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Warszawa, 22/06/2018
Stanowisko Fundacji na rzecz Kredytu Hipotecznego do projektu ustawy

0 zmianie ustawy o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego z dnia 18/05/2018

Uwaga ogdlna dot. likwidacji otwartych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych (OMRP)

W OSR projektu ustawy deweloperskiej przyjeto zatozenie, ze deweloperzy, ktorzy obecnie
korzystaja z OMRP zastgpia je rachunkami zamknietymi (ZMRP). To zatozenie wydaje sie by¢
racjonalne, najprawdopodobniej nie bedzie natomiast zainteresowania OMRP z gwarancja,
poniewaz: (i) nie jest obecnie jasne, jak wycenié¢ wartos¢ takiej gwarancji; (ii) nie jest dookreslone
czy te gwarancje trzeba bedzie wydawac od razu na catg wartosé inwestycji, czy tylko rosngco, wraz
z postepem przedsiewziecia deweloperskiego, (iii) z punktu widzenia wymogu kapitatowego, nawet
przy zatozeniu, ze linie gwarancyjne sg sklasyfikowane jako mato ryzykowne, w bankach nadal
nalezatoby wygenerowac duzg kwote depozytéw, aby pokry¢ ekspozycje na ryzyko, wygenerowane
przez gwarancje.

Projekt ustawy nie uwzglednia takze faktu, ze podmiot, na zlecenie ktérego bank udziela gwarancji,
musi mie¢ zdolnos¢ kredytowga. W sytuacji wiec, gdy deweloper bedzie musiat korzysta¢ rowniez z
kredytu bankowego, moze sie okaza¢, ze nie ma zdolnosci kredytowej do korzystania z gwarancji
oraz z kredytu. Ponadto, gdy udzielenie gwarancji bedzie poprzedzato zawarcie umowy o linie na
gwarancje wowczas w takiej umowie zawsze zostanie umieszczone postanowienie, ze bank odmoéwi
udzielenia kolejnej gwarancji w przypadku pogorszenia sie, w ocenie banku, kondycji finansowej
dewelopera. Wéwczas dojdzie do sytuacji, w ktérej OMRP nie bedzie mdgt by¢ otworzony bowiem
deweloper nie uzyska gwarancji bankowej.

Nie zostata takze uwzgledniona okolicznos¢, ze bank nie udziela gwarancji bez zabezpieczenia. Tak
bedzie i w tym wypadku: roszczenia banku o zwrot kwot wyptaconych beneficjentom przysztych
gwarancji — nabywcom lokali bedzie musiat by¢ zabezpieczony. Z uwagi na przedmiot dziatalnosci
deweloperéw bedg to przede wszystkim nieruchomosci. W sytuacji, gdy deweloper bedzie
rownolegle korzystat z kredytu najpewniej bedg miaty miejsce notorycznie sytuacje, w ktérych
deweloper nie bedzie miat majatku, na ktdrym zabezpieczy zaréwno sptate kredytu jak i roszczenia
banku z tytutu udzielonych gwarancji.

Na problemy te Fundacja juz wielokrotnie zwracata uwage.

Prowadzenie OMRP w wiekszym zakresie zaspokaja interesy deweloperdow, natomiast z punktu
widzenia bankéw sg to produkty bardzo pracochtonne. Trzeba jednak podkresli¢, ze w sytuacji
prowadzenia ZMRP zaangazowanie kredytowe banku bedzie caty czas rosto (przy OMRP jest
wzglednie state), co moze zosta¢ negatywnie okreslone z pkt. widzenia ryzyka banku.

Zrédtem ryzyka moze byé natomiast kwestia pozyskania wystarczajgcych funduszy na prowadzenie
dziatalnosci deweloperskiej na dotychczasowym poziomie. Z OSR wynika, ze UOKiK podsumowat
stan srodkéw zgromadzonych na OMRP w 2016 r. na okoto 15 miliardéw zt. Po likwidacji OMRP
powstanie pytanie, czy te srodki uda sie pozyska¢ z kredytu bankowego — majgc na uwadze
wydolnos¢ sektora bankowego, a takze sktonnos¢ bankéw do kumulowania ryzyka w jednym
sektorze gospodarki. Moze sie okaza¢, ze znaczna liczba deweloperdw nie wytrzyma tej konkurencji
o pozyskanie funduszy na kontynuowanie dziatalnosci i odejdzie z rynku. W srednim okresie moze

sie to przyczyniaé do spadku liczby projektéw budowalnych oraz wzrostu cen nieruchomosci
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mieszkaniowych. Mniejsza liczba realizowanych inwestycji bedzie natomiast oznaczaé nie tylko
problemy z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych, ale réwniez mniejsze przychody bankéw z
tytutu detalicznych kredytéw hipotecznych.

Uwagi szczegotowe

Art. 2 ust. 1 lit. c i d w powigzaniu z art. 2a — umowy, w ktérych deweloper zobowigzuje sie do
przeniesienia na nabywce wtasnosci lokalu mieszkalnego, w sytuacji gdy odrebna wtasnosé lokalu zostata
juz ustanowiona

oraz

umowy sprzedazy zawierane miedzy nabywcg a deweloperem, ktérych przedmiotem jest przeniesienie
na nabywce prawa odrebnej wtasnosci lokalu albo przeniesienie na nabywce wtasnosci nieruchomosci...
- zakres powyzszych przepiséw sie pokrywa, przy czym na mocy art. 2 mamy do czynienia ze sprzedazg,
do ktérej zastosowanie majg wszystkie przepisy ustawy; zas na mocy art. 2a — zastosowanie majg tylko
niektére przepisy ustawy. Potrzeba doprecyzowania.

Projekt ustawy zawiera bowiem logiczny btad:

1) przepisy ustawy stosuje sie w catosci do umowy, w ktdrej deweloper zobowigzuje sie do przeniesienia
na nabywce wtasnosci lokalu mieszkalnego, w sytuacji gdy odrebna wtasnos¢ lokalu zostata juz
ustanowiona,

a jednoczesnie

2) cze$é przepisdw ustawy stosuje sie do sprzedazy zawieranych miedzy nabywca a deweloperem,
ktérych przedmiotem jest przeniesienie na nabywce prawa odrebnej wiasnosci lokalu

Umowa opisana w pkt. 1) jest niczym innym, niz umowag sprzedazy. Zgodnie z przepisem art. 155§ 1
k.c., umowa sprzedazy, zamiany, darowizny, przekazania nieruchomosci lub inna umowa zobowigzujaca
do przeniesienia wtasnosci rzeczy co do tozsamosci oznaczonej przenosi wtasnosc¢ na nabywce, chyba ze
przepis szczegdlny stanowi inaczej albo Zze strony inaczej postanowity. Pozostawienie zapisu w
proponowane] tresci spowoduje ogromne watpliwosci, czy ustawa deweloperska w odniesieniu do
sprzedazy odrebnej wtasnosci lokalu dokonywanej przez dewelopera nie uchyli podwdjnego skutku
czynnosci prawnej.

Art. 2b pkt 1 — umowy sprzedazy zawierane z przedsiebiorcg innym niz deweloper — czy sens ma
taka regulacja, biorgc pod uwage, ze bedzie sie do niej stosowato tylko cze$¢ przepisédw ustawy (np.
przepisy o ochronie srodkéw nabywcy nie bedg tu miaty zastosowania). W projekcie nie jest do
korica precyzyjnie okreslone, do jakich umow stosuje sie przepisy ustawy w catosci, a do jakich —w
czesci.

Za pozytywne nalezy uznad rozszerzenie dziatania ustawy na umowy, na mocy ktérych przenoszona
jest wtasnos¢ lokalu uzytkowego jezeli dot. to tego samego przedsiewziecia deweloperskiego.

Art. 4 pkt. 2 i 3 — mowa jest o umowie gwarancji ubezpieczeniowej lub bankowej — postulat
przywrdcenia pierwotnego brzmienia: 2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje
ubezpieczeniowy; 3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje bankowa. Fundacja
nie kwestionuje faktu, ze zaréwno gwarancja bankowa, jak i ubezpieczeniowa s3 umowami
pomiedzy gwarantem a beneficjentem gwarancji. Jednakze ze wzgledu na to, ze ustawa z dnia 29
sierpnia 1997 r. Prawo bankowe uzywa pojecia ,,gwarancja bankowa”, a ustawa z dnia 11 wrze$nia
2015 r. o dziatalnosci ubezpieczeniowej —,,Gwarancja ubezpieczeniowa”, moze wystgpi¢ watpliwosé
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czy chodzi o te same gwarancje czy tez o jakie$ inne ,umowy gwarancji bankowych albo
ubezpieczeniowych”.

Art. 5 ust. 4 — , Bank prowadzacy mieszkaniowy rachunek powierniczy na zgdanie nabywcy (...)
podaje szczegdtowe informacje dotyczgce wptat i wyptat dokonanych przez nabywce wystepujacego
z zadaniem udzielenia informacji...” - nalezy podkresli¢, ze to niekoniecznie nabywca dokonuje wptat
na rachunek powierniczy (mogg to by¢ np. cztonkowie rodziny nabywcy). W obecnym brzmieniu,
przepis uniemozliwi bankowi przekazanie nabywcy informacji o takich wptatach. Postulat
przeredagowania: ,podaje szczegétowe informacje dotyczace wptat i wyptat dokonanych w
wykonaniu umowy, ktérej strong jest nabywca wystepujacy z zadaniem...”.

