiosci
dewelopera, odstgpienia od umowy przez nabywce (w sytuacjach,
o ktérych mowa w art. 42 ust. 1 projektowanej ustawy) oraz w
przypadku upadiosci banku, w ktorym prowadzony byt
mieszkaniowy rachunek powierniczy (w tym ostatnim przypadku
w wysokosci przekraczajacej kwote limitu $rodkéw wyplacanych
w takim przypadku przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny).

Przepisy te sa wzorowane w istotnym stopniu na regulacjach
odnoszacych si¢ do Turystycznego Funduszu Gwarancyjnego,
zawartych w ustawie z dnia 24 listopada 2017 r. o imprezach
turystycznych i powigzanych ustugach turystycznych (Dz. U. poz.
2361, z p6zn. zm.). Odnoszac si¢ do wyzej wskazanych regulacji
nalezy zauwazy¢, ze — o ile maksymalna wysokos$¢ sktadki
odprowadzanej do Turystycznego Funduszu Gwarancyjnego
wynosi (zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy o imprezach turystycznych
i powigzanych ustugach turystycznych) 30 2zt od kazdego
podroznego, to sktadka odprowadzana do Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego miataby wynosi¢ do jednego albo do
pigciu procent wartosci wplaty dokonanej przez nabywce na
mieszkaniowy rachunek powierniczy w zwiazku z realizacja
umowy deweloperskiej lub umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1
pkt 2, 3 lub 5 lub w ust. 2 (w zalezno$ci od tego, czy chodzitoby
o zamknigty, czy o otwarty fundusz powierniczy). Przy tym —
podobnie jak w przypadku sktadek do Turystycznego Funduszu
Gwarancyjnego — rowniez sktadki do Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego nie podlegatyby co do zasady zwrotowi, a zatem
stanowityby — z punktu widzenia dewelopera — dodatkowy koszt
prowadzonej przez niego inwestycji. Nie negujac potrzeby
zapewnienia dodatkowej ochrony nabywcom lokali mieszkalnych
oraz domoéw jednorodzinnych nalezy zauwazy¢, ze w wigkszosci
przypadkow koszt taki zostanie w catosci lub w znacznej cze¢sci
przerzucony na tychze nabywcow. Istotne znaczenie ma przy tym

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

W ocenie projektodawcy propozycja utworzenia DFG jest
optymalnym rozwigzaniem w zakresie ochrony $rodkow
nabywcéw. Podstawowym kosztem dla deweloperéw w
zwiagzku z utworzeniem DFG bedzie konieczno$¢ optacenia
sktadek na ten fundusz. Zaprezentowane w ustawie
wysokos$ci tych sktadek s wartoSciami maksymalnymi,
ktére w praktyce zastosowane moglyby by¢ jedynie w
ekstremalnych okoliczno$ciach. Faktyczna wysoko$é
sktadki zostanie okreslona w rozporzadzeniu i nie powinna
przekroczy¢ 1% od wptat na OMRP oraz 0,2% od wptat na
ZMRP. W przypadku przeniesienia tych kosztow w catosci
na konsumentdéw, koszt mieszkan oddawanych do uzytku,
finansowanych z wykorzystaniem OMRP wzrostby o ok.
1% a finansowanych z wykorzystaniem ZMRP o ok. 0,2%.

Jednoczesnie z uwag zgloszonych w trakcie niniejszych
konsultacji przez MURAPOL (jednego z deweloperow)
wynika, ze stawka w wysokosci 2% bylaby do
zaakceptowania i nie wptynelaby na wzrost cen mieszkan -
Odnoszqc sig do art. 48 ust. 5a proponujemy obnizyé
maksymalng wysokos¢ stawki procentowej z 5% do 2%. W
ocenie spotki obmizenie stawki do proponowanej przez
naszq Spotke wysokosci nie powinno wplyngé na wzrost cen
mieszkan. Obecna sytuacja na rynku nie uzasadnia
koniecznosci wprowadzenia oplat na az tak wysokim
poziomie.
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skala takiego dodatkowego obcigzenia, ktore moze w praktyce
wynosi¢ do kilkudziesigciu tysigcy ztotych.

Prosimy o szczegbélowe okreslenie, jak bedzie wygladato UFG W ocenie projektodawcy nie ma koniecznos$ci regulacji tej
postepowanie na wypadek $mierci nabywcy. kwestii w ustawie o ochronie praw nabywcy.
Wydaje si¢ bowiem, ze nie zostato okreslone co dzieje si¢ w W przypadku S$mierci nabywcy zastosowanie znajda
przypadku upadiosci dewelopera, jesli nabywca ktory juz przepisy ogolne tak jak w przypadku kazdej innej umowy.
rozpoczat wplaty na MRP, umrze. Nie zostalo rowniez Ustawa 0 ochronie praw nabywcy nie jest przedmiotowo
sprecyzowane co dzieje si¢ ze Srodkami na MRP i Komu wiasciwa dla regulacji spraw spadkowych.
przystuguje ewentualna wyptata z DFG?
W szczegolnosei okreslenia wymaga:
- co dzieje si¢ w przypadku, gdy spadkobiercy moga nie wiedzie¢
o umowie deweloperskiej i wplaconych $rodkach;
- co nastepuje w przypadku jezeli nikt nie przejmie spadku;
- jak ksztaltuje si¢ kwestia braku koniecznosci podpisania nowe;j
umowy deweloperskiej przez spadkobiercow i umowy
przeniesienia prawa wlasnosci;
Art. 45 W  projekcie ustawy brakuje rozwigzania zapewniajagcego UFG Do wyjasnienia na konferencji.

mozliwo$¢ rozliczenia naleznych do dokonania wptat z faktycznie
uiszczonymi sktadkami. Proponujemy opracowanie takiego
rozwigzania wspolnie przez projektodawcow, Zwigzek Bankow
Polskich, przedstawicieli deweloperéw oraz Ubezpieczeniowy
Fundusz Gwarancyjny.

Proponujemy nowe brzmienie ustepu:

Art. 45 . 1. Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, zwany dalej
,LFunduszem”, prowadzony jest jako wyodrebniony fundusz w
Ubezpieczeniowym Funduszu Gwarancyjnym (...).

Dotychczasowe zalozenia nie zaktadaty aby DFG dziatat
jako odregbny Fundusz, a jedynie jako wyodrgbniony
rachunek w ramach UFG, tak jak w przepisach o
Turystycznym  Funduszu Gwarancyjnym. Przyjecie
propozycji wymagatoby daleko idacych zmian w
przepisach, gdyz tworzyliby§my de facto nowg instytucje.

Art. 46
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Art. 46

Ponadto wprawdzie z projektowanej ustawy nie wynika, ze
wyplaty z Funduszu maja by¢ gwarantowane przez Skarb
Panstwa, jednakze z samego faktu utworzenia publicznej
instytucji dokonujgcej takich wyptat wynika, ze — w przypadku
gdy srodki Funduszu okaza si¢ niewystarczajagce — moze powstac
oczekiwanie jego zasilenia ze $rodkow publicznych.

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Projekt nie przewiduje finansowania funduszu ze srodkoéw
budzetowych

Art. 47
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Art. 47 ust. 1
pkt 2

Niezaleznie od powyzszego watpliwosci budzi jeden z celow, na
jakie maja by¢ przeznaczone $rodki z funduszu, a mianowicie
zwrot wptat nabywcoOw dokonanych na otwarty mieszkaniowy
rachunek powierniczy w przypadku odstapienia od umowy przez
nabywece. Art., 42 ust. 1 projektowanej ustawy, do ktérego odsyta
przepis okreslajacy takie przeznaczenie tych srodkdéw, odnosi si¢
do przypadkow, w ktérych umowa deweloperska lub umowa, o
ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 projektowanej ustawy
nie zawiera wymaganych ustawa elementow oraz przypadkow, w
ktorych deweloper dopuscit si¢ innych istotny uchybien swoich
obowigzkow ustawowych. W takim przypadku do zwrotu
srodké6w nabywcy powinien by¢ zatem zobowigzany deweloper i
powstaje pytanie, dlaczego w tym zakresie ma on by¢
»wyreczany” przez fundusz.

