Moze bedzie bezpieczniej, ale
1 drozej

28 maja 2021

Zapewne zwiekszy sie ochrona kupujgcych — lecz nowe przepisy
mogg sprawié¢, iz mieszkania beda jeszcze drozsze i jeszcze

mniej dostepne, a formalno$ci zwigzane z ich zakupem tylko sie
wydtuzg.

Nowa ustawa deweloperska — czyli méwigc doktadniej, ustawa o
ochronie praw nabywcy 1lokalu mieszkalnego Llub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym —
zostata juz przyjeta przez Sejm z niektdérymi poprawkami Senatu
1 czeka na podpis prezydenta. Jak wskazuje Urzad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, ktdéry przygotowat jej projekt, ma
ona wzmocni¢ ochrone osdéb kupujacych nowe domy i mieszkania
(czyli na rynku pierwotnym).

Moze i wzmocni, ale najprawdopodobniej sprawi réwniez, ze
mieszkania bedg jeszcze drozsze i jeszcze mniej dostepne dla
wielu rodzin, a wszystkie formalno$ci zwigzane z ich zakupem
tylko sie wydtuzg. Przy okazji, do ustawy deweloperskiej rzad
wmontowat tez przepisy, ktdére moga poméc w zasileniu
trzeszczacego w szwach budzetu, pieniedzmi przeznaczonymi na
wspieranie budownictwa mieszkaniowego. Co oczywi$cie nie
bytoby z pozytkiem dla budownictwa.

Elementem wzmacniajgcym ochrone kupujacych bedzie nowy fundusz
— wtasnie wymieniony w tytule ustawy Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny — w potagczeniu ze zmiang roli mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych.

Rachunki te istnieja juz od dawna. Deweloperzy muszg gromadzidc
na nich wptaty klientéw. Mieszkaniowe rachunki powiernicze
mogg by¢ zamkniete 1lub otwarte. W pierwszym przypadku bank
wyptaca przedsiebiorcy pienigdze z rachunku dopiero po
przeniesieniu wtasnosci mieszkania lub domu na nabywce. Na
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rynku dominujg jednak (w ok. 90 proc.) otwarte mieszkaniowe
rachunki powiernicze, czyli takie z ktérych srodki trafiaja do
dewelopera stopniowo, zgodnie z harmonogramem prac na budowie.

Deweloperzy starajg sie narzucac¢ klientom otwarte rachunki
powiernicze, bo to jest wygodniejsze i bezpieczniejsze dla
firm budujgcych i sprzedajacych mieszkania. Dla klientdw
oznacza jednak realne ryzyko straty w sytuacji, gdy firma
przerwie budowe lub upadnie, a bank przekazat jej juz Srodki z
rachunku powierniczego, wptacone wczesniej na ten rachunek
przez klientow.

Nowa ustawa przewiduje, ze nadal bedg istnie¢ zamkniete i
otwarte mieszkaniowe rachunki powiernicze. Jednakze, wedle jej
przepisow, w przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego ostatnia transza ptatnosci do dewelopera nastgpi
dopiero po przeniesieniu przez dewelopera wtasnosci lokalu
mieszkalnego na klienta na podstawie =zawartego aktu
notarialnego.

Zabezpieczeniem dla srodkéw nabywcy zgromadzonych na
rachunkach powierniczych stanie sie nowa instytucja, czyli
wspomniany Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. Deweloperzy beda
odprowadza¢ na niego czes¢ wptat klientéw dokonywanych na
mieszkaniowe rachunki powiernicze.

Wysokos¢ stawek procentowych, wedtug ktérych deweloper
samodzielnie obliczy, jaka czes¢ wptat klientdédw powinien
przeznaczy¢ na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny bedzie ustala¢
w rozporzadzeniu minister wtasciwy do spraw budownictwa (czyli
obecnie to Minister Rozwoju, Pracy i Technologii). Przepisy
nowej ustawy deweloperskiej przewidujg, ze sktadka moze
wynies¢ maksymalnie do 1 proc. w przypadku otwartych
mieszkaniowych rachunkéw powierniczych i zaledwie do 0,1 proc.
w przypadku zamknietych rachunkdéw, stwarzajacych
skuteczniejsza ochrone dla nabywcéw mieszkan. 0 tyle tez
zmniejszg sie kwoty wptacane na te rachunki.



Tak wiec, wraz ze wzrostem kwot na mieszkaniowych rachunkach
powierniczych, rosng¢ tez bedzie Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny. Ten 0,1 proc., albo najwyzej 1 proc. to sumy
zupetnie marginalne, niemal niezauwazalne w jakichkolwiek
bilansach. Tym niemniej $rodowisko deweloperéw i ich lobbystéw
zaczeto narzeka¢, jaki to ktopot i jak znaczgco mogg podrozed
z tego powodu nowe mieszkania. To do ztudzenia przypomina
biadolenia bankéw komercyjnych, gdy muszg one zwiekszy¢
kapitaty rezerwowe — jakby te kapitaty gromadzono z prywatnych
pieniedzy bankierdw, a nie ze Srodkéw klientéw bankéw. Wzrost
cen mieszkan trzeba jednak powaznie bra¢ pod uwage, bo
deweloperzy nie przepuszczg zadnego pretekstu, aby gtebiej
siegng¢ w portfele swoich klientéw.

