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W sprawie projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (druk 4482)
Warszawa 6 wrzesnia 2011 - sniadanie prasowe w Fundacji

POTRZEBA PRAC LEGISLACYJNYCH

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, realizujac cel statutowy wdrozenia odpowiednich ram prawnych dla
finansowania budownictwa w Polsce, od 10 lat inspiruje inicjatywy ustawodawcze w kwestii regulacji

stosunkow miedzy stronami umowy deweloperskiej zapewniajgcej ochrone praw nabywcy do mieszkan.

Dziesie¢ lat bezczynnosci rzgdéw wobec takiej inicjatywy, mimo nawet rekomendacji Trybunatu
Konstytucyjnego z sierpnia 2010 r., oznaczatoby pozostawienie
w prawnej bezradnosci nabywcéw mieszkan oraz ich pozyczkodawcéw — liczymy, ze tym razem Sejm VI

Kadencji RP uwiericzy sukcesem proces legislacyjny tzw.” Ustawy deweloperskiej” .

PROJEKT USTAWY ODPOWIADA REGULACYINIE NA PROBLEMY ZAISTNIALYCH W POLSCE UPADLOSCI

DEWELOPERSKICH

Przedstawione ponizej przypadki upadtosci deweloperow pokazujg dobitnie, jak zte prawo,
a wtasciwie jego brak szkodzi nie tylko niedosztym nabywcom mieszkan, ale tez narusza zaufanie do prawnej
infrastruktury finansowania inwestycji nieruchomosciowych w Polsce.

W lutym 2011 Sad Apelacyjny w Krakowie wydat wyrok, ktéry przesgdza o stanie prawnym mieszkan przy ulicy
Wierzbowej w Krakowie. Dla ok. 200 rodzin oznacza to, ze utracq mieszkania, za ktére juz raz zaptacili
deweloperowi (firmie Leopard).

Wydarzenia te, podobnie jak inne opisane ponizej przypadki, potwierdzaja, iz istnieje palgcy problem braku

przepisow, ktére regulowatyby stosunek prawny pomiedzy klientem, deweloperem i bankiem finansujgcym.

10 LAT BEZCZYNNOSCI WOBEC PROJEKTU USTAWY DEWELOPERSKIE) TO SETKI POSZKODOWANYCH

NABYWCOW | PRESPEKTYWA DALSZYCH STRAT W PROJEKTACH DEWELOPERSKICH

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego juz w 2001 roku zwrécita uwage na braki
w regulacjach stosunkow w trdéjkacie nabywca mieszkania — deweloper — bank. Przeprowadzono szereg
konsultacji, analiz oraz symulacji. Wyniki prac i zatozenia do projektu odpowiedniej ustawy opublikowano w
Zeszycie Hipotecznym nr 19 (Wydawca — Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego 2002 r.) i kierowano do
kolejnych rzgdéw. Fundacja w 2002 roku przedstawita pierwszy projekt ustawy deweloperskiej, ktora
zabezpieczataby interesy nabywcow. Projekt skierowany do resortu infrastruktury, nie znalazt wystarczajgcego

poparcia i napotkat na opdr lobby deweloperskiego.



W 2008 roku Fundacja, jako cztonek w Europejskiej Federacji Hipotecznej, rozpoczeta szeroko zakrojony
projekt badawczy w krajach cztonkowskich Federacji pod nazwa Tor 08/04.
Analizy wykazaty, ze Polska jest jednym z ostatnich krajéw w Unii Europejskiej bez rozwigzan systemowych,
ktore regulowatyby jasno relacje prawne pomiedzy deweloperem, bankiem i nabywcg budowanego mieszkania.
Podsumowanie doswiadczen i doradztwa europejskiego nastgpito na konferencji Il NEW EU FORUM ON
MORTGAGE AND DEVELOPERS’ FINANCING w Warszawie w dniach 15 - 16 pazdziernika 2009 , ktéra
zgromadzita wybitnych ekspertéw, az z oSmiu krajéw.

Projekt ustawy o ochronie nabywcow projektow deweloperskich, udoskonalony o najlepsze wzorce legislacji
europejskiej, przyjety zostat przez Rade Programowg Fundacji w listopadzie 2010 r. i oczekuje na finat
uchwalenia, jakkolwiek do petnego sukcesu niezbedne jest uwzglednienie kilku jeszcze postulatéw

korygujacych.