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Przedmiotowe rozwigzanie jest niezbedne aby S$rodki
nabywcy byly chronione na jednakowym poziomie bez
wzgledu na wybrany prze dewelopera rodzaj MRP. Srodki
zgromadzone na ZMRP gwarantuja pelng ochrone wptat
nabywcy, gdyz sa udostepniane deweloperowi dopiero po
otrzymaniu wypisu aktu notarialnego przenoszacego
wlasnos¢, dlatego tez w przypadku odstgpienia przez
nabywce od umowy zostajg zwracane przez bank w peinej
wysokosci. Natomiast $rodki z OMRP sa wyplacane
deweloperowi praktycznie na biezaco i w przypadku
odstgpienia bank zwrdci nabywcy tylko to co pozostato na
OMRP. Jezeli deweloper dobrowolnie nie dokonatby
zwrotu pozostatej sumy (wbudowanej juz w nieruchomos$¢)
nabywcy pozostawalby wylacznie droga sadowa. Co
czynitoby to uprawnienie nieskuteczne. Dodatkowo
zgodnie z art. 47 ust. 5 projektu UFG wchodzi w roszczenia
nabywcy wobec dewelopera z tytulu zwrotu wplat z
OMRP.
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Art. 47 ust. 2

Watpliwosci  budzi rowniez aksjologiczne uzasadnienie
przeznaczenia $rodkéw z Funduszu na wyplate kwot
przekraczajacych kwotg limitu $rodkéw wyplacanych przez
Bankowy Fundusz Gwarancyjny w przypadku upadtosci banku,
w ktorym prowadzony byt mieszkaniowy rachunek powierniczy.
Przyjecie takiego rozwigzania prowadzi bowiem do tego, ze
sytuacja osOb uprawnionych do wyplaty z Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego bedzie lepsza niz posiadaczy
»hormalnych” rachunkéw w upadtym banku (ktérzy beda mogli
liczy¢ jedynie na wyptate srodkow z Bankowego Funduszu
Gwarancyjnego).

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Rozwigzanie to nie stanowi uprzywilejowania nabywcy
wzgledem innych deponentéw. Gwarancja DFG objete sa
bowiem tylko $rodki wplacone na MRP. Trzeba bowiem
pamigta¢, ze w przypadku MRP nabywca nie ma
mozliwosci dywersyfikowania ryzyka utraty wszystkich
srodkow wptaconych tytutem zakupu lokalu/domu. Bank
prowadzacy MRP jest wybierany przez dewelopera, Jest
jeden MRP przypisany do danego przedsigwzigcia
deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Srodki
gromadzone na MRP nie sa typowa lokata, ich cel i
przeznaczenie jest zupetnie odmienne.

Por. uzasadnienie — str. 49-50.
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Art. 47

W projekcie ustawy powinno zosta¢ uwzglednione, ze DFG
bedzie ponosit odpowiedzialnos¢ w przypadku upadlosci
dewelopera do wysokos$ci zgromadzonych $rodkow na rachunku
DFG. Dodatkowo przepisy ustawy powinny regulowaé, ze w
miar¢ pozniejszych wplat skladek i tym samym uzupelnienia
srodkéw na rachunku DFG, beda nastgpowaty dalsze wyplaty
zgodnie z kolejnoscig wptywu roszczen. Jest to istotna kwestia ze
wzgledu na konieczno$¢ zachowania plynnosci finansowej
Funduszu oraz nalezytej ochrony nabywcow.

Proponujemy dodaé w art. 47 postanowienie wskazujace, ze
odpowiedzialno§¢ DFG nie obejmuje likwidacji dobrowolnej
banku lub dewelopera.

Art. 47 ust. 1 pkt 2

Wyplata zwrotu S$rodkéw z DFG na rzecz nabywcy w
przypadku odstapienia nabywcy od umowy, powinna
nastepowacé po przeprowadzeniu postepowania sadowego, w
ramach Kktérego zostanie stwierdzony brak mozliwosci
uzyskania regresu od dewelopera. Wprowadzenie nowelizacji
zgodnie z obecng wersjg projektu bedzie skutkowaé duzym
ryzykiem naduzy¢.

W  przypadku dokonania przez DFG zwrotu wplat na
mieszkaniowy rachunek powierniczy z powodu odstgpienia od
umowy przez nabywce, Funduszowi powinno by¢ umozliwione
dochodzenie zwrotéw od dewelopera w oparciu o tytut
wykonawczy wystawiony przez UFG.

Art. 47 ust. 2w zw z art. 53 ust. 5

W ocenie UFG nie do przyjecia jest odpowiedzialnos¢ DFG
ponad limit odpowiedzialnosci Bankowego Funduszu
Gwarancyjnego, w przypadku upadtosci banku prowadzacego
Otwarty lub Zamknigty Mieszkaniowy Rachunek Powierniczy.
Zgodnie z projektem ustawy Deweloperski Fundusz Gwarancyjny
bedzie finansowany ze sktadek wyliczanych i uiszczanych przez
deweloperow. Naturalne jest zatem, ze skoro to deweloperzy

UFG

Do dyskusji po przedstawieniu propozycji brzmienia
przepisu przez UFG.

Uwaga do dyskusji.

Niemniej jednak jezeli konsekwencje likwidacji
dobrowolnej moga mie¢ negatywny wplyw na s$rodki
nabywcow zgromadzone na MRP, to w ocenie
projektodawcy odpowiedzialnos¢ DFG powinna réwniez
obejmowac taka likwidacje.

Zgodnie z art. 47 ust. 5 projektu Fundusz wstepuje w
roszczenia nabywcy wobec dewelopera lub banku.

UFG/DFG - zgodnie z zatozeniami ma stanowi¢ $rodek
ochrony wptat nabywcow w zwiazku z zawartymi przez
nich umowami deweloperskimi i umowami, o ktoérych
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3, 5i ust. 2 — w przypadkach
upadtosci dewelopera, odstagpienia od umowy oraz
upadtosci banku. W art. 6 projektu wprowadzono zasadg,
zgodnie z ktora bez wzgledu na rodzaj posiadanego przez
dewelopera rachunku powierniczego (otwarty czy
zamknigty) deweloper ma obowigzek dodatkowo
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niejako skladajg si¢ na Fundusz, to powinien on stanowié
zabezpieczenie na wypadek upadtosci wlasnie deweloperow. Przy
zaproponowanej konstrukcji przepiséw DFG mialby natomiast
by¢ réwniez gwarantem na wypadek upadtosci bankow. Przeczy
to zatem podstawom dla jakich miat powsta¢ DFG, tj. aby
zabezpieczy¢ nabywcoéw na wypadek upadtosci deweloperow, jak
rowniez przeczy to zrodhu finansowania DFG, ktorym sa
deweloperzy. Nalezy mie¢ bowiem na uwadze, ze niezasadne jest
aby ze skfadek uiszczanych przez deweloperéw, majacych
zabezpiecza¢ nabywcow, w przypadku ich upadtosci, wyptacane
byty srodki w przypadku upadtosci banku. W tym celu utworzony
zostal Bankowy Fundusz Gwarancyjny i to BFG stanowi
zabezpieczenie na wypadek upadtosci bankéw. Przyjete zalozenie
sprowadza si¢ zatem do tego, ze DFG stanowi¢ bedzie drugi filar
zabezpieczen dla bankow i ma pelni¢ uzupelniajaca role dla BFG.
W ocenie UFG odpowiedzialno$¢ DFG powinna swoim zakresem
obejmowa¢ wylacznie sytuacje zwigzane z upadlo$cia
deweloperow, a nie bankow.

Jak to zostalo powyzej wskazane w ocenie UFG nie mozna
przyjac¢ zatozenia, ze DFG bedzie stanowil zabezpieczenie na
wypadek niewyptacalnosci bankdéw, bowiem to wtasnie Bankowy
Fundusz Gwarancyjny jest gwarantem na wypadek upadtosci
bankéw. Co wigcej nie mozna uznaé za stuszne, ze deweloperzy
beda poprzez uiszczanie sktadek sktadac si¢ na finansowanie
roszczen wynikajacych z upadtosci bankow.

W przypadku upadtosci bankow gwarantem jest wlasnie BFG, a
nie UFG. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze przyjecie
odpowiedzialnosci DFG ponad limit BFG wprowadzatoby
instytucje "gwaranta dla gwaranta". W takiej sytuacji UFG
stawalby si¢ niejako gwarantem dla sektora bankowego, co jest
sprzeczne z kompetencjami zaréwno UFG, jak i1 rowniez
pozostaje w kontrze do kompetencji BFG.

W przypadku nieuwzglednienia powyzszej uwagi nalezy
zauwazyC, ze w zaden sposob nie zostal przedstawiony proces
wyplaty srodkéw na wypadek upadtosci banku. W projekcie nie
wskazano bowiem podmiotu, ktory bylby odpowiedzialny za
zbieranie roszczen nabywcow, jak rowniez podmiotu, ktory
weryfikowaltby takie wnioski oraz decydowatl o wysokosci

odprowadza¢ sktadk¢ na DFG. Oznacza to, ze poziom
ochrony srodkéw nabywcy musi by¢ taki sam zaréwno przy
otwartym, jak i zamknietym rachunku powierniczym — c0
W naszej ocenie, ale wydaje si¢ tez, ze wynikalo to z
dotychczasowych ustaleh - DFG powinien tez chronié
srodki nabywcy w sytuacji upadto$ci banku — do wysokosci
rdznicy wobec srodkéw gwarantowanych przez BFG.

DFG jest $rodkiem ochrony wplat nabywcy na MRP w
zwigzku z realizacja umoéw deweloperskich i nie stanowi
filara zabezpieczen dla bankow.

Sktadki wnoszone przez deweloperow na DFG zwigzane sa
wylacznie z realizacjg zobowigzan dewelopera z umowy
deweloperskiej i stanowig zabezpieczenie wptat nabywcey z
tego tytutu.

Dodatkowo nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 47 ust. 5
projektu Fundusz wstgpuje w roszczenia nabywcy wobec
dewelopera lub banku.

W obecnym projekcie ustawy procedura ta jest okreslona w
art. 53 ust. 5. W zwigzku z uwaga BFG do tego przepisu
procedura ta bedzie jeszcze uzupelniona wg propozycji
BFG. Faktycznie podmiotem przekazujacym te dane do
UFG bedzie BFG.
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wyplat, jakie hipotetycznie miatyby by¢ dokonywane z DFG. W
przypadku nie przychylenia si¢ do powyzszej uwagi, traktujacej o
btgdnym zatozeniu odpowiedzialno§¢ DFG ponad limit BFG w
przypadku upadlosci banku, w ocenie UFG caly opisanym
powyzej procesem winien zajmowac si¢ BFG. DFG powinno
otrzymac ewentualng list¢ do wyptaty i na jej podstawie dokonac
zwrotu $rodkdéw, bez koniecznosci dodatkowej weryfikacji
formalnej i merytorycznej.

Nalezy rowniez doprecyzowaé, w jaki sposob begdzie ustalana
odpowiedzialno§¢ BFG w  zakresie zwrotu $rodkow
zgromadzonych na mieszkaniowym rachunku powierniczym w
sytuacji, kiedy powierzajacy w ramach tego rachunku posiadat w
upadlym banku réwniez inne depozyty, na przyklad lokaty Iub
rachunek biezacy. W opinii UFG niedopuszczalna jest sytuacja,
w ktorej gwarancja BFG zostanie w pierwszej kolejnosci
wykorzystana na pokrycie innych depozytow, w wyniku czego
wykorzystany zostanie limit odpowiedzialnosci BFG bez
przynajmniej proporcjonalnego uwzglednienia w nim $rodkow
zgromadzonych na mieszkaniowym rachunku powierniczym.

Art. 47 ust. 5

Z uwagi na istotne obcigzenia kosztowe i kadrowe po stronie
UFG, zasadne jest wprowadzenie mozliwo$ci wystawiania
tytutow wykonawczych w trybie postgpowania egzekucyjnego w
administracji przez UFG przy dochodzeniu zwrotéw od
deweloperow w przypadku, gdy deweloper w dalszym ciagu
wykonuje dziatalno$¢ gospodarcza, w ramach ktorej realizuje
przedsigwzigcie deweloperskie.

Art. 47 ust. 5-6

W obecnym brzmieniu projektowanych przepisow regres bedzie
przystugiwal UFG tylko w stosunku do masy upadiodci
dewelopera i banku — projekt nie przewiduje natomiast roszczenia
regresowego DFG do banku, gdy ten nie wykonywat w nalezyty
sposob obowiazkow kontrolnych zwigzanych z prowadzeniem
rachunku powierniczego i tym samym w konsekwencji
nienalezytego sprawowania obowiazkow kontrolnych banku
nastapila wyptata ze srodkow DFG. Jezeli z przyczyn zaleznych

Do dyskusji na konferencji w szczegodlnosci z BFG.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze mamy do czynienia z dwoma
systemami prawa - publicznoprawnym (postgpowanie
egzekucyjne w administracji) i prywatnoprawnym (w
przypadku uméw deweloperskich) wydaje sig, ze nie jest

wlasciwe mieszanie tych dwoch rodzajow systemow.

Do rozwazenia i dyskusji po przedstawieniu wstepnej

propozycji przez UFG.
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od banku, wynikajacych z jego dziatania lub zaniechania nastapita
konieczno$¢ uruchomienia zabezpieczenia z DFG, wowczas bank
powinien odpowiada¢ za zwrot tych srodkéw do DFG.
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Art. 47 ust. 2

W odniesieniu do art. 47 ust. 2:

a) wydaje si¢, ze przepisy w projektowanym brzmieniu nie
obliguja nabywcy, ktoremu Bankowy Fundusz Gwarancyjny
wyplacit $rodki gwarantowane z tytulu spelnienia warunku
gwarancji wobec banku, w ktorym zgromadzone byly srodki na
mieszkaniowym rachunku powierniczym, do ich wptacenia na
nowy rachunek powierniczy zatozony przez dewelopera w innym
banku;

b) przyjeto btedny algorytm wyliczania ,,utraconej” kwoty
z rachunku powierniczego w przypadku speinienia warunku
gwarancji wobec banku prowadzacego rachunek powierhiczy (co
znajduje odzwierciedlenie takze w uzasadnieniu do projektu
ustawy). Zwracamy uwagg, ze nabywca moze mie¢ w tym samym
banku inne rachunki, a zgromadzone na nich $rodki takze beda
objete systemem gwarantowania depozytéw, a tym samym begda
one uwzglednione przy obliczaniu tacznej kwoty $rodkow
gwarantowanych naleznych dla danego deponenta (nabywcy) z
tytulu spetnienia warunku gwarancji wobec danego banku.
Oznacza to, ze w takim przypadku tylko czg¢s¢ kwoty Srodkow
gwarantowanych begdzie odnosita si¢ do srodkéw zgromadzonych
na rachunku powierniczym. Do jej wyliczenia nalezy zatem
zastosowac zasadg proporcjonalnos$ci, o ktorej mowa w art. 39 ust.
4 ustawy o BFG, zatem projektowany przepis winien si¢
odwoltywa¢ do $rodkdw gwarantowanych z tytutlu $rodkow
zgromadzonych na rachunku powierniczym.

Ponadto przepis powinien raczej odnosi¢ si¢ do $rodkow
zgromadzonych na rachunku powierniczym wg stanu na dzien
spelnienia warunku gwarancji, a nie ,,do kwot wplaconych na
rachunek” (tym bardziej, ze $rodki zgromadzone na rachunku
powierniczym mogly by¢ juz czgéciowo wykorzystywane przez
dewelopera na zasadach okreslonych w umowie deweloperskiej).

Bankowy Fundusz
Gwarancyjny

Tak, ta kwestia jest pozostawiona do regulacji umownej.

Uwaga do uwzglednienia w uzgodnieniu z BFG (redakcja
przepisu)

Art. 48

Art. 48 ust. 3

Projekt ustawy nie przewiduje trybu postgpowania w przypadku,
gdy w trakcie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego
nastgpita zmiana rozporzadzenia o wysokosci sktadki, a tym
samym wysoko$¢ samej sktadki. Zachodzi bowiem sytuacja, w
ktérej deweloper czgs¢ sktadki mogt odprowadzi¢ w innej
wysokos$ci, niz bedzie obowiagzywa¢ w stosunku do pozostalej
sktadki naleznej do zaplacenia na skutek zmiany wysokosci

UFG

Nie ma Kkonieczno$ci ustawowej regulacji tej kwestii.
Wyliczenie skladki nastgpuje na podstawie stawki
obowigzujacej w rozporzadzeniu.
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sktadki w rozporzadzeniu. W ocenie UFG zachodzi zatem
konieczno$¢ uregulowania kwestii zwigzanej ze zmiang
wysokosci  sktadki w trakcie realizacji przedsigwzigcia
deweloperskiego. W przypadku zmiany w drodze rozporzadzenia
wysokosci procentu sktadki w trakcie trwania inwestycji
deweloper powinien wptaci¢ wyréwnanie sktadki.

Przyjecie takiego rozwigzania (wyrdwnanie sktadki)
wymagatoby przepisu umozliwiajagcego roéwniez zwrot
sktadki, gdyby nowa skladka byta nizsza od dotychczas
obowigzujace;j.

Art. 49

Art. 49 — 52

UFG przedstawia propozycje nowego brzmienia art. 49-54, w
zastepstwie dotychczasowych art. 49-52 (odpowiedniej zmiany
numeracji bedg wymagatly dalsze przepisy):

Art. 49. 1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny prowadzi
Ewidencj¢ Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, zwang
dalej ,,Ewidencja”.

2. Ewidencja prowadzona jest w systemie teleinformatycznym,
ktéry spelnia minimalne wymagania dla  systemoéw
teleinformatycznych oraz zapewnia interoperacyjno$¢ systemu na
zasadach okres$lonych w Krajowych Ramach Interoperacyjnosci.

3. W Ewidencji gromadzi si¢ dane o:

1) deweloperach zapewniajacych jako $rodek ochrony wptat
nabywcow rachunek, o ktérym mowa w art. 6 ust. 1:

a) firma, a w przypadku gdy deweloper jest osoba fizyczng — imig
(imiona) i nazwisko,

b) adres siedziby,

¢) w przypadku gdy deweloper jest osobg fizyczna:

— adres glownego miejsca wykonywania dzialalno$ci
gospodarczej,

— adres zamieszkania, jezeli jest inny niz adres gldownego miejsca
wykonywania dziatalnosci gospodarcze;j,

d) NIP oraz numer identyfikacyjny REGON, a w przypadku, gdy
deweloper jest osobg fizyczng — rowniez numer PESEL, jezeli go
posiada,

e) informacja o upadtosci dewelopera;

2) nabywcach:

a) imi¢ (imiona) i nazwisko,

b) numer PESEL, a w przypadku osoby nieposiadajacej numeru
PESEL - seria, numer i nazwa dokumentu potwierdzajacego
tozsamo$¢ oraz nazwa panstwa, ktore wydato ten dokument,

¢) adres zameldowania, zamieszkania lub korespondencyjny

d) data i miejsce urodzenia;

UFG

Do czgsciowego uwzglednienia.

W odniesieniu do danych nabywcy ewidencja powinna
zawiera¢ wylacznie okreS§lenie imienia, nazwiska oraz
PESELU Iub w przypadku osoby nieposiadajgcej numeru
PESEL - seria, numer i nazwa dokumentu
potwierdzajacego tozsamo$¢ oraz nazwa panstwa, ktore
wydato ten dokument nabywcy.
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e) data zgonu;

3) bankach prowadzacych mieszkaniowe rachunki powiernicze,
w tym o podanej do publicznej wiadomosci informacji o:

a) wydaniu przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego decyzji o
zawieszeniu dziatalno$ci banku i ustanowienia zarzadu
komisarycznego, o ile nie zostal on ustanowiony wcze$niej oraz
wystapienia do wilasciwego sadu z wnioskiem o ogloszenie
upadtosci — o ktorych mowa w art. 2 pkt 57 lit a tiret pierwszy
ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu
Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytOw oraz
przymusowej restrukturyzacji (Dz. U. z 2017 r. poz. 1937 i 2491
oraz z 2018 r. poz. 685 i 723), zwanej dalej ,,ustawg o0 BFG”,

b) wystapieniu przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny do
wlasciwego sadu z wnioskiem o ogloszenie upadtosci banku, o
ktérym mowa w art. 2 pkt 57 lit. a tiret drugi ustawy o BFG,

¢) wydaniu przez sad postanowienia o0 uznaniu orzeczenia o
wszczgeiu  zagranicznego — postepowania  upadlosciowego
dotyczacego banku zagranicznego, ktory prowadzi dziatalno$¢ na
terytorium Rzeczypospolitej Polskiej w formie oddziatu albo
wszczgceia postgpowania upadiosciowego obejmujacego majatek
banku zagranicznego potozony na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej, o ktorych mowa w art. 2 pkt 57 lit b ustawy o BFG;

4) przedsigwzigciach deweloperskich i zadaniach
inwestycyjnych;

5) umowach deweloperskich i umowach, o ktéorych mowa w art.
2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5;

6)  mieszkaniowych  rachunkach  powierniczych  oraz
dokonywanych na nie wptatach nabywcow i wyptatach, o ktorych
mowa w art. 16;

7) sktadkach naleznych od deweloperow zgodnie z art. 48 ust. 3.
Art. 50. 1. Dane, o ktérych mowa w art. 49 ust. 3 s3
przekazywane do Ewidencji za poSrednictwem systemu
teleinformatycznego przez bank prowadzacy mieszkaniowy
rachunek powierniczy niezwlocznie, nie poéZniej niz w
termiach okreslonych w przepisach wydanych na podstawie
art. 54.

Art. 51. Dane, o ktorych mowa w art. 49 ust. 3 moga by¢
automatycznie uzupelniane przez system teleinformatyczny

W projekcie bedzie zawarty przepis zgodnie, z ktorym
wyplata srodkoéw bedzie nastgpowala na wniosek nabywcy
zawierajacy dane niezbedne do uruchomienia gwarancji
DFG.

Potrzeba gromadzenia danych okreslonych w pkt 3 i ich
zakres do dyskusji na konferencji (MF,UODO,BFG)

Taka propozycja wykracza znaczaco ponad zatozenia,
wymagataby ona zmiany szeregu innych regulacji a
dodatkowo naklada na banki obciazenia zwiazane z
dostosowaniem systemow teleinformatycznych/ albo ich
utworzeniem tak aby przekazywac te dane do UFG.

42



prowadzacy Ewidencj¢e w oparciu o dane z rejestrow
publicznych, o ile sg w nich dostepne.

Art. 52. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny gromadzi i
przetwarza dane zawarte w Ewidencji w celu weryfikacji
prawidlowosci wysoko$ci odprowadzanych sktadek, o ktorych
mowa w art. 48 oraz prowadzenia analiz, oceny ryzyka i
adekwatnosci posiadanych srodkow.

Art. 53. 1. Dane zgromadzone w Ewidencji moga by¢
udostepniane:

1) nabywcom — w zakresie danych, o ktorych mowa w art. 49 ust.
3 pkt. 1 lit. a-b, c tiret pierwsze, d-e, pkt 2-7, dotyczacych umow
deweloperskich, ktéorych sa strong oraz zwigzanych z nimi
mieszkaniowych rachunkéw powierniczych,

2) deweloperom — w zakresie danych, o ktérych mowa w art. 49
ust. 3 dotyczacych uméw deweloperskich, ktorych sg strong oraz
zwigzanych z nimi mieszkaniowych rachunkéw powierniczych,
3) ministrowi wilasciwemu ds. budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego — w zakresie niezbednym do
realizacji jego ustawowych zadan.

2. Kazdemu zainteresowanemu mogg by¢ udostepniane dane o
przedsigwzigciach deweloperskich i zadaniach inwestycyjnych
oraz prowadzacych je deweloperach.

3. Dane gromadzone w Ewidencji sa udostgpniane przez
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny za posrednictwem
systemu teleinformatycznego obshugujacego Ewidencjg.

Art. 54. Minister wihasciwy ds. budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w
porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw instytucji
finansowych, po zasiggnigciu opinii Ubezpieczeniowego
Funduszu Gwarancyjnego okresli w drodze rozporzadzenia:

1) szczegdtowy zakres danych gromadzonych w Ewidencji, tryb i
terminy przekazywania danych do Ewidencji oraz zakres danych,
ktore moga by¢ automatycznie uzupelniane przez system
teleinformatyczny prowadzacy Ewidencje w oparCiu 0 dane z
rejestrow publicznych — majac na uwadze uzyteczno$¢ oraz

Taka propozycja wykracza znaczaco ponad zatozenia
systemu.

Projekt nie przewiduje udostepniania danych na zewnatrz.
Ewentualnie potrzeba udostepniania tych danych
nabywcom i zakres udostgpnianych danych moze zostaé
poddana dyskusji na konferencji uzgodnieniowej (UODO,
RCL)
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proporcjonalno$é zakresu i rodzaju przetwarzanych danych oraz
konieczno$¢  zapewnienia  poprawnosci 1 aktualno$ci
gromadzonych danych;

2) zakres danych udostgpnianych poszczegélnym grupom
odbiorcow wskazanym w art. 53 — majac na uwadze koniecznosé¢
zapewnienia bezpieczenstwa danych przetwarzanych w ewidencji
i ich ochrony przed nieuprawnionym ujawnieniem i dostgpem.
Przedstawiona powyzej propozycja wynika z doswiadczen
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego w prowadzeniu
scentralizowanych baz danych. Uwzglednienie powyzszych
regulacji pozwoli na prowadzenie Ewidencji, ktora bedzie w
sposob wilasciwy petnita swoja funkcje oraz pozwoli na
zapewnienie dodatkowych korzysci dla wszystkich uczestnikoéw
rynku deweloperskiego. W zaproponowanym przez UFG
rozwigzaniu zasad funkcjonowania Ewidencji, dane byltby
przekazywane przez banki, ktore i tak s3 w posiadaniu wszystkich
wymienionych danych. Jak to zostalo juz wskazane w powyzszej
uwadze, ze wzgledu na poziom zinformatyzowania bankow i
posiadanie  odpowiedniego  zaplecza infrastrukturalnego,
dostosowanie systemow do przekazywania tych danych do UFG
nie bedzie stanowito istotnego obcigzenia dla bankow.
Zaproponowana przez UFG zmiana zakresu funkcjonowania
Ewidencji nie wptynie zatem na dodatkowe obowiazki bankow, a
jedynie stanowi uzupelnienie zaproponowanej w pierwotnym
brzmieniu projektu Ewidencji.

Art. 49 ust. 3
pkt 3

W art. 49 ust. 3 pkt 3 projektu ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym wskazano, iz w
prowadzonej przez Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny,
dalej: UFG, Ewidencji Deweloperskiego ~ Funduszu
Gwarancyjnego, dalej: Ewidencji, maja znalez¢ si¢ dane
nabywcow dokonujgcych wptat na mieszkaniowe rachunki
powiernicze. Ustawodawca nie precyzuje, jakie dane osobowe
wchodzg w zakres pojecia dane nabywcoéw dokonujgcych wplat
na mieszkaniowe rachunki powiernicze, a tym samym — jakie
dane osobowe nabywcow beda przetwarzane przez UFG w
Ewidencji. Oznacza to potencjalng mozliwos¢ zbierania przez
UFG danych osobowych nadmiarowych, nieadekwatnych do
celu, w ktoérym sg przetwarzane. Nalezy wskaza¢, ze zgodnie ze

Urzad Ochrony
Danych Osobowych

Uwaga do uwzglednienia w uzgodnieniu z UODO, RCL,

MF i UFG.

44



statuowang w art. 5 ust. 1 lit. ¢ RODO zasadg minimalizacji
danych dane powinny by¢ adekwatne, stosowne oraz ograniczone
do tego, co niezbedne do celow, w ktorych sg przetwarzane. Co
za tym idzie niezbe¢dne jest, by Projektodawca, juz na etapie
opracowywania przepisOw, przeanalizowal, jakie dane sa mu
niezb¢dne do realizacji zamierzonego celu i jednoznacznie
sprecyzowat zakres danych przetwarzanych w ramach Ewidencji.

Kolejng kwestia, ktorag pominigto w projekcie ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu  mieszkalnego lub  domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim  Funduszu
Gwarancyjnym jest okres, przez ktory dane powinny znajdowac
si¢ w Ewidencji (okres retencji danych). Zgodnie z art. 5 ust. 1 lit.
e RODO, dane osobowe muszg by¢ przechowywane w formie
umozliwiajgcej identyfikacje osoby, ktorej dane dotyczq, przez
okres nie diuzszy, niz jest to niezbedne do celow, w ktorym dane
te sq przetwarzane; dane osobowe mozna przechowywaé przez
okres dluzszy, o ile bedgq one przetwarzane wylgcznie do celow
archiwalnych w interesie publicznym, do celow badan naukowych
lub historycznych lub do celow statystycznych na mocy art. 89 ust.
1, z zastrzezeniem ZzZe wdrozone zostang odpowiednie Srodki
techniczne i organizacyjne wymagane na mocy nhiniejszego
rozporzgdzenia w celu ochrony praw i wolnosci osob, ktorych
dane dotyczq (“ograniczenie przechowywania”). Zgodnie z
zasadg ograniczenia przechowywania nalezy przyja¢ w projekcie
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym takie unormowania, ktore ustanowig ramy
czasowe przechowywania danych w Ewidencji, co uniemozliwi
wykorzystywanie danych przez okres dtuzszy niz to konieczne.

Zasadne jest zatem umieszczenie w projekcie ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu  mieszkalnego lub  domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim  Funduszu
Gwarancyjnym powyzszych uregulowan, poniewaz brak ich
spowoduje naruszenie zasad wyrazonych w art. 5 ust. 1 RODO.
Wobec pominigcia tej kwestii w projekcie ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu  mieszkalnego lub  domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim  Funduszu
Gwarancyjnym Prezes Urzedu Ochrony Danych Osobowych

Dhugo$¢ okresu przechowywania danych w Ewidencji do
ustalenia z MF, UFG, UODO.

Zgodnie z zalozeniem projektu art. 52 — UFG gromadzi i
przetwarza dane na potrzeby weryfikacji prawidlowosci
odprowadzanych skladek, analiz i oceny ryzyka i
adekwatnosci posiadanych $rodkow.
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zwraca si¢ roéwniez o wyjasnienie, czy dane osobowe
przechowywane w Ewidencji majg by¢ udostgpniane, a jesli tak,
to o unormowanie w projekcie kwestii — jakim podmiotom i w
jakim trybie.

Projekt nie przewiduje udostgpniania danych na zewnatrz.
Ewentualnie potrzeba udostepniania tych danych
chociazby nabywcom moze zosta¢ poddana dyskusji na
konferencji uzgodnieniowej.

Art. 51

Art. 51 ust. 1

W opinii UFG dane powinny by¢ przekazywane do Ewidencji
wylacznie przez banki. W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazyc¢,
ze banki beda posiadaly komplet informacji jaki nalezy
przekazywa¢ do Ewidencji, a z uwagi na rozwinigte struktury i
systemy informatyczne bedzie to rozwigzanie bardziej efektywne,
z uwagi na wigksze mozliwosci zautomatyzowania procesu
zasilania Ewidencji danymi. Dodatkowo nalezy mie¢ na uwadze,
ze nalozenie obowigzku przekazywania danych do Ewidencji,
moze stanowi¢ niewspdéimierne obcigzenie dla deweloperow.
Wickszo§¢ deweloperow moze bowiem nie posiadaé
odpowiednich zasobow informatycznych, pozwalajacych na
wprowadzenie  systemowego przekazywania danych do
Ewidencji, a konieczno$¢ r¢cznego wprowadzania danych do
Ewidencji begdzie stanowito istotne obcigzenie kadrowe, a zatem
dodatkowe koszty, jakie deweloperzy beda zobowigzani ponosic¢
w zwigzku z wprowadzeniem nowych regulacji.

Terminy przekazywania informacji powinny by¢ okreslane w
rozporzadzeniu ministra  wlasciwego ds. budownictwa,
planowania i  zagospodarowania  przestrzennego  oraz
mieszkalnictwa, wydanym w porozumieniu z ministrem
wlasciwym ds. instytucji finansowych, po zasiggni¢ciu opinii
Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego.

UFG

W ocenie projektodawcy banki nie posiadaja wszystkich
danych, ktore maja byé gromadzone w ewidencji bowiem
czgs$¢ tych danych posiadaja tylko deweloperzy. W ocenie
projektodawcy nie jest wilasciwe naktadanie wszelkich
obciazen zwigzanych z przekazywaniem danych do
ewidencji na banki. Przedstawiciele deweloperow nie
zglosili istotnych zastrzezen do propozycji art. 49-51
projektu.

Art. 53

Art. 53 ust. 1, 3,
5

Przedstawiony proces wyptaty srodkéw z DFG, w ocenie UFG
wymaga uzupetnienia o nastepujace kwestie:

Przede wszystkim wyptaty z DFG powinny si¢ odbywaé na
wniosek nabywcy skierowany do banku prowadzacego MRP. W
obecnym brzmieniu projektu ustawy, DFG wyptaca $rodki po
otrzymaniu stosownych informacji od banku. Nie zostalo
natomiast uregulowane na jakiej podstawie bank przekazuje te
informacje. Proponuje si¢ zatem, aby w przypadku ziszczenia si¢
ktéregokolwiek ze zdarzen wymienionych w komentowanym
przepisie, nabywca byl zobowigzany do zlozenia wniosku do

UFG

Do uwzglednienia
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banku prowadzacego MRP, o zwrot srodkow. Pozwoli to z jednej
strony na pozyskanie wszelkich niezbednych danych do wyptaty
(dane identyfikacyjne nabywcy, numer rachunku, na ktéory ma
zosta¢ dokonana wyplata itp.), ktére moglyby zosta¢ okreslone w
odpowiednim wniosku, a ponadto, pozwoli na dodatkowa
weryfikacje, co w konsekwencji przelozy si¢ na wigksze
bezpieczenstwo dokonywanych wyptat na rzecz nabywcow.
Niezaleznie od powyzszego nalezy zwrdci¢ uwagg, ze wyplata
srodkow z DFG powinna nastgpowac wylacznie po otrzymaniu
przez DFG kompletu informacji z banku prowadzacego MRP, co
powinno znajdowa¢ swoje odzwierciedlenie w przepisach
ustawy. W celu zapewnienia mozliwie jak najsprawniejszego
procesu wyptat srodkow DFG powinno otrzyma¢ kompletna liste
do wyplaty i na jej podstawie dokona¢ zwrotu $rodkow, bez
konieczno$¢ dodatkowej weryfikacji formalnej i merytoryczne;j.
Ma to szczegdlne znaczenie z uwagi na fakt, ze DFG nie bedzie
posiadat stosownych danych i informacji, ktore pozowataby na
takg weryfikacje. Bank natomiast posiada w tym zakresie
najwickszy zasob informacji oraz jest w pierwszej linii
kontaktowej z nabywca, co pozwoli bankom na przygotowanie
ostatecznej i wigzacej listy do wyplaty.

Wydaje si¢, ze procedura wskazana w art. 53 okresla
informacje, ktore bank przekazuje do UFG w celu wyptaty
srodkow.

Art. 53 ust. 6

W przypadku nieuwzglgdnienia uwagi do art. 53 ust. 1, 3, 5 (Ip.
25) nie mozna zgodzi¢ si¢ na przyjecie terminu wyptaty na 30 dni
od przekazania informacji przez bank lub podmiot uprawniony do
reprezentacji. Taki termin jest natomiast oczywiscie zasadny, w
przypadku, w ktorym DFG otrzymywatoby ostateczng,
niewymagajaca weryfikacji liste do wyptaty z banku i o ile
zawarte w niej dane pozwola na dokonanie wyptaty. Jezeli DFG
nie otrzyma kompletnej listy, zawierajacej wszelkie niezbedne
informacje do dokonania wyplaty, wowczas nie mozna przyjac
zaproponowanego terminu, bowiem wowczas na UFG bedzie
spoczywal obowigzek ustalenia dodatkowych danych, ktére w
sposdb niebudzacy watpliwosci pozwola na dokonanie wyptaty.
Z uwagi jednak na ograniczone mozliwo$ci DFG i ograniczony
zasob informacji proces ten moze ulec znacznemu wydtuzeniu.
Stad tez w ocenie UFG szczegoélnie istotne jest uwzglednienie
uwagi do art. 53 ust. 1, 3, 5 (Ip. 25).

UFG

Uwaga do art. 53 ust.1 ,3, 5 bedzie uwzgledniona.
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Jednoczesnie nalezy zwréci¢ uwage na  konieczno$é
doprecyzowania  pojgcia  podmiotu  uprawnionego  do
reprezentacji. Nie zostalo bowiem okreslone do czyjej
reprezentacji ten podmiot miatby by¢ uprawniony oraz w jakim
zakresie i na jakiej podstawie.

Przepis bedzie zmieniony w zwigzku z uwagg BFG.

Art.53ust.5i6

W art. 53:

a) w ust. 5 nalezy odnie$¢ si¢ do art. 2 pkt 43 lit. a lub b
ustawy z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu
Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytdow oraz
przymusowej restrukturyzacji, a nie do art. 2 pkt 43 tej ustawy,
b) ust. 6 wymaga przeredagowania w kontekscie uwag
zgtoszonych do projektowanego art. 66, wprowadzajacego art.
50a w ustawie z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu
Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytow oraz
przymusowej restrukturyzacji (patrz: pkt 7 lit. b);

Bankowy Fundusz
Gwarancyjny

Uwaga do uwzglednienia w uzgodnieniu z BFG.

Art. 54

Art. 54 -
dodanie ust. 2

Proponujemy w art. 54 dodanie ustepu 2 zgodnie z ponizsza
propozycja:

»Art. 54. 1. Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny, w terminie
30 dni od ostatniego dnia kazdego kwartatu, przekazuje kwartalng
informacje o stanie $rodkéw Funduszu i ich wykorzystaniu
ministrowi wiasciwemu do spraw budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa,
ministrowi wlasciwemu do spraw instytucji finansowych oraz
Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow.

2. Minister wlasciwy ds. budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa, w
porozumieniu z ministrem wlasciwym do spraw instytucji
finansowych okresli w drodze rozporzadzenia, zakres kwartalne;j
informacji, o ktérej mowa w ust. 1, uwzglgdniajagc wymogi
kompletnosci 1 rzetelnosci  informacji  dotyczacych
funkcjonowania Funduszu.”

UFG

Uwaga do omowienia z MF, MIiR.

Art. 59

Art. 59

Rzecznik Finansowy pragnie wskaza¢, ze sankcja jaka jest
grzywna za brak posiadania przez dewelopera pisemnej zgody
wierzyciela zabezpieczonego hipotekg moze stanowi¢ mato
dotkliwa kare. Wspomnie¢ nalezy, iz tej samej karze podlega¢ ma
deweloper, jego pracownik lub inna osoba za niesporzgdzenie
prospektu informacyjnego. Wskaza¢ zatem nalezy, iz sankcje

Rzecznik Finansowy

Do dyskusji na konferencji uzgodnieniowe;j.
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zaproponowane przez projektodawce sa sobie nierowne za
dokonanie poszczegdlnych wykroczen przez dewelopera.
Nadmieni¢ przy tym wypada, iz prospekt informacyjny nie
stanowi wigzacej oferty natomiast brak w momencie rozpoczgcia
sprzedazy zgody wierzyciela zabezpieczonego hipoteka pozwala
na domniemanie, iz nieruchomos$¢ nie jest obcigzona zadnym
ograniczonym prawem lub bedzie na sprzedaz podczas gdy zgoda
moze nie zosta¢ udzielona a w zwigzku z przyszlym zawarciem
umowy nabywca zostaje wprowadzony w blad. Rzecznik
postuluje o rozwinigcie przepisu poprzez dodanie sankcji o
dotkliwszym niz grzywna wymiarze, np. kary ograniczenia
wolnos$ci albo pozbawienia wolnosci.

Art. 60

Art. 60-61

W art. 60 i 61 proponujemy uwzglednienie DFG.

UFG proponuje, aby w niniejszym przepisie uwzgledni¢ DFG
poprzez wskazanie, ze przysluguje mu pierwszenstwo
zaspokajania roszczen w przypadku upadtosci dewelopera
przystuguje DFG. W obecnym brzmieniu tego przepisu
pierwszenstwo zaspokojenia roszczen przystuguje nabywcy. W
przypadku jednak utworzenia DFG, ktore bedzie zaspokajato
roszczenia nabywcow na wypadek upadlosci dewelopera,
nabywca nie bedzie posiadat dodatkowych roszczen do masy
upadtosci  dewelopera. Tym samym przepis pozostanie
bezskuteczny. W zwiazku z utworzeniem DFG, ktory bedzie
zaspokajal roszczenia nabywcow, pierwszenstwo roszczenia do
masy upadtosci dewelopera powinno przystugiwaé¢ DFG.

UFG

Uwaga do dyskusji ze szczegdlnym uwzglednieniem MS,
jako resortem whasciwym w zakresie przepisow k.p.c. i
ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

Art. 63

Art. 6365

W wyjasnieniach do uwagi podnoszacej, ze zaproponowane w
projekcie zmiany art. 425c¢ pkt 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 r.
— Prawo upadtosciowe (Dz. U. z 2017 r. poz. 2344, z p6zn. zm.)
oraz art. 350 pkt 1 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo
restrukturyzacyjne (Dz. U. z 2017 r. poz. 1508, z pézn. zm.),
wprowadzajg definicje pojecia: nabywcy niezgodng z definicjg
tego pojecia (zawartg obecnie w projektowanym art. 5 pkt 5
projektowanej ustawy), projektodawca wskazal, ze okreslona w
tych przepisach definicja nabywcy jest zredagowana na potrzeby
przepisow Prawa upadtosciowego i Prawa restrukturyzacyjnego
w zakresie, w jakim dotyczy postepowania upadtos$ciowego i

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Uwaga do dyskusji na konferencji z MS jako resortem
wlasciwym w zakresie przedmiotowych przepisow.
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restrukturyzacyjnego deweloperow i dla tych celow pod pojgciem
nabywcy wystepuje szersze grono podmiotéw. Odnoszac si¢ do
powyzszych wyjasnien wskazaé nalezy, ze — 0 ile komentowane
przepisy Prawa upadto$ciowego i Prawa restrukturyzacyjnego, w
swoim obecnym brzmieniu, w sposOb poprawny rozszerzaja
zakres podmiotowy pojecia: nabywcy w stosunku do zakresu tego
pojecia wynikajacego z art. 3 pkt 4 ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego
(bowiem odwotuja si¢ do prawa, o ktorym mowa w art. 1 ustawy
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego) — to proponowane przepisy odwotujg si¢ do
praw wynikajacych z umowy deweloperskiej albo jednej z umow,
o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub w ust. 2 ustawy
o0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego  oraz 0 Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym. Skoro w mys$l art. 5 pkt 5 projektowanej ustawy
nabywca (a zatem druga oprécz dewelopera strong umowy
deweloperskiej albo jednej z uméw, o ktérych mowa w art. 2 ust.
1 pkt 2, 3 lub 5 lub w ust. 2 tej ustawy) moze by¢ wylacznie osoba
fizyczna, to prawem wynikajgcym z umowy deweloperskiej (lub
z innej wskazanej powyzej umowy), moze by¢ jedynie prawo
nabywane przez osobg fizyczna.

Art. 63165 Niezaleznie od powyzszego nalezy zauwazy¢, ze — z uwagi na to, Prokuratoria Uwaga do uwzglegdnienia.
ze przedmiotowy projekt ma byé nowa ustawa, a nie zmiang Generalna
obecnej ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Rzeczypospolitej
lub domu jednorodzinnego — stosownej zmiany wymaga rowniez Polskiej
art. 425a Prawa upadloSciowego oraz art. 349 Prawa
restrukturyzacyjnego.
Art. 64
Art. 64 ust. 3 Proponujemy doprecyzowanie ust. 3: UFG Przepis bedzie uzupetniony.

»3. Zatwierdzone przez Zgromadzenie Czlonkéw Funduszu
sprawozdanie, o ktérym mowa w ust. 1, Fundusz przedstawia
ministrowi wlasciwemu do spraw instytucji finansowych,
ministrowi wtasciwemu do spraw turystyki, ministrowi
wlasciwemu do  spraw  budownictwa, planowania i
zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa turystyki,
Prezesowi Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oraz
organowi nadzoru.”.
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Art. 64
dodanie ust. 4

Proponujemy dodanie ust. 4 zgodnie z ponizsza propozycja:

»4. Minister wlasciwy do spraw instytucji finansowych, po
zasiggnieciu opinii Komisji Nadzoru Finansowego dostosuje do
nowych zadan Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego, o
ktérych mowa w art. 64 ust. 1, w drodze rozporzadzenia,
szczegblne zasady rachunkowos$ci Funduszu.”

UFG

Do dyskusji w konsultacji z MF.

Art. 66

Art. 66

Art. 66 wymaga przeredagowania z uwagi na nast¢pujace
okolicznosci:

a) o zakonczeniu wyptat srodkow gwarantowanych mozna mowic
po uptywie 5 lat od dnia spetnienia warunku gwarancji, poniewaz
zgodnie z art. 24 ust. 8 ustawy o BFG, wowczas przedawniaja si¢
roszczenia z tytutu gwarancji

(z zastrzezeniem przypadkoéw przerwania biegu terminu
przedawnienia na zasadach ogo6lnych),

b) podmiot uprawniony do reprezentacji nie ma informacji na
temat wyplaty Srodkow gwarantowanych na rzecz deponenta
(nabywcy), poniewaz to Bankowy Fundusz Gwarancyjny jest
odpowiedzialny za dokonywanie wyptat srodkow
gwarantowanych; informacja ta dysponuje zatem Bankowy
Fundusz Gwarancyjny i stanowi ona tajemnic¢ zawodowg w
rozumieniu art. 320 ust. 2 ustawy o BFG,

¢) roszczenie deponenta z tytutu Srodkow gwarantowanych jest
niezalezne od innych przystugujacych mu praw, zatem
ewentualne informacje, ktorymi powinien dysponowac
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny (w ramach zarzadzania
Deweloperskim Funduszem Gwarancyjnym) w kontekscie
srodkéw gwarantowanych powinny odnosi¢ si¢ tylko do
rownowartosci $rodkéw zgromadzonych na mieszkaniowym
rachunku powierniczym, a nie informacji

o $rodkach pieni¢znych z innego tytutu, zgromadzonych w tym
samym banku,

w ktorym prowadzony byt rachunek powierniczy.

Niezaleznie od powyzszego zwracamy uwagg, Ze roszczenie
wobec Bankowego Funduszu Gwarancyjnego jest odrgbnym
$wiadczeniem pienigznym, ktéore  powstaje z momentem
spetnienia warunku gwarancji (art. 35 ust. 2 ustawy

o BFG). Roszczenie to nie jest tozsame z roszczeniem deponenta
wobec banku z tytulu zgromadzonych na rachunkach $rodkow.

Bankowy Fundusz
Gwarancyjny

Uwaga do uwzglednienia w uzgodnieniu z BFG.
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Wysoko$¢ srodkow pienigznych zgromadzonych na rachunkach
w tym banku stanowi tylko podstawe do ustalenia warto$ci
roszczenia wobec Bankowego Funduszu Gwarancyjnego z tytutu
wyplaty §rodkéw gwarantowanych, na zasadach okre§lonych w
ustawie o BFG.

Art. 68

Art. 68

W ocenie Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego Ustawa
w nowym brzmieniu powinna obejmowaé wylacznie nowe
przedsigwzigcia  deweloperskie/zadania  inwestycyjne. W
przeciwnym wypadku bedzie zachodzita sytuacja, w ktorej w
ramach jednego przedsigwzigcia deweloperskiego beda
znajdowaé si¢ nabywcy objeci ochrong nabywcy, ktérych ta
ochrona nie bedzie obejmowaé. Powyzsze bedzie zalezec
wylacznie od tego, w ktorym momencie nabywca zawarl z
deweloperem umowe, i tak moga wystapi¢ sytuacje gdzie jeden
nabywca nie zostanie obje¢ty ochrong DFG, a nabywca, ktory
zawart umowe z deweloperem dostownie dzien p6zniej bedzie juz
ta ochrong objety. W ocenie UFG takie podejscie godzi w zasady
wspotzycia spotecznego i jedynym slusznym rozstrzygnigciem
przedmiotowego  problemu byloby objgcie  przepisami
dotyczacymi DFG przedsiewzig¢ deweloperskich, ktore
rozpoczely si¢ po dniu wejScia w Zzycie przepisOw ustawy.
Pozwoli to tym samym na zachowanie réwnych prawa i
obowigzkow w stosunku do wszystkich nabywcow w ramach
dane przedsiewzigcia deweloperskiego.

UFG

Celem przepisu zawartego w art. 68 bylo objecie nowymi
regulacjami wszystkich uméw w danym budynku, nawet
jesli zostal wybudowany przed dniem wejscia w zycie
ustawy. Ostateczne brzmienie do uzgodnienia z RCL.

Art. 70

Art. 70

Nalezy doprecyzowaé art. 70, poniewaz w projektowanym
brzmieniu jego intencja nie jest czytelna. W szczegodlnosci -
wobec odestania do stosowania art. 10-12 projektowanej ustawy
- nie jest jasne, w jakim zakresie ,,przepisy dotychczasowe” maja
by¢ stosowane ,do uméw o prowadzenie mieszkaniowego
rachunku powierniczego zawartych przed dniem wej$cia w zycie
ustawy”.

Bankowy Fundusz
Gwarancyjny

Nalezy wyjasni¢, ze art. 10 — okres$la sposob postepowania
w sytuacji, gdy bank wypowiada deweloperowi umowe
mieszkaniowego rachunku powierniczego - wtedy
podstawowym obowiazkiem dewelopera jest zawarcie
nowej umowy MRP z innym bankiem oraz wykonanie
obowigzkow informacyjnych okreslonych w art. 11.
Podobnie w art. 12 okreslono obowigzek dewelopera
zawarcia nowego MRP z innym bankiem w sytuacji
upadlo$ci/zawieszenia  dziatalnosci  banku,  ktéry
dotychczas prowadzit MRP.

Poniewaz przepisy art. 10-12 okre$laja obowigzki
dewelopera w sytuacji, kiedy przestaje on by¢ strong
umowy MRP na skutek badz wypowiedzenia tej umowy
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Podkreslenia wymaga, ze przepisy projektowanej ustawy nie
mogg mie¢ zastosowania do umdéw o prowadzenie
mieszkaniowego rachunku powierniczego, ktorych strong byt
bank, wobec ktorego nastgpito spelnienie warunku gwarancji w
rozumieniu art. 2 pkt 57 ustawy o BFG, przed dniem 9
pazdziernika 2016 r.

przez bank badz na skutek ,,upadtosci” banku — dlatego tez
uzasadnione jest aby te nowe regulacje majace duze
znaczenie dla ochrony $rodkéw finansowych wptlacanych
przez nabywcow na MRP -znalazly zastosowanie w
przypadku wypowiedzenia umowy MRP, ktéra to umowa
zostala zawarta jeszcze pod rzadami dotychczasowej
ustawy.

Przepisy dotychczasowe obejmuja wszystkie inne kwestie
zwigzane z prowadzeniem MRP zawartego przed
wejsSciem w zycie ustawy. W praktyce oznacza to, ze takie
MRP beda prowadzone na dotychczasowych zasadach
(wplaty, wyptata, kontrola), a dopiero w przypadku
wypowiedzenia albo upadtosci banku znajda zastosowanie
przepisy nowe (art. 10-12).

Uwaga do uwzglednieniu w uzgodnieniu z BFG i RCL.

Art. 71

Art. 71

Jak wynika z wyjasnien odnoszacych si¢ do uwagi postulujacej
rozwazenie, czy (okreslony w art. 71 obecnej wersji projektu
ustawy) trzydziestodniowy termin na otwarcie mieszkaniowego
rachunku powierniczego dla przedsiewzie¢ deweloperskich
bedacych juz w toku nie jest zbyt krotki (z uwzglednieniem
przewidzianych w projekcie skutkow braku takiego rachunku, w
tym rowniez prawno-karnych), termin ten dotyczyt przedsigwziec
deweloperskich prowadzonych w dniu wej$cia w zycie ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu
jednorodzinnego.

Odnoszac si¢ do powyzszych wyjasnien nalezy zauwazy¢, ze —
jezeli w istocie w dniu wejscia w zycie projektowanej ustawy nie

Prokuratoria
Generalna
Rzeczypospolitej
Polskiej

Z danych pochodzacych z rynku? wynika, Ze na koniec II
kwartatu 2017 r. deweloperzy w ponad 13 % przypadkoéw
oferowanych na rynku pierwotnym lokali nie stosuja
zadnego ze wskazanych w art. 4 u.o.p.n. §rodka ochrony.
Biorgc pod uwagg charakter i cel przepisu zawartego w art.
37 uw.o.p.n. oraz okres czasu, jaki uplynat od wejscia w
zycie ustawy mozna przyja¢, iz obecnie regulacja ta
stosowana jest przez deweloperow celem obejscia
przepiséw ustawy. Art. 71 projektu ma na celu unikniecie
tego rodzaju praktyk. Za wprowadzeniem tego przepisu
przemawia rowniez fakt, iz przedmiotowy projekt ustawy
zmierza do uszczelnienia systemu ochrony praw nabywcy

2 Znaczenie budownictwa mieszkaniowego dla polskiej gospodarki Czeéé¢ II. Rola otwartych rachunkéw powierniczych w finansowaniu budownictwa mieszkaniowego w
Polsce, przygotowano przez REAS dla Zarzadu Giéwnego PZFD lipiec 2017, s.21
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istniatyby Zadne stany faktyczne, do ktorych odnosi¢ miatby sig¢
projektowany przepis — to powsta¢ musialaby uzasadniona
watpliwos$¢ co do potrzeby jego zamieszczania w ustawie.

Po wtore nalezy wskaza¢, ze projektowana ustawa rozszerza
zakres posiadania mieszkaniowego rachunku powierniczego na
przypadki, w ktorych — zgodnie z obecnie obowigzujacymi
przepisami — prowadzenie takiego rachunku nie byto wymagane,
a zatem przepis ten (i okreslony w nim termin) bedzie dotyczyt
przede wszystkim takich przypadkow.

lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego m.in.
poprzez rozszerzenie zakresu przedmiotowego ustawy oraz
zmiang¢ katalogu $rodkow ochrony wptat nabywcy (por.
uzasadnienie projektu str. 57).

Uwaga do wyjasnienia przez Prokuratorig.

Art. 73

Art. 73

UFG proponuje aby ustawa wchodzita w zycie po uplywie 12
miesiecy. Wydluzenie okresu vacatio legis pozwoli na
kompleksowe i pelne dostosowanie wszystkich uczestnikow
rynku deweloperskiego do nowych zasad jakie beda
obowigzywaty na tym rynku.

Proponujemy brzmienie punktu 2 uwzgledniajace rowniez art.
64:

2) art. 45 — 54, 64, ktore wchodza w zycie po uptywie 12
miesi¢cy od dnia ogloszenia.

UFG

Do dyskusji na konferencji

Zalacznik - Prospekt informacyjny

Cz. 11l

w czesci III  Prospektu informacyjnego (INFORMACIJE
DOTYCZACE NIERUCHOMOSCI 1 PRZEDSIEWZIECIA
DEWELOPERSKIEGO), stanowigcym zalgcznik do
projektowanej ustawy, informacje nt. srodkéw gwarantowanych
(ppkt 11T w czgsci ,,Inne informacje”) nie odnosza si¢ do Srodkow
zgromadzonych na rachunkach powierniczych w oddziatach
instytucji kredytowych.

Ponadto projektowana informacja wymaga uzupetienia m.in.

o informacj¢ nt. gwarancji ponad limit rownowartos$ci w zlotych
100 000 euro (art. 24 ust. 3 — 5 ustawy o BFG). Proponujemy, by
informacja zamieszczana w prospekcie byla analogiczna do
informacji okreslonych we wzorze arkusza informacyjnego dla
deponentéw w brzmieniu okreslonym w zalaczniku do
rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 18 lipca 2016 r. w
sprawie wzoru arkusza informacyjnego dla deponentéw (Dz. U.
poz. 1110).

Bankowy Fundusz
Gwarancyjny

Uwaga do dyskusji na konferencji w konteksécie uwagi BFG
dotyczace] kwestii prowadzenia MROP przez oddzialy
instytucji kredytowych nie objetych polskim systemem
gwarantowania.

Uwaga do uwzglednienia w uzgodnieniu z BFG, RCL i
MF.

OSR
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OSR

W ocenie skutkow regulacji nie uwzgledniono wptywu
nowelizacji ustawy na dziatalno§¢ Ubezpieczeniowego
Funduszu Gwarancyjnego.

UFG

Uwaga ta zostanie uwzgledniona - w nowej wersji OSR w
cz. 4 OSR bedzie wpisany UFG, jako podmiot, na ktory
ustawa wywiera wpltyw w oparciu o dane przekazane
przez UFG.

OSR

Na gruncie przepisow projektowanej ustawy zachodzi ryzyko
zaklasyfikowania Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (DFG)
do sektora instytucji rzadowych i samorzadowych (S.13) oraz
sktadek naleznych od deweloperow jako podatek. Analiza zostala
przeprowadzona zgodnie z metodologia Europejskiego Systemu
Rachunkéw Narodowych i Regionalnych w Unii Europejskiej
(ESA2010). Decyzja o odpowiedniej klasyfikacji samego DFG, jak i
skladek wymaga dalszej analizy 1 bedzie podjgta przez Zespot ds.
Statystyki Sektora Instytucji Rzadowych i Samorzadowych na
podstawie  ostatecznej treSci ustawy. Jednoczesnie pragng
poinformowaé, ze w razie zaklasyfikowania jednostki lub
transakcji do sektora instytucji rzadowych i samorzadowych, do
realizacji prac prowadzonych przez Departament Rachunkéw
Narodowych niezbedny bedzie dostep® do danych finansowych
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (rachunek zyskow i strat,
bilans, sktadki przekazywane na rzecz Funduszu).

GUS

Uwaga przyjeta do wiadomosci. Watpliwosci we
wskazanym zakresie nie wymagaja wprowadzenia zmian w
projekcie ustawy ani w Ocenie Skutkow Regulacji.

OSR

W zalgczniku nr 2 do Oceny skutkow regulacji projektowanej ustawy
pt. ,,Analiza sytuacji na mieszkaniowym rynku deweloperskim" na str.
4  przytoczono dane 0  przeprowadzonych  transakcjach
kupna/sprzedazy lokali mieszkalnych, na podstawie publikacji GUS
,0brét nieruchomosciami w 2015 r.". Nalezy zauwazy¢, ze obecnie
mozliwe jest podanie bardziej aktualnych danych, zamieszczonych
w publikacji ,,Obrot nieruchomosciami w 2017 r. w dostepnej na
stronie internetowej GUS.

GUS

Uwaga dotyczy nieaktualnej wersji OSR. Obecna jego
wersja nie zawiera zalacznikéw, wobec czego uwaga nie
moze by¢ uwzgledniona. Dane umieszczone w publikacji
,Obrot  nieruchomosciami w2017 r.”  byly
wykorzystywane podczas prac prowadzonych nad nowsg
wersja ustawy a w przypadku ponownego wiaczenia tego
zalacznika do projektu zostanie on zaktualizowany
zgodnie z przedstawionym stanowiskiem.
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Projekt

ROZPORZADZENIE
MINISTRA ROZWOJU, PRACY | TECHNOLIGII?Y
z dnia

w sprawie wysokosci stawki procentowej, wedtug ktérej obliczana jest kwota skladki

nalezna od dewelopera

Na podstawie art. 48 ust. 8 ustawy z dnia ................. 2021 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz. U. ................. ) zarzadza sig, co nastepuje:

8 1. Wysokos¢ stawki procentowej, wedtug ktdrej jest obliczana kwota sktadki nalezna
od dewelopera wynosi:

1) ...% - w przypadku dewelopera posiadajacego otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy;
2) ...% - w przypadku dewelopera posiadajacego zamkniety mieszkaniowy rachunek
powierniczy.
8 2. Rozporzadzenie wchodzi w zycie z dniem ................. 2021 r.
MINISTER

ROZWOJU, PRACY | TECHNOLOGII

W POROZUMIENIU:
MINISTER FINANSOW, FUNDUSZY
I POLITYKI REGIONALNEJ

Y Minister Rozwoju, Pracy i Technologii kieruje dziatem administracji rzadowej — budownictwo, planowanie
i zagospodarowanie przestrzenne oraz mieszkalnictwo, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Prezesa
Rady Ministréw z dnia 6 pazdziernika 2020 r. w sprawie szczegOtowego zakresu dziatania Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii (Dz. U. poz. 1718).
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