Z Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego beda takze wyptacane
pienigdze w przypadku upadtosci dewelopera lub upadtosci banku
(powyzej kwoty chronionej przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny).

Upadtos¢ banku, ktdéry prowadzi mieszkaniowe rachunki
powiernicze, cho¢ jest potencjalng rzadkoScia, moze by¢
zagrozeniem dla nabywcy mieszkania. Kwoty do 100 tys. euro sa
gwarantowane przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny, ale mieszkania
bywajg drozsze. Poza tym limit gwarancji BFG dotyczy *acznie
wszystkich pieniedzy klienta w danym banku, takze
zgromadzonych na koncie osobistym czy lokatach. W zwigzku z
tym nawet w przypadku zamknietego rachunku powierniczego
klient dewelopera moze nie odzyskac¢ catej sumy — i wtedy do
akcji powinien wejs$¢ Deweloperski Fundusz Gwarancyjny.

Pienigdze z DFG bedg tez uruchamiane w przypadkach odstgpienia
klienta od umowy w sytuacjach wskazanych w ustawie. Chodzi tu
zwtaszcza o0 nie przeniesienie przez dewelopera na klienta
wtasnosci 1lokalu w terminie okreslonym w umowie
deweloperskiej, a takze nieusuniecia przez dewelopera wady
istotnej, ktora uznat w protokole odbioru albo zosta*a ona
potwierdzona przez rzeczoznawce budowlanego. Czyli, chodzi
generalnie o ochrone przed nieuczciwo$cig deweloperdw.



Ustawa deweloperska nie jest czym$ nowym w polskim porzadku
prawnym. Po raz pierwszy problemem poprawy ochrony nabywcéw
mieszkan zajeto sie za czaséw rzadéw Platformy Obywatelskiej
(czym innym byty wczesSniejsze akty prawne, na mocy ktdérych
Skarb Panstwa mdégt poreczac¢ niektdre kredyty mieszkaniowe),
kiedy to w 2011 r. przyjeto obecnie obowigzujgcg ustawe o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Rzgd PiS chciat miec jednak nowe, juz wtasne

— i oczywisdcie prezentowane jako lepsze — przepisy w tej
dziedzinie, zeby méc sie chwali¢ bardziej efektownym
dorobkiem. — Dotychczasowe przepisy nie zapewniaty klientom

deweloperdw odpowiedniej ochrony prawnej, a takze finansowej.
Nowa ustawa doprowadzi do tego, ze polskie rodziny decydujagce
sie na zakup mieszkania lub domu od dewelopera nie beda
musiaty obawiaé¢ sie utraty powierzanych przedsiebiorcy
pieniedzy. Temu stuzy takze utworzenie Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego, z ktéorego w kryzysowych sytuacjach,
takich jak upadtos¢ firmy deweloperskiej lub banku, nabywcy
mieszkan otrzymajg zwrot wptaconych Srodkéw — twierdzi Tomasz
Chréstny, prezes UOKiK.

Wszystko to jest jednak pieé$nig odlegtej przyszitosci, bo
prezydent jeszcze nie podpisat ustawy deweloperskiej, a
wiekszo$¢ jej zapisdéw zacznie obowigzywal dopiero po dwunastu
miesigcach od daty ogtoszenia ustawy.

Ustawa obejmuje tez kwestie umoéw rezerwacyjnych. W
dotychczasowej ustawie nie byty one uregulowane. Umowa
rezerwacyjna to forma gwarancji, ze po dokonaniu ustalonej
optaty deweloper przez okreslony czas nie sprzeda nikomu
innemu mieszkania przez nas wybranego.

Zgodnie z nowg ustawg optata rezerwacyjna nie bedzie mogta
przekracza¢ 1 proc. ceny nieruchomo$ci. W przypadku kupna
mieszkania, kwota ta zostanie zaliczona na poczet ceny
mieszkania i trafi na mieszkaniowy rachunek powierniczy. Jesli
bank nie udzieli klientowi kredytu, to odzyska on wptacone
pienigdze. Gdyby natomiast deweloper w trakcie rezerwacji



zawart z inng osobg umowe dotyczacg zarezerwowanego lokalu, to
bedzie musiat zwrécicC rezerwujgcemu wptacong przez niego
optate rezerwacyjng w podwdjnej wysoko$ci — czyli tak jak w
przypadku zadatku. Ale jesli klient sie rozmysli, woOwczas
straci wptacong deweloperowi sume.

Obecnie nabywca nie moze zrezygnowa¢ z zakupu mieszkania lub
domu, gdy ma on wady istotne, czyli takie, ktdére czynig go
bezwartosciowym lub niezdatnym do zwyktego uzytku. . Nowe
przepisy daja nabywcy skuteczniejszy instrument dochodzenia
swoich roszczen w takiej sytuacji. Jezeli deweloper uznat wade
istotng w protokole odbioru, a nastepnie nie usungt jej, to
nabywca bedzie mégt odstgpi¢ od umowy i odzyskal kase. Jezeli
jednak deweloper w trakcie odbioru nie uzna wady istotnej,
nabywca moze wystgpi¢ do rzeczoznawcy budowlanego o opinie. W
przypadku, gdy taka opinia potwierdzi istnienie wady istotnej,
nabywca takze bedzie mégt skorzystac¢ z prawa odstgpienia od
umowy .

Nowa ustawa swoim zakresem obejmuje wszystkie umowy zawierane
pomiedzy deweloperem a nabywcg, takze te w ktérych deweloper
dopiero zobowigzuje sie do wybudowania lokalu mieszkalnego
(domu), ustanowienia jego wtasno$ci lub przeniesienia tego
prawa na nabywce. Do tych uméw zastosowanie znajdg wszystkie
przepisy ustawy — a zatem deweloper bedzie musiat zatozy¢
mieszkaniowy rachunek powierniczy, odprowadzi¢ sktadki na DFG,
zawrze¢ umowe w formie aktu notarialnego, a roszczenia nabywcy
zostang wpisane do ksiegi wieczystej.

Taki sam zakres regulacji bedzie stosowany do uméw dotyczgcych
lokali uzytkowych, np. garazy, jezeli bedag zawierane %tacznie z
umowg deweloperskg. Jezeli jednak deweloper zdecyduje, ze w
odniesieniu do lokali gotowych bedzie zawierat klasyczne umowy
sprzedazy (na podstawie tej umowy nabywca staje sie
wtascicielem nieruchomosci) to jego obowigzki ograniczone beda
tylko do przekazania nabywcy okreslonych informacji przed
zawarciem umowy oraz dokonania odbioru. Deweloper nie bedzie
musiat wtedy zaktada¢ rachunku powierniczego, ani odprowadza¢



sktadek na DFG. Zreszta, analogiczne zasady beda obowigzywaly
przedsiebiorce innego niz deweloper, Kktory sprzedawatby
nabywcom nowe mieszkania.

W przypadku gdy na nieruchomos$ci, na ktdérej powstaje budynek
ustanowiona zostata hipoteka na rzecz banku kredytujgcego
dewelopera, deweloper bedzie miat obowigzek uzyska¢ zgode tego
banku na to, aby klient po wptaceniu peinej ceny dostat
mieszkanie z czystg hipoteka. Zgoda ta bedzie zatgcznikiem do
umowy deweloperskiej. Teraz taka zgoda nie jest obowigzkowa,
wiec w przypadku upadtosci dewelopera kredytujgcy go bank
zabiera pienigdze z hipoteki. Wedle nowych przepisdow nabywca
otrzyma mieszkanie bez obcigzen hipotecznych albo uzyska
pierwszenstwo w zaspokojeniu swoich roszczen. Jesli deweloper
nie bedzie miat na to zgody banku, to pomimo istnienia
obcigzenia hipotecznego, klient moze odstgpi¢ od umowy, a sam
deweloper bedzie mégt zostad¢ ukarany grzywng.

Przy tych, generalnie korzystnych dla nabywcéw mieszkan
przepisach, rzad Prawa i Sprawiedliwos$ci nie bytby jednak
sobg, gdyby nie zechciat uszczkng¢ troche kasy na swe wydatki
nie zwigzane z budowaniem mieszkan.

Nowa ustawa deweloperska ma generalnie wejs¢ w zycie po
uptywie 12 miesiecy od dnia ogtoszenia, ale niektére przepisy
zaczng obowigzywac¢ wczes$niej. Chodzi tu miedzy innymi o art
46, ktdédry zacznie obowigzywad po 30 dniach. Artykut ten
precyzuje, ze Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, zwany dalej
»Funduszem”, stanowi wyodrebniony rachunek w Ubezpieczeniowym
Funduszu Gwarancyjnym.

Wsréd licznych celdw, na jakie bedzie mozna wydatkowa¢ srodki
Funduszu, jest tez zapis, méwigcy, ze ze Srodkdéw Funduszu
pokrywa sie réwniez ,wydatki zwigzane z nabyciem rzeczowych
sktadnikéw majgtku oraz wartos$ci niematerialnych i prawnych,
ktéore beda wykorzystywane przy realizacji zadan Funduszu”. To
zdanie jest za$ na tyle pojemne i mato precyzyjne, ze stwarza
pole do wydawania pieniedzy potencjalnych nabywcow mieszkan,



na cele niekoniecznie bezpos$rednio zwigzane z budowaniem i
sprzedawaniem tychze mieszkan.
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