REKOMENDOWANE PRZEZ TRYBUNAt KONSTYUCYJNY REGULACIE O OCHRONIE NABYWCOW PROJEKTOW

DEWELOPERSKICH

Tymczasem problem zostat dostrzezony przez Trybunat Konstytucyjny. W postanowieniu z dnia 2 sierpnia 2010
roku (sygn. akt S 3/10). Trybunat zajmujac sie skargg konstytucyjng dotyczacg wtasnie upadtosci dewelopera
,Stwierdziwszy istnienie luki prawnej, ktérej usuniecie jest niezbedne dla zapewnienia spdjnosci systemu
prawnego Rzeczypospolitej Polskiej, postanowit zasygnalizowaé Sejmowi Rzeczypospolitej Polskiej i Radzie
Ministrow potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii regulacji stosunkéw miedzy stronami umowy
deweloperskiej w celu zapewnienia ochrony praw nabywcdéw mieszkan”.

Trybunat docenit wieloletnie prace Fundacji w danym obszarze. W uzasadnieniu postanowienia Trybunat
wskazat wyraznie na projekt regulacji przygotowany przez Fundacje, podkreslajac, iz zaproponowane

rozwigzania zmierzajg we witasciwym kierunku.

PROSPEKT INFORMACYJNY DEWELOPERA

W 2010 roku Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego zaprezentowata rowniez Arkusz Informacji
Deweloperskiej. Jest to dokument, ktéry miatby zawierac informacje kluczowe, niezbedne minimum, aby méc
zrozumied oferte dewelopera rowniez od strony formalnej, w tym ocenic zalety, wady i ryzyka. Dane sg podane
w sposéb przejrzysty, czytelny i tatwy do zrozumienia. Dzieki temu, inwestycje bedzie mozna poréwnywac
miedzy sobg. Poza tym, w arkuszu informacyjnym deweloper musiatby wskazaé¢ najwazniejsze informacje
finansowe potwierdzajgce jego stabilnos¢, i finansowanego przedsiewziecia. AID bankom utatwitby podjecie
decyzji kredytowej . Inicjatywa AID-u wzorowana na doswiadczeniach Fundacji w pracach nad formularzem dla
kredytu hipotecznego w zwigzku z ,,Code of Conduct for home Lorans”, przyjeta w sejmowym ksztatcie projektu

formute prospektu informacyjnego dewelopera.



WYBRANE PRZYKtADY POSZKODOWANIA NABYWCOW MIESZKAN DEWELOPERSKICH W WYNIKU BRAKU

WEASCIWYCH REGULACII

1. Sprawa krakowskiego dewelopera Leoparda (2009-2011)— najgtosniejsza upadtos¢ dewelopera w Polsce
ostatnich lat. W jej wyniku ok. 200-cie rodzin, ktére zaptacity za mieszkania i w nich zamieszkaty bedzie
musiato sie wyprowadzi¢ i utraci¢ ,,swoje” mieszkania.

Mechanizm — deweloper podpisywat umowy przedwstepne z nabywcami, w duzej czesci rowniez w formie
notarialnej. Umowy zawieraty jednak zastrzezenie, ze nabywcy nie mogg wpisac swoich roszczen do duzej
ksiegi wieczystej nieruchomosci, na ktérej budowano blok. Deweloper wznidst budynek do stanu, w ktorym
mozliwe byto wydanie kluczy lokatorom, co tez uczynit. Nabywcy wptacali wtedy reszte ceny. Nie zostaty

jednak zawarte akty notarialne wyodrebniajgce lokale i przenoszgce ich wtasno$¢ na nabywcéw. W

miedzyczasie deweloper popadt w powazne tarapaty finansowe. Zwrdcit sie do zagranicznego funduszu o
udzielenie pozyczki. Jako jej zabezpieczenie zaoferowat opisywany blok, pokazujgc funduszowi ksiege
wieczystg, ktéra nie byta obcigzona zadnymi roszczeniami. Fundusz udzielit zatem pozyczki, jednoczesnie,
zgodnie z prawem, wpisujgc hipoteke na nieruchomosci. Wkrétce ogtoszono upadtos¢ dewelopera.
W chwili upadtosci to nadal deweloper byt witascicielem catego bloku, a fundusz posiadat zabezpieczenie
hipoteczne na nieruchomosci. Zgodnie z przepisami prawa upadtosciowego i naprawczego syndyk
powinien teraz dokonaé sprzedazy majatku upadtego — czyli catej nieruchomosci. W pierwszej kolejnosci
musi on sptaci¢ fundusz, ktéremu przystuguje hipoteka. Dopiero pdzniej moze oddaé srodki niedosztym
nabywcom mieszkan. Nic nie wskazuje jednak aby wystarczyto Srodkéw pienieznych réwniez dla nabywcéw

mieszkan.

Luka w prawie — brak obowigzku ujawnienia roszczern nabywcoéw w ksiedze wieczystej inwestycji.
Fundacja, tak jak projekt sejmowy rekomenduje:

- obligatoryjne zawieranie umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego

- obligatoryjne wpisanie roszczen nabywcow wynikajagcych z umowy przedwstepnej do ksiegi
wieczystej nieruchomosci

W opisanej sprawie, gdyby funkcjonowaty przepisy proponowane przez Fundacje, nabywcy mieszkan
zostaliby ujawnieni w ksiedze wieczystej nieruchomosci majgc pierwszenstwo przed Funduszem,
ktéry udzielit pozyczki. Fundusz zapewne w ogdle by nie udzielit pozyczki, nie majac zabezpieczenia
hipotecznego na pierwszym miejscu i co najwazniejsze mieszkanie lokatoréw przeniesione aktem

notarialnym nie bytoby licytowane jako majatek upadtego dewelopera.

2. Sprawa spétki Management i banku BOS (2009, 2010) — w wyniku upadtosci spotki Management i
przepisow prawa, ktére czynig ochronne rachunkiem powierniczym fikcjg, 30 rodzin utracito oszczednosci
zycia wptacone na nigdy nie wybudowane domy.

Mechanizm - spétka Management rozpoczeta projekt budowy osiedla domdéw mieszkalnych. Jako jeden z

gtéwnych atutow wskazywane bylo stosowanie rachunku powierniczego w banku, ktéry miatby
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zagwarantowac catkowite bezpieczenstwo nabywcom. Mieli oni wptaci¢ srodki na domy na rachunek
bankowy, a bank miat kontrolowaé postepy w budowie i wyptacaé srodki tylko w miare postepéw w
budowie. Okazato sie, ze bank dokonat wyptat wszystkich srodkéw z rachunku, a budowa domdéw byta w
matym stopniu zaawansowania. Wobec spétki deweloperskiej ogtoszono upadtosc. W rezultacie niedoszli
mieszkancy stracili wszystkie srodki finansowe i nie sg wtascicielami nieruchomosci. Co istotne, zgodnie z
prawem, nie maja oni réwniez roszczen odszkodowawczych w stosunku do banku, poniewaz w $wietle
prawa nie zawarli oni zadnej umowy z bankiem, a tylko z deweloperem i dalej to deweloper zawart umowe
z bankiem. Zatem S$rodki klientéw wptacone na poczet budowy na rachunek powierniczy w banku nie

wrdcg do nich ani w gotdwce, ani w postaci mieszkania

Luka w prawie — istniejaca konstrukcja rachunku powierniczego (w prawie bankowym) nie chroni
powierzajgcego srodki (czyli klienta).

Fundacja w przygotowanym projekcie wtasciwej regulacji rekomenduje:

- nowelizacje konstrukcji bankowego rachunku powierniczego, tak aby byt on umowg tréjstronng
pomiedzy nabywcg(powierzajgcym), bankiem i powiernikiem (deweloperem), a nie jak teraz
dwustronna. Alternatywnie ujete w projekcie poselskim szczegétowe rozwigzania praw i obowigzkéow
odnosnie prowadzenia rachunkéw powierniczych spetniajg podobng role.

KONIECZNE JEST objecie srodkow na rachunku powierniczym ochrong BFG !

W opisanej sprawie, gdyby funkcjonowaty przepisy proponowane przez Fundacje, nabywcy mieszkan

mieliby roszczenie odszkodowawcze do banku o zwrot srodkéw.

W styczniu 2011 roku ogtoszono upadtosé likwidacyjng jednego z najwiekszych warszawskich deweloperow
— firmy Edbud S.A. Pozostata niedokoriczona inwestycja przy ulicy Borzykowskiej. Ucierpig na tym wszyscy
klienci spotki, ktérzy wpftacili Srodki na nowe mieszkania, a nie uzyskali jeszcze odrebnej wtasnosci aktem
notarialnym. W szczegdlnej sytuacji sg niedoszli nabywcy mieszkan w inwestycji przy ulicy Borzykowskiej

w Warszawie. Deweloper prowadzit tam inwestycje, nie posiadajgc nawet prawa wiasnosci dziatki (lub

prawa uzytkowania wieczystego). Dziatka nalezy do Skarbu Panstwa, ktory to wydzierzawit dziatke do 2028

r. pewnej firmie. Na podstawie dzierzawy firma data prawo do dysponowania dziatkg na cele budowlane
firmie Edbud S.A.. Deweloper budowat mieszkania na dziatce, do ktdérej nie miat ani prawa wtasnosci, ani
prawa uzytkowania wieczystego, ani nawet prawa dzierzawy. Deweloper zobowigzat sie, ze do dnia
wydzielenia odrebnej wtasnosci lokali bedzie dysponowat prawem uzytkowania wieczystego lub prawem
wiasnosci dla dziatki. Mieszkaricy nie mieli jednak zadnego zabezpieczenia takiego rozwoju sytuacji. W
obliczu upadtosci dewelopera mieszkancy nie majg obecnie praw do nieruchomosci, na ktérej wznoszona
byta inwestycja. Majg oni jedynie roszczenie pieniezne i sg dopiero w czwartej kategorii wierzycieli
stojgcych w kolejce po odzyskanie swoich srodkéw. Praktyka pokazuje, ze wierzyciele z czwartej kategorii

prawie nigdy nie odzyskujg swoich srodkéw finansowych.



Luka w prawie — deweloper moze budowac mieszkania i przyjmowacé za nie wpfaty, nie bedac nawet
wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym gruntu.

Fundacja w przygotowanym projekcie wtasciwej regulacji rekomenduje:

- warunkiem skorzystania ze srodkdw nabywcéw mieszkan przez dewelopera jest uzyskania prawa
wtasnosci lub uzytkowania wieczystego i wydanie pozwolenia na budowe lub petne zabezpieczenie
zwrotu wptacanych kwot .

W opisanej sprawie, gdyby funkcjonowaty przepisy proponowane przez Fundacje, srodki
zdeponowane przez nabywcéw nadal znajdowatyby sie na koncie bankowym i przystugiwaty
wptacajgcym lub byliby oni chronieni tytutem ubezpieczeniowym lub gwarancjg bankowa. Zaréwno
konstrukcja rachunku powierniczego, tytut ubezpieczeniowy czy gwarancja instytucji finansowej,
chroni srodki nabywcow na wypadek upadtosci dewelopera.

POSTULAT rozdzielnego traktowania obligatoryjnosci zabezpieczen!

Powyzej przedstawilismy tylko wybrane propozycje rozwigzan prawnych i prawdziwe historie potwierdzajace,
ze opieszatos¢ we wdrozeniu odpowiednich przepisow wywota utrate zyciowych oszczednosci setek rodzin.
Proponowane regulacje ustawowe przez Fundacje na Rzecz Kredytu Hipotecznego sg wynikiem wieloletnich

badan naukowych prowadzonych zaréwno w Polsce jak i za granica.

DALSZY ROZWOJ SYTUACII — PROFILAKTYCZNA ROLA USTAWY

Upadtosci i ktopoty finansowe deweloperdw sg nieuniknione. Wielu firm zakupito grunty spekulacyjnie — pod
nowe inwestycje, ktére beda powstawa¢ w najblizszych latach. Jedli srodki na zakup pochodzity z zaliczek
klientow poprzednich inwestycji, juz za chwile bedg oni w ktopocie zastoju w budowach. Jesli zas deweloper
zakupit grunty na kredyt, to zbierajac zaliczki na mieszkania w budowie, najpierw bedzie je przeznaczat na
sptate kredytu.
Takie scenariusze, niestety, bez odpowiedniej ustawy nie sg wykluczone. Jak zatem klient, a takze bank
udzielajacy kredytu na mieszkanie deweloperskie ma rozpoznac inwestycje czystg od obcigzen, od takiej, ktora
kryje w sobie dtugi dewelopera lub nieujawnione jeszcze zamiary wykorzystania zaliczek na inny cel niz budowe
przyrzeczonego mieszkania?
| to ryzyko w sSwietle projektu ustawy o ochronie nabywcow projektow deweloperskich by nie istniato.
Remedium nosi nazwe PROSPEKT Informacyjny Dewelopera — PID. Zmusza on prawnie dewelopera do ztozenia
os$wiadczenia w kwestii faktow o kapitalnym znaczeniu dla nabywcy i jego banku, do ktérych klient ma
normalnie niewielkg szanse dotrze¢. To na przyktad:

e Informacja czy przeciwko deweloperowi wszczeto postepowanie sgdowe dotyczgce spraw z

nabywcami lokali, dostawcami materiatéw budowlanych lub ustug swiadczonych w celu wykonania

budynku zakonczone negatywnym rozstrzygnieciem dla dewelopera.



e Wskazanie Istniejgcych obcigzenia hipotecznych nieruchomosci lub wnioskéw o wpisy w dziale IV
ksiegi wieczystej, na ktorej ma by¢ prowadzona inwestycja.

e Informacja czy pozwolenie na budowe jest ostateczne.

WAZNY POSTULAT, WARUNKUJACY SUKCES USTAWY:

WPROWADZENIE ZAMIENNYCH FORM OCHRONY ZALICZEK WPLACANYCH
NA POCZET CENY MIESZKANIA PRZEZ NABYWCOW (zamiast obligatoryjnie facznej
konieczno$ci zastosowania w szczegdlnosci rachunku powierniczego otwartego oraz
gwarancji czy ubezpieczenia.

- FUNDACJA REKOMENDUIJE zmiany do art. 4 projektu
1. SRODKI OCHRONY ZALICZEK NABYWCY

W projekcie ustawy o ochronie nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
jednorodzinnego, projektodawca proponuje wprowadzenie obligatoryjnego stosowania

jednego z trzech srodkéw ochrony nabywcy:

e zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy;

e otwarty mieszkaniowy  rachunek  powierniczy 1 umoweg

ubezpieczeniowa,;

e otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancj¢ bankowa.

Przeprowadzone przez Fundacje analizy, wskazujg, iz nalezy uznac
wprowadzenie mozliwosci roztacznego stosowania poszczegdlnych srodkéw ochrony

zaliczek nabywcow.

Proponuje sie w szczegélnosci umozliwienie stosowania samodzielnej konstrukcji
otwartego rachunku powierniczego (z jednoczesnym wprowadzeniem przepiséw

zapewniajgcych ochrone zaliczek nabywcéw na odpowiednim poziomie).

Konsekwentnie postuluje sie wprowadzenie instrumentu tytutu
ubezpieczeniowego, ktéry samodzielnie, bez jednoczesnego stosowania z
rachunkiem powierniczym gwarantowatby zwrot catosci wptaconych zaliczek.
Podobng funkcje mogtaby petni¢ gwarancja bankowa lub gwarancja

ubezpieczeniowa.



Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego juz wczesniej zaproponowata

stosowanie wyzej wymienionych instrumentow, szczegoétowo okreslajac

zasady stosowania ubezpieczenia oraz gwarancji. Proponujemy nast¢pujace

zmiany do ustawy:

1)

2)

- w art. 4 w ust.2 usunigcie stow ,,i umowe ubezpieczeniowa”;
- zmian¢ brzmienia art. 4 ust.3 na ,umow¢ ubezpieczenia zwrotu

nabywcy kwoty wptaconych srodkéw na poczet ceny mieszkania,”

- dodanie w art. 4 ust. 4 w brzmieniu ,,bezwarunkowa, niecodwotalnag i
ptatna na pierwsze zadanie gwarancj¢ bankowa lub ubezpieczeniowa
zwrotu nabywcy kwoty wptaconych §$rodkéw na poczet ceny

mieszkania”.

W wyniku wprowadzenie powyziszych zmian, brzmienie art. 4

przedstawiatoby sie nastepujaco:

Art. 4. Deweloper zapewnia nabywcom danego przedsiewziecia deweloperskiego, co

1)
2)
3)

4)

najmniej jeden z nastepujqcych srodkow ochrony nabywcy:
zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy;
otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy,

umowe ubezpieczenia zwrotu nabywcy kwoty wplaconych srodkow na poczet ceny

mieszkania lub domu jednorodzinnego,

bezwarunkowq, nieodwoltalnq i ptatnq na pierwsze zqdanie gwarancje bankowq lub
ubezpieczeniowq zwrotu nabywcy kwoty wplaconych srodkow na poczet ceny

mieszkania lub domu jednorodzinnego.

UZASADNIENIE

1. Uzasadnienie dla wprowadzenia mozliwosci stosowania otwartego mieszkaniowego

rachunku powierniczego — WYSTARCZAJACE | OPTYMALNE KOSZTOWO ZABEZPIECZENIE

ROSZCZEN NABYWCOW MIESZKAN.

Poréwnanie z rozwigzaniami miedzynarodowymi




Przeprowadzona przez Fundacje analiza rozwigzan europejskich w zakresie
nabywania mieszkan deweloperskich, wskazuje, iz prawdopodobnie w zadnym kraju
europejskim nie wprowadzono kumulatywnego stosowania otwartego rachunku
powierniczego, wraz z jednoczesnym stosowaniem ubezpieczenia zwrotu
wptaconych zaliczek. Instrumenty te pochodzg z réznych rozwigzan prawnych —jak
np. rachunek powierniczy jest szeroko stosowany w Niemczech, zas ubezpieczenie
np. we Francji. Bogate doswiadczenia krajow zachodnich pokazujg, ze instrumenty te
stosowane samodzielnie spetniajg swojg funkcje.

Przyktadem moze tutaj byé praktyka rynku niemieckiego, gdzie stosuje sie otwarty
rachunek powierniczy od wielu lat i instrument ten funkcjonuje bardzo dobrze,
wiasciwie zabezpieczajgc interesy nabywcy. Warto zauwazy¢, ze nawet kraj tak
zamozny jak Niemcy posiadajgcy duzg liczbe mieszkan, stosuje otwarty rachunek
powierniczy uznajgc go za najlepsze potfaczenie stopnia ochrony srodkéw zaliczek, z
ponoszonymi wiasnie przez nabywcéw kosztami.

Wysoki poziom ochrony zaliczek nabywcy, przy uwzglednieniu innych przepisow

ustawy.

Proponowana regulacja otwartego rachunku powierniczego jest o wiele szersza, niz
obecnie istniejgca konstrukcja prawna. Kompleksowe uregulowanie zasad
prowadzenia otwartego rachunku powierniczego, doprowadzi do uzyskania
oczekiwanej ochrony srodkéw finansowych powierzanych przez nabywcéw.

Kwestie, ktore miatyby zosta¢ uregulowane w ustawie to:

e uregulowanie zasad prowadzenia mieszkaniowych rachunkéw powierniczych
(art. 3 ust.2 i ust.3 — wszystkie oznaczenia artykutéw odnoszg sie do wers;ji
projektu oznaczonego nr druku 4349),

e odrebna ewidencja wptat kazdego nabywcy (art. 5 ust 2),

e przyznanie prawa nabywcy do otrzymywania informacji bankowej o stanie
zgromadzonych Srodkoéw (art.5 ust 3),

e Sciste powigzanie mozliwosci wypfat z rachunku powierniczego z postepami
w budowie(art.10),

e zakaz rozwigzania lub zmiany umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego pomiedzy bankiem i deweloperem (art. 6),

e przeznaczenie srodkdw z mieszkaniowego rachunku powierniczego tylko i

wylacznie na cele realizacji przedsiewziecia deweloperskiego (art.7),



e ochrona srodkdw zgromadzonych na rachunku, przed skonsumowaniem na
poczet optat bankowych (art.8),

e wprowadzenie obowigzku niezaleznej kontroli postepéw prac przez osobe
posiadajgcg uprawnienia budowlana, ktéra ma by¢é powotywana przez bank
prowadzgcy rachunek powierniczy(art.11),

e wprowadzenie odpowiedzialnosci odszkodowawczej banku za niezgodne z
harmonogramem i postepami prac wypfaty Srodkéw wptaconych przez
nabywcéw (art.11),

e przewidziano mechanizm ochrony srodkéw w przypadku odstgpienia od
umowy deweloperskiej (art.12)

e obowigzek poinformowania przez dewelopera o rodzaju stosowanej ochrony
Srodkow wptacanych przez nabywece (art.17 ust.3 pkt.12)

e zastosowanie obowigzkowego ujawniania roszczen nabywcy z tytutu umowy
deweloperskiej w ,,duzej” ksiedze wieczystej (art.28),

e wprowadzenie obowigzkowego udziatu notariusza w podpisaniu umowy
deweloperskiej, co istotnie poprawia stopien swiadomosci prawnej nabywcy
(notariusz ma obowigzek wyttumaczy¢ skutki prawne zawieranej umowy)
(art.21),

e wprowadzenie przepiséw karnych za niezgodne 1z przeznaczeniem
wykorzystywanie sSrodkéw z rachunku powierniczego (art.41),

e wprowadzenie regulacji na wypadek upadtosci banku prowadzgcego
rachunek powierniczy, ktéra chroni srodki finansowe nabywcy(art. 38).

e wprowadzenie odrebnego postepowania upadfosciowego dewelopera, ktdre
ma zabezpieczy¢ interesy nabywcy na wypadek niewyptacalnosci dewelopera
(ostateczng propozycje brzmienia przepisdw przygotowuje Ministerstwo
Sprawiedliwosci) (art.29 i nastepne).

c) Brak dodatkowego zabezpieczenia niezbednego dla uzyskania gwarancji bankowej

Uzyskanie przez dewelopera gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, ktora
gwarantowataby zwrot wptaconych zaliczek na poczet ceny mieszkania, zapewne,
zgodnie z rynkowg praktyka, bedzie uwarunkowane uzyskaniem zabezpieczenia.
Zabezpieczeniem takim, co do zasady nie bedzie mogta by¢ sama dziatka, bo bedzie
na niej cigzyta hipoteka zabezpieczajgca kredyt na zakup samego gruntu lub tez
kredyt inwestycyjny, jezeli czeSciowo inwestycja bedzie finansowana ze $rodkow

bankowych. W praktyce moze okazac sie, ze deweloperzy nie dysponujg innymi



d)

przedmiotami, ktére mogtyby stuzy¢ za zabezpieczenie, w wyniku czego nie bedg w
stanie uzyskac gwarancji i spetni¢ wymogow ustawy.

KOSZTY KUMULACJI ZABEZPIECZEN: Ograniczenie konkurencji wéréd deweloperdw,

wzrost cen, spadek podazy w _matych miastach

Konieczno$¢ uzyskania np. dodatkowej gwarancji ubezpieczeniowej moze
spowodowad, iz jedynie tylko duzi deweloperzy bedg w stanie spetni¢ warunkom
ustawy (por. uwagi do pkt. c). Docelowo moze to prowadzi¢ do oligopolizacji rynku
deweloperskiego, co w dtuiszej perspektywie niewatpliwie bedzie prowadzity do
podniesienia cen oraz ograniczenia podazy — zwtaszcza w mniejszych miastach, gdzie
duze grupy deweloperskie nie prowadzg przedsiewzieé.

Z wstepnych szacunkéw Bankéw Cztonkowskich Fundacji wynika, iz koszt uzyskania
takiej gwarancji siegnatby prawie kosztu samego kredytu. Prowadzitoby to wtasciwie
do podwojenia kosztu samego finansowania inwestycji deweloperskich.
W obecnym ksztatcie, ustawa doprowadzi, w dtuzszym horyzoncie czasowym, do
kartelizacji rynku mieszkaniowego w Polsce - na placu boju pozostang najsilniejsi
deweloperzy, ktérzy bedg w stanie sprosta¢ wymogom ustawy, wymogom kodeksu
cywilnego w odniesieniu do prowadzenia robét budowlanych (gwarancje zaptaty za
roboty budowlane, odpowiedzialnos¢ inwestora za roszczenia podwykonawcéw do
generalnego wykonawcy) oraz zaostrzonej polityki kredytowej bankéw (wymogi
przedsprzedazy, wktadu wtasnego). Czy to jest korzystne ? Z jednej strony wzrosnie
bezpieczenstwo projektow deweloperskich, bo na rynku pozostang najsilniejsi
deweloperzy, dbajacy o swg reputacje, ale z drugiej strony ceny za 2-3 lata sie
ustabilizujg po okresie fluktuacji, a pdzniej bedg w umiarkowanym stopniu rosng¢, bo

podaz nowych mieszkan bedzie limitowana.

2. Uzasadnienie dla wprowadzenia mozliwosci stosowania samodzielnie gwarancji

bankowej lub ubezpieczeniowej oraz tytutu ubezpieczeniowego.

a)

Dodatkowe formy ochrony zapobiegng przed monopolizacjg rynku srodkéw ochrony

nabywcow przez banki.

Wprowadzenie wigkszej ilosci zamiennych, w stosunku do siebie, $srodkow
ochrony nabywcow, podniesie konkurencje podmiotow finansowych z roznych
sektorow, ktorzy beda zainteresowani nowopowstajacym rynkiem zbytu.

Powinno to doprowadzi¢ do obnizenia cen takich produktow. Dodatkowo
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b)

rozwiazania takie znane sa w innych krajach europejskich, dzigki czemu firmy
o zasiggu miedzynarodowym moglyby zastosowa¢ w Polsce znane im
schematy. Przyjecie przepisOw art.4, w wersji proponowanej przez Fundacje
umozliwi  wprowadzenie = odpowiednich instrumentéw przez firmy
ubezpieczeniowe.

Przyjecie sprawdzonych rozwiazan europejskich.

Stosowanie tytuléw ubezpieczeniowych czy gwarancji bankowych badz
ubezpieczeniowych jest od wielu lat stosowane w innych krajach europejskich
(jak np. w Francji). Doswiadczenia z tamtych rynkéw pozwolily na
wypracowanie instrumentoéw, ktore zapewniaja peilna ochrong nabywcom, a
jednoczesnie sa dostgpne w rozsadnych cenach. Migdzynarodowe firmy
posiadaja zaplecze oraz niezbedne know-how dla wprowadzenia takich
rozwigzan dla Polski i nieuzasadnionym wydaje si¢ ograniczanie mozliwej

konkurencji.

POSTULAT : Fundacja rekomenduje pozostawienie szczegdtowych
przepisow na przypadek upadtosci deweloperskiej (art. 37 projektu)

POSTULAT : Fundacja rekomenduje pozostawienie ochrony BFG dla

srodkéw zgromadzonych na rachunkach powierniczych.

11



POSTULAT : NAJEM OKAZJONALNY

Ustawa wprowadzajgc nowe obowigzki dla deweloperdw powinna jednoczesnie
umozliwi¢ stosowanie instrumentéw, ktére poprawityby sytuacje rynkowa
deweloperéw. Fundacja proponuje wprowadzenie uprawnienia do korzystania z
konstrukcji najmu okazjonalnego (przez okres do 4 lat od ukonczenia inwestycji) dla

deweloperéw dziatajgcych w rezimie ustawy.
SKUTKI
c) Zwiekszenie oferty mieszkan przeznaczonych na wynajem;

d) Poprawa przeptywow finansowych deweloperéw ( w efekcie zmniejszone

ryzyko upadtosci oraz poprawiona obstuga kredytéw );
e) Zwiekszenie wptywow budzetowych o ok. 65 min ztotych rocznie;

f) Poprawa jakosci budowanych mieszkan ( nabywcy mieliby mozliwosé
zamieszkania w wybranym mieszkaniu przez pewien okres przed podjeciem

decyzji o ich nabyciu, oceniajgc ich standard ).

Fundacja proponuje dodanie przepisu w nastepujgcym brzmieniu:

,, Wustawie z dnia 21 czerwca W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2005 r. Nr 31,poz. 266, z pozn. zm.2)) wprowadza sie nastepujqce
zmiany:

1. W art. 19a po ustepie 1 dodaje sie ustep la w brzmieniu.

,, Ustawe stosuje si¢ rowniez do deweloperow dziatajqcych zgodnie z ustawq o ochronie
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego ( Dz. U. Nr.....) przez okres do 4 lat,
od dnia uzyskania pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktorym znajduje sie lokal majqcy

podlegac najmowi okazjonalnemu”.

POSTULAT: VACATIO LEGIS

Fundacja rekomenduje wydtuzenie do roku okresu na wdrozenie przepisow, ktére zwiazane
sa z tworzeniem i oferowaniem obligatoryjnych zabezpieczen finansowych. Jednocze$nie
wszelkie obowiazki informacyjne powinny wejs¢ w zycie w terminie 3 miesigcy od
uchwalenia ustawy.
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