Nalezy takze usung¢ po wyrazeniu ,saldzie tego rachunku” wyrazenie ,obejmujgcym wpftaty i
wyptaty na rzecz danego przedsiewziecia deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego”. To
sformutowanie wywotuje bardzo duze watpliwosci interpretacyjne. Ponadto juz samo stowo ,,saldo”
jednoznacznie wskazuje, ze jest to kwota uwzgledniajgca wptaty i wypfaty.

W zwigzku z powyzszym ust. 4 powinien otrzymac brzmienie: ,Bank prowadzacy mieszkaniowy
rachunek powierniczy na zgdanie nabywcy informuje go o ogdlnym saldzie tego rachunku oraz
podaje szczegoétowe informacje dotyczace wptat i wyptat dokonanych w wykonaniu umowy, ktérej
strong jest nabywca wystepujacy z zadaniem udzielenia informacji, takie jak: data oraz suma wptat
i wyptat.”

Art. 5a ust. 3 — ,Nabywca dokonuje wptat po zakonczeniu danego etapu okreslonego w
harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego albo zadania inwestycyjnego, chyba ze etap nie
zostat zrealizowany w terminie okreslonym w harmonogramie” — przepis nieprecyzyjny, wynika z
niego, ze jesli etap nie zostat zakonczony w terminie, nabywca jest zwolniony z obowigzku
dokonania wptat. Postulat przeredagowania: ,Nabywca dokonuje wptat po zakonczeniu danego
etapu okreSlonego w harmonogramie przedsiewziecia deweloperskiego albo zadania
inwestycyjnego.”

Art. 5b ust. 2 — , Bank moze wypowiedzie¢ umowe mieszkaniowego rachunku powierniczego w
przypadku jej niewykonania lub nienalezytego wykonania przez dewelopera”. W obecnym tekscie
pojawia sie zawezenie mozliwosci wypowiedzenia umowy rachunku powierniczego tylko do sytuacji
jej niewykonania/ nienalezytego wykonania przez dewelopera. Postulujemy przywrdcenie
pierwotnej wersji przepisu: ,Bank moze wypowiedzie¢ umowe mieszkaniowego rachunku
powierniczego z waznych powoddéw”, co bedzie zgodne z brzmieniem art. 730 k.c. Z taka sytuacja
bedziemy mieli do czynienia np. zaréwno woéwczas, gdy deweloper nie wykonuje umowy rachunku
bankowego lub wykonuje jg nienalezycie oraz wtedy gdy bedzie chciat przenies¢ 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 nabywcéw, dewelopera oraz banku prowadzgcego taki rachunek.

Art. 8 w powigzaniu z art. 11 oraz art. 12 ust. 4 pkt. 7 i 8 — nie jest jasne, jaka jest wzajemna relacja
tych trzech przepiséw. Czy deweloper ma prawo na biezgco wyptacaé srodki z uwzglednieniem
swojej marzy, czy tez jedynie uwzgledni¢ poniesione koszty, za$ marze zaliczy¢ dopiero do ostatniej

Strona3z5

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
ul. Finlandzka 8/1, 03-903 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax - wew. 108
e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl
KRS 0000054582, REGON 012036106


http://www.ehipoteka.pl/

A

FTUNDACIA NA WmrrcCczr KKeroyvyrTu HIrFOTECZINTOO

transzy wyptaconych srodkéw? Obecnie jest to przedmiotem rozbieznosci interpretacyjnych, w tym
takze w pismiennictwie prawniczym. W przepisie powinno to by¢ jednoznacznie uregulowane.

Art. 12 ust. 4 pkt. 1 — bank jest zobowigzany do weryfikacji posiadania przez dewelopera tytutu
wiasnosci — i zgodnie z art. 12 ust. 5 jego brak jest przestankg do wstrzymania wyptaty srodkéw
pienieznych. Jednoczesnie, zgodnie z projektowanej zmiany prawa o notariacie (art. 92 §7-9)
wynika, ze deweloper moze nie by¢ wiascicielem nieruchomosci i w takiej sytuacji moze przedtozyé
zgode wtasciciela lub uzytkownika wieczystego na wpis. Jak jest wzajemna relacja tych przepiséw?
Przepisy te muszg by¢ ze sobg spdjne.

Art. 12 ust. 4 pkt. 2, 3 - obowigzek kontroli przez bank prospektu informacyjnego oraz wzorca
umowy deweloperskiej po kazdym etapie przedsiewziecia deweloperskiego oznacza, ze bank de
facto staje sie doradcg dewelopera. Ponadto, jak bank ma kontrolowa¢ czy deweloper caty czas
stosuje przedstawione do wgladu (i ewentualnie zmienione) wzorce?

Art. 12 ust. 4 pkt. 5 - nie jest jasne, co to jest ,wazne” pozwolenie na budowe. Czy uzycie takie
sformutowania oznacza, ze przedmiotem kontroli jest takze badanie czy pozwolenie to zawiera
wszystkie elementy jakie prawo przewiduje dla waznosci takiego dokumentu, czy jest podpisane
przez osoby umocowane do skfadania podpiséw na takich dokumentach? Czy pozwolenie
nieostateczne lub oprotestowane tez jest wazne? Czy oznacza to po prostu tylko sprawdzenie, czy
nie uptynat termin na jaki zostato ono udzielone? Ponadto, ten przepis nie ma znaczenia
praktycznego — deweloper nawet przed uzyskaniem pozwolenia na budowe ma prawo do uzyskania
wyptat — np. na pokrycie kosztdw zakupu gruntu. Takze z prospektu wynika, ze deweloper nie musi
mie¢ w kazdym momencie realizacji przedsiewziecia ostatecznego pozwolenia na budowe. Ponadto
— w powigzaniu z art. 12 ust. 4 pkt. 6 — kontrola realizacji etapéw jest tak szeroka, ze fakt
zaprzestania budowy w wyniku uchylenia czy niewaznosci decyzji o pozwoleniu na budowe zostanie
natychmiast ujawniony. W swietle powyzszego konieczne jest wiec doprecyzowanie przepisu, zeby
nie wywotywat on watpliwosci co ma by¢ przedmiotem kontroli.

Art. 12 ust. 4 pkt. 6 — kontrola terminowosci robdt budowlanych dotyczgca danego etapu
przedsiewziecia jest zbyt rygorystyczna — nawet jesli dany etap jest zakoriczony, ale jakas robota
budowlana zostata przesunieta - wynik kontroli bedzie negatywny!

Art. 12 ust. 4 pkt. 9 i 10 — ustawa ma chronié interesy nabywcéw, a nie Skarbu Panstwa, czy
podwykonawcéw. Wstrzymanie wyptaty srodkéw dla dewelopera w powyzszych przypadkach moze
de facto pogorszyé sytuacje nabywcow.

Art. 12 ust. 5 — 6 — przepisy catkowicie wykluczajg jakgkolwiek elastyczno$é¢ podczas ratowania
dewelopera na wczesnym etapie wystgpienia problemdéw z realizacjg przedsiewziecia. Jedli
deweloper potrzebuje srodkdw na usuniecie nieprawidtowosci wskazanych w art. 12 ust. 4 — bank
mu ich nie wypfaci! Wstrzymanie wyptat pogtebi tylko te nieprawidtowosci.
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Rozdziat 5a. Umowa rezerwacyjna — Fundacja bardzo pozytywnie ocenia wprowadzenie rozwigzan
dot. umowy rezerwacyjnej. Na konieczno$¢ wprowadzenia mozliwosci zawierania takiej umowy
Fundacja zwracata uwage od poczatku obowigzywania ustawy.

Art. 21 ust. 4 pkt 9. — Fundacja zwraca uwage, ze zgoda banku na bezobcigzeniowe ustanowienie
odrebnej wtasnosci lokalu bedzie zawsze warunkowa. Lokal bedzie mégt by¢ wydzielony bez
obciazeni jezeli nabywca wptaci cene nabycia, a kwota odpowiadajgca wysokosci obcigzenia
hipotecznego dla danego lokalu zostanie przekazana bankowi. Proponujemy zatem rozwazenie
jednoznacznego zapisania tego w ustawie.

Art. 21d ust 4 —zwracamy uwage, ze optata rezerwacyjna trafi na rachunek powierniczy tylko wtedy,
gdy zawarta bedzie umowa deweloperska — wczes$niej nie bedzie ona podlegata ochronie. Jest to
wiec rozwigzanie niekorzystne dla nabywcow.

Przepisy dot. wejscia w zycie nowej ustawy: powstanie problem z rozréznianiem starych/ nowych
rachunkéw i koniecznoscig modyfikacji systemdéw informatycznych. Bedzie to powodowato duze
ryzyko operacyjne stosowania starych przepiséw do nowych rachunkéw powierniczych. Z punktu
widzenia banku obstuga wszystkich rodzajéw rachunkéw powinna by¢ prowadzona na nowych
warunkach, w innym wypadku grozg nam wysokie koszty operacyjne.

Sporzadzono 22/06/2018
Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
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