Projekt informacji Rady Ministrow dla Sejmu
o skutkach obowigzywania ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r.
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz. U. Nr 232, poz. 1377)
wraz z propozycjami zmian



Przed uchwaleniem ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377 — dalej ,,U.O.P.N.”),
Polska byta jednym z ostatnich krajow Unii Europejskiej, w ktorych brak bylo
kompleksowych uregulowan dotyczacych stosunkow miedzy nabywcg a deweloperem.
W konsekwencji ryzyko prowadzenia inwestycji deweloperskiej ponosit nabywca. Byl on
jednoczesnie pozbawiony mozliwosci zrealizowania roszczenia o przeniesienie prawa
wlasnos$ci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz obcigzony zobowigzaniem
finansowym w postaci kredytu hipotecznego.

Najwazniejsze wnioski

U.O.P.N. weszta w zycie 29 kwietnia 2012 r. Reguluje ona w sposoéb kompleksowy zasady
ochrony interesdéw nabywcow lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego dokonujacych
zakupu na podstawie umow deweloperskich. Nowe przepisy znaczaco poprawiajg sytuacje
prawng nabywcow, przy jednoczesnym zachowaniu réwnowagi praw 1 obowigzkow
podmiotéw uczestniczacych w przedsigwzigciu deweloperskim. Za kluczowe z punktu
widzenia ochrony interesow nabywcoéw nalezy przede wszystkim uznaé wprowadzenie
srodkow ochrony wptat nabywcow, obowigzek stosowania prospektéw informacyjnych oraz
obowigzek zawierania umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego.

W celu zapewnienia kontroli funkcjonowania rozwigzan wprowadzonych U.O.P.N.,
ustawodawca natozyl na Rad¢ Ministrow obowigzek dokonania przegladu funkcjonowania
przepisow W terminie 2 lat od ich wejscia w zycie, tj. do 29 kwietnia 2014 r., oraz
przedtozenia Sejmowi RP informacji o skutkach ich obowigzywania wraz z propozycjami
zmian.!

Realizujac powyzszy obowigzek, w okresie od kwietnia do grudnia 2013 r., Prezes UOKIK
przeprowadzit ogolnopolskie badanie wzorcow uméw oraz praktyk stosowanych przez
deweloperow w obrocie konsumenckim. Analiza objetych zostalo 93 przedsigbiorcow
dziatajacych na terenie calego krajuz. Wsrod kontrolowanych podmiotoéw znalazty si¢ réwniez
spotdzielnie mieszkaniowe prowadzace dziatalnosé deweloperskqs. Zbadano 1162 wzorce
umow sprzedazy mieszkania lub domu na rynku pierwotnym, 565 prospektow
informacyjnych oraz 1239 zawartych kontraktow.

W tym samym czasie przeprowadzono badanie ankietowe obejmujace, Obok kwestii
zwigzanych z funkcjonowaniem przepisow U.O.P.N., czynniki ekonomiczno-prawne
wplywajace na kondycje rynkowa przedsigbiorstw deweloperskich. Ankieta zostata
skierowana do ok. 1000 podmiotow — deweloperow, spotdzielni mieszkaniowych i bankow”.
Wsrod dziatan podjetych w ramach przegladu odbyty si¢ rowniez pisemne konsultacje z
przedstawicielami branz objetych przepisami U.O.P.N. - ubezpieczeniowej, bankowej,

" Art. 40 U.O.P.N.

2 Raport Konsument na rynku deweloperskim, styczen 2014 — przygotowany przez Urzad Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw (por. zat. nr 1).

® Przepisy ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spotdzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz.
1222), ktore reguluja dziatalno$¢ i funkcjonowanie spotdzielni mieszkaniowych, dopuszczaja mozliwosé
prowadzenia przez nie dzialalnosci deweloperskiej. W zwiagzku z tym w takim przypadku zastosowanie znajdujg
przepisy U.O.P.N. (zob. szerzej: ibidem, s. 12-14).

* Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego — rynek pierwotny, marzec 2014 — przygotowany przez
Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw (por. zat. nr 2).



deweloperskiej oraz notariatem, a takze z organizacjami reprezentujagcymi interesy
konsumentow.

Whprowadzenie regulacji przewidzianych w U.O.P.N., pomimo konieczno$ci poniesienia
przez przedsigbiorcow kosztow zwigzanych z realizacja obowigzkéw ustawowych, byto
korzystne z punktu widzenia ochrony praw nabywcy. Zatozony przez ustawodawce cel
przedmiotowej regulacji jest realizowany. Poziom ochrony praw nabywcow znaczaco wzrost,
co potwierdzaja nastgpujace ustalenia poczynione w ramach przegladu.

Wsrod pozytywnych skutkéw wprowadzenia obowigzku stosowania srodkow ochrony wptat
nabywcow nalezy wymieni¢: zwigkszenie wiarygodnosci dewelopera na rynku oraz jego
wiarygodnosci kredytowe] w banku, zapewnienie bezpieczenstwa wplacanych przez
nabywcow §rodkéw finansowych przed nieuprawnionym wykorzystaniem ich przez
dewelopera oraz w przypadku jego upadtosci. W efekcie moze przyczyni¢ si¢ to do
stworzenia warunkow do bezpiecznego lokowania srodkow finansowych przeznaczonych na
potrzeby mieszkaniowe przez osoby fizyczne oraz banki kredytujace wydatki na cele
mieszkaniowe i w znaczacy sposob wptynaé na bezpieczenstwo obrotu i ochron¢ materialng
nabywcow.

Przeglad wykazatl rowniez, iz zasadnicza rolg w zapewnieniu nabywcom stosownej ochrony
odgrywaja banki. Zakres obowigzkéw, jakie U.O.P.N. naktada na bank powoduje bowiem,
7e staje si¢ on jedna z instytucji sytemu ochrony nabywcow. Szczegélne znaczenie ma
obowigzek prowadzenia mieszkaniowych rachunkéw powierniczych, z ktorym wigze si¢
m.in. konieczno$¢ kontroli przedsigwzigcia deweloperskiego przed dokonaniem wypflaty
srodkoéw zgromadzonych na mieszkaniowym rachunku powierniczym. Szczegdlne procedury
zwigzane sg rowniez z samg wyplatg srodkow oraz weryfikacja dokumentacji przedktadane;
bankowi przez dewelopera, w tym prospektu informacyjnego, umowy deweloperskiej,
harmonogramu, a takze dokumentow zwigzanych z rozpoczgciem i zakonczeniem budowy.
Daje to gwarancje nalezytej r¢kojmi wykonania i przekazania nabywcy przedmiotu umowy.

Wprowadzone rozwigzania przyczyniajg si¢ rowniez do zminimalizowania ryzyka utraty
srodkéw finansowych na skutek upadlos$ci dewelopera, co przektada si¢ na zwigkszenie
poziomu ochrony intereséw nabywcow. Z kolei kazde zmniejszenie ryzyka nabywcy lokalu
oraz wigksza kontrola przedsigwzigcia deweloperskiego moga zmniejsza¢ ryzyko banku
zwigzane z finansowaniem inwestycji.

Innymi kwestiami wplywajacymi na wzrost poziomu ochrony nabywcy, bedacymi wynikiem
wprowadzenia U.O.P.N sa: obowigzek sporzadzania umowy deweloperskiej w formie aktu
notarialnego oraz transparentno$¢ informacji o deweloperze i prowadzonym przez niego
przedsigwzieciu deweloperskim, bedaca skutkiem wprowadzenia obowigzku stosowania
prospektu informacyjnego.

Regulacje U.O.P.N. mogly mie¢ wptyw na strukture¢ sprzedawanych mieszkan (tj. sprzedaz
mieszkan gotowych lub trakcie budowy) oraz sposéb finansowania procesu inwestycyjnego.
Zmniejszyt si¢ udziat liczby lokali mieszkalnych finansowanych przez nabywcow w trakcie
procesu inwestycyjnego z kredytu bankowego, na rzecz innych form finansowania
(prawdopodobnie kapitalow wilasnych deweloperow). Jednocze$nie nalezy wyrazZnie



zaznaczy¢, ze z uwagi na niewielka liczbe obserwacji5 oraz na fakt, iz wyznaczony przez
ustawodawce okres 2 lat jest okresem zbyt krotkim, aby uzyska¢ dane pozwalajace na pelng
i kompleksowa oceng instrumentdow wprowadzonych przez U.O.P.N., do przedmiotowych
wnioskow trzeba podchodzi¢ ostroznie. Trudnosci w dokonaniu takiej oceny majg miejsce
W szczegodlnosci w odniesieniu do funkcjonowania §rodkdw ochrony okreslonych w art. 4
U.O.P.N. Stad tez wnioski te mogg si¢ zmieni¢ w kolejnych latach.

Przeglad wykazal, ze wprowadzenie przepisow zapewniajacych wigksza ochrong
konsumentom nie przetozyto si¢ na pogorszenie sytuacji przedsigbiorcow mierzonej
wzrostem liczby upadloéei firm deweloperskich®. Zgromadzone dane wskazuja bowiem,
ze zjawisko upadlo$ci moze mie¢ znacznie silniejszy zwigzek z cyklicznym spowolnieniem
gospodarczym, niz ze zmiang przepisoOw dotyczacych tego sektora.

Whyniki kontroli przestrzegania przez deweloperow przepisow U.O.P.N. pokazaly, ze liczba
naruszen nie jest znaczna. Przede wszystkim jednak ws$rod pozytywnych skutkow
funkcjonowania nowych przepisow nalezy wskazaé, ze w okresie od poczatku 2012 r.
do marca 2013 r. spadta liczba skarg na deweloperow kierowanych przez konsumentow
do UOKIK oraz liczba prowadzonych przez Prezesa UOKIK postepowan wyjasniajacych oraz
postgpowan w sprawie stosowania praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw
dotyczacych tej branzy’. U.O.P.N., ktorej ratio legis jest ochrona nabywcow, Stawia
okreslone wymagania i ogranicza w pewnych dziedzinach swobode prowadzenia dziatalno$ci
(ze wzgledu na wazny interes publiczny). Wprowadzita okreslone korzysci dla nabywcow.
Jednocze$nie nalezy podkresli¢, iz w badanym okresie mogly jeszcze nie uwidoczni¢ si¢
na rynku ewentualne negatywne konsekwencje jej wprowadzenia. Nie mozna zatem
wykluczyé, ze w dluzszej perspektywie, jakas cze$¢ podmiotoéw gospodarczych
(w szczegodlnosci tych najstabszych) bedzie zmuszona do wyjscia z rynku. Nie mozna jednak
kategorycznie stwierdzi¢, iz zjawisko to nie bedzie korzystne z punktu widzenia ochrony
nabywcow, jak 1 samego rynku.

Jednoczesnie z przeprowadzonego przegladu, w szczegodlnosci z opinii  zebranych
od przedsigbiorcow w drodze badania ankietowego wynika, Zze wprowadzenie regulacji
U.O.P.N. nie jest przez nich postrzegane jako czynnik majacy zasadnicze znaczenie dla
funkcjonowania na rynku. Badane podmioty wskazaly na szereg bardziej istotnych
czynnikow, ktoére maja wplyw na prowadzenie przez nich dzialalno$ci gospodarcze;j.
Wymieniono zaréwno czynniki o charakterze prawnym, jak i pozaprawnym (w szczegdlno$ci
spowolnienie gospodarcze oraz zaostrzenie polityki kredytowej bankéw wobec nabywc()w)s.

®> Whioski te opracowano na podstawie okoto 3 tys. lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania, ktorych
sprzedaz rozpoczeta si¢ po wejsciu w zycie ustawy, podczas gdy w latach 2010-2012 oddawano do uzytkowania
30-40 tys. lokali mieszkalnych.

é Najwiecej upadtosci ogloszono w 2012 r. (27 podmiotow). Jest jednak mato prawdopodobne, zwtaszcza biorac
pod uwage liczbe zatozonych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych (wykorzystanie tego instrumentu
moze przyczyni¢ si¢ do pogorszenia ptynnosci deweloperow), aby byto to zwigzane z wprowadzeniem w zycie
przepisow U.O.P.N.

" Patrz dane statystyczne zamieszczone w rozdziale 3.

8 Zob. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 198-256; 383-384;
407-408; 432-434 oraz 445.



1. Zakres przegladu funkcjonowania ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

Wprowadzenie rozwigzan przewidzianych w U.O.P.N. podyktowane byto zbyt niskim
poziomem ochrony interesow nabywcoéw, bedacych klientami firm deweloperskich.
Weczesniej obowigzujgce przepisy nie regulowaty bowiem w sposdéb wyczerpujacy kwestii
zwigzanych z nabywaniem od deweloperow lokali mieszkalnych lub domoéw
jednorodzinnych. Podstawowym aktem prawnym, na ktérym owczes$nie nabywcy mogli
opiera¢ swoje roszczenia wynikajace z tzw. uméw deweloperskich byt Kodeks cywilny, przy
czym, co nalezy podkreslic, mozliwos¢ dochodzenia roszczen przez indywidualnych
nabywcow, zalezata od formy zawartej z deweloperem umowy.

Na konieczno$¢ uregulowania kwestii dotyczacych zawierania umowy deweloperskiej oraz
ochrony $rodkéw wptacanych przez nabywcow zwrocit uwage Trybunal Konstytucyjny
w postanowieniu sygnalizacyjnym z dnia 2 sierpnia 2010 r. (sygn. akt S 3/10). Obok
wskazania braku w aktualnym wowczas Stanie prawnym uregulowania umowy
deweloperskiej, Trybunat podkreslit, iz obowigzujace przepisy nie zapewnialy dostatecznej
ochrony nabywcom mieszkan i domoéw réwniez z powodu braku odpowiednich regulacji
zabezpieczajacych $rodki finansowe nabywcow w przypadku upadtosci przedsigbiorcy.
Przedmiotowym postanowieniem Trybunal Konstytucyjny zasygnalizowatl istnienie luki
prawnej, powodujacej niespdjnos¢ systemu prawnego. Pochylajac sie nad poruszonymi
w postanowieniu sygnalizacyjnym kwestiami, Trybunatl Konstytucyjny wskazat jednoczesnie
posrednio, czego powinny dotyczy¢ stosowne regulacje, aby cel postanowienia zostal
osiggniety. Konieczne bylo zatem okreslenie wzajemnych praw i obowigzkéw stron umowy
deweloperskiej, sposobu jej wykonania, a takze odpowiedzialno$ci stron w razie jej
niewykonania lub nienalezytego wykonania. Niezb¢dne bylo ponadto wprowadzenie
mechanizmow ochronnych dla nabywcow mieszkan, w sytuacji gdy umowa zobowigzujaca
lub przedwstepna nie zostaly zawarte w formie aktu notarialnegog.

Majac na uwadze powyzsze, przepisy U.O.P.N. wprowadzity nastgpujace regulacje majace
na celu zapewnienie ochrony praw nabywcow mieszkan oraz doméw jednorodzinnych:

1. $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;

% Podstawowym aktem prawnym, na ktorym przed wejsciem U.O.P.N. w zycie nabywcy mogli opieraé¢ swoje
roszczenia wynikajace z tzw. umoéw deweloperskich byt Kodeks cywilny, przy czym, co nalezy podkreslic,
mozliwos¢ dochodzenia przez indywidualnych nabywcéw przystugujacych im wobec deweloperow roszczen
zalezata od formy zawartej umowy. Jezeli umowa przedwstepna zostala zawarta w zwyklej formie pisemne;j,
konsument w sytuacji odmowy zawarcia przez dewelopera umowy przyrzeczonej, mogt zada¢ jedynie
naprawienia szkody, ktéra ponidst z tytulu niezawarcia tej umowy. Natomiast w przypadku formy aktu
notarialnego konsument uprawniony byt do zadania na podstawie art. 390 § 2 Kodeksu cywilnego zawarcia
UMOoWY przyrzeczonej.



7. regulacje dotyczace postepowania w przypadku ogloszenia upadtosci dewelopera.

W ramach dokonanego przegladu funkcjonowania przepisow U.O.P.N. przeprowadzone
zostato ogoélnopolskie badanie wzorcow umow oraz praktyk stosowanych przez deweloperow
w obrocie konsumenckim, polgczone z badaniem przestrzegania przez nich przepisow
U.O.P.N. Badaniem objetych zostato niemal 100 deweloperow dziatajacych na terenie krajulo.
Jednocze$nie przeprowadzono wérdd przedsigbiorcow badanie ankietowe obejmujace, obok
kwestii zwigzanych z funkcjonowaniem przepisow U.O.P.N., czynniki ekonomiczno-prawne
wpltywajace na kondycje rynkowa przedsigbiorstw deweloperskich. Ankieta zostata
skierowana do ok. 1000 podmiotéw — deweloperéw, spotdzielni mieszkaniowych i bankow™.
Ponadto, wsrod dziatan podjetych w ramach przegladu odbyly si¢ rowniez pisemne
konsultacje z przedstawicielami branz objetych przepisami U.O.P.N., w tym branzy
ubezpieczeniowe]j, bankowej, deweloperskiej oraz notariatem, a takze z organizacjami
reprezentujagcymi interesy konsumentow.

2. Charakterystyka rynku

Zgodnie z klasyfikacjag PKD dziatalno$¢ deweloperow miesci si¢ w podklasie 41.10.Z
obejmujacej realizacje projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow
(oprocz firm deweloperskich, znajdujg si¢ w niej réwniez firmy budowlane). Wedtug stanu
na 31 grudnia 2012 r., w rejestrze REGON zarejestrowanych byto 19 793 podmiotoéw, ktore
deklarowaty, ze ich przewazajaca dziatalno$¢ miesci si¢ ww. podklasie PKD. Natomiast
w bazie WINS™ w okresie od 2010 do kofica III kw. 2012 r. znalazlo sie 1 914 podmiotow.

Wedtug danych GUS, w Polsce w 2013 r. oddano do uzytkowania ponad 140 tys. mieszkan.
Najwigkszy udziat w tej liczbie mialo budownictwo indywidualne, czyli gldéwnie domy
jednorodzinne budowane przez osoby fizyczne w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb
mieszkaniowych — ponad 55%. Mieszkania deweloperskie 0sob prawnych (sprzedaz lub
wynajem) stanowity blisko 40% mieszkan oddanych do uzytkowania w 2013 r. Popularne
jeszcze na poczatku lat 90. XX w. (do 1993 r. byta to najliczniejsza kategoria) mieszkania
spotdzielcze stanowity mniej niz 3%.

Rynek mieszkan deweloperskich (na sprzedaz lub wynajem), podobnie jak caty rynek
budownictwa mieszkaniowego, od poczatku lat 90. znaczaco wzrost. W 2009 r. liczba
oddanych do uzytkowania mieszkan przekroczyla 72 tysigce. W kolejnych latach wielkos¢ ta
zmniejszata sig, gtdwnie z powodu spowolnienia gospodarczego - w latach 2010-2013 liczba
mieszkan oddawanych do uzytkowania wahata si¢ od 48,8 tys. do 63,6 tys. rocznie. Na uwage
zastuguje fakt, Ze najwyzszy poziom rozpoczetych inwestycji mieszkaniowych oraz
otrzymanych pozwolen odnotowano we wrzesniu 2011 r., kiedy uchwalono U.O.P.N.
oraz przed 29 kwietnia 2012 r., kiedy przedmiotowa regulacja weszta w zycie. Moze miec to

19 Raport Konsument na rynku deweloperskim, styczen 2014 — przygotowany przez Urzad Ochrony Konkurencji
i Konsumentoéw (por. zat. nr 1).

1 Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego — rynek pierwotny, marzec 2014 — przygotowany przez
Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentoéw (por. zat. nr 2).

"2 WINS — wykaz inwestoréw (innych niz indywidualni —realizujacy budynki mieszkalne na wtasne potrzeby —
oraz fundacje, ko$cioly i zwigzki wyznaniowe), ktorzy oddali do uzytkowania nowe budynki mieszkalne.
W bazie znajduja si¢ nastgpujgce podmioty: spotdzielnie mieszkaniowe, zaktady pracy, gminy, TBS-y,
inwestorzy budujacy na sprzedaz lub wynajem.



zwigzek z wprowadzeniem do nowych przepisow Szeregu obowigzkéw naktadanych
na przedsigbiorcow, takich jak np. koniecznos$¢ stosowania mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych®®. Ponadto, w latach wczesniejszych deweloperzy nabyli duza ilo$¢ terendw
pod budowe, liczagc na kontynuacje trendow wzrostowych w sektorze. W konsekwencji
w kolejnych kwartatach, na przetomie 2012 i 2013 r. nastgpit spadek liczby inwestycji nowo
rozpoczetych. Ozywienie pojawito si¢ dopiero w drugiej potowie 2013 r.*

W okresie poprzedzajacym wprowadzenie w zycie U.O.P.N., wiekszos¢ sprzedawanych
na rynku nieruchomosci, to mieszkania w trakcie budowy. Ich udziat w sprzedazy ogotem
wynosit od 60% do 70% w zalezno$ci od badanego kwartatu (pozostala cze$¢ stanowily
mieszkania gotowe). Od II kwartatu 2012 r. udziat mieszkan w trakcie budowy wyraznie
spadt do okoto 54% w II kwartale 2013 r. Prawdopodobnie miato to zwigzek z wejsciem
w zycie U.O.P.N., ktora wprowadzita obostrzenia w zakresie sprzedazy mieszkan w trakcie
budowy oraz z duza podaza mieszkan na rynku w tym okresie. ™

Z zebranych danych wynika ponadto, ze wejscie w zycie U.O.P.N. mogto wptyna¢ na sposob
finansowania procesu inwestycyjnego. Zmniejszyt si¢ udziat liczby lokali mieszkalnych
finansowanych w trakcie procesu inwestycyjnego przez nabywcoOw mieszkan lub z kredytu
bankowego, na rzecz innych form finansowania (prawdopodobnie kapitatow wiasnych
deweloperow). W przypadku lokali mieszkalnych oddanych do uzytkowania w 2012 r. i I pot.
2013 r., ktorych sprzedaz rozpoczgto juz po wejsciu w zycie U.O.P.N., udzial mieszkan
finansowanych (w czgséci lub w catosci) przez nabywcow w trakcie procesu inwestycyjnego
wynosit 48-52%, a z kredytu bankowego 37-44%°.

Podobne wnioski daje analiza danych dotyczacych domoéw jednorodzinnych. W latach 2010-
2011 na rynku sprzedawano zblizong liczb¢ doméw gotowych oraz w trakcie budowy.
W 2012 r. domy gotowe stanowilty juz 63% wszystkich sprzedanych na rynku domow,
aw 2013 r. (w I potroczu) wskaznik ten wzrést po raz kolejny do 71%",

Analizujac strukture sprzedazy (liczbe sprzedanych mieszkan) ze wzgledu na wielkos¢
aglomeracji, wyraznie wida¢, ze wigkszos¢ sprzedazy (podobnie jak w przypadku sprzedazy
W ujeciu warto$ciowym) realizowana jest w najwigkszych miastach Polski. Pod wzgledem
ilosciowym w latach 2010-2012 i w | potroczu 2013 r., pie¢ pierwszych miast generowato
okoto 67% sprzedazy w tej grupie, a w przypadku pierwszych 10 miast byto to okoto 83%.
Natomiast w ujeciu wartosciowym wielkosci te wynosity odpowiednio 78% 1 90%.

'3 Zgodnie z art. 37 U.O.P.N. otwarcie mieszkaniowego rachunku powierniczego jest konieczne tylko w
przypadku przedsigwzig¢ deweloperskich, w odniesieniu do ktorych rozpoczgcie sprzedazy nastapito po dniu
wejscia w zycie U.O.P.N., tj. po dniu 29 kwietnia 2012 r.

' Zob. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 22-24.

"> Udzial lokali mieszkalnych finansowanych w czesci lub w caloici w trakcie procesu inwestycyjnego z
przedptat nabywcoéw lub z kredytu bankowego nie sumuje si¢ do 100% poniewaz budowa lokali mieszkalnych
mogta by¢ jednocze$nie finansowana z przedptat nabywcow oraz kredytu bankowego. Zob. szerzej: ibidem, s.
56-62.

16 Zoh. szerzej: ibidem, s. 62-73.

'7 Zob. szerzej: ibidem, s. 39-55.



3. Statystyka®®

Liczba bankéw komercyjnych™ oferujacych mieszkaniowy rachunek powierniczy 20

(MRP)

Liczba bankéw komercyjnych, ktore faktycznie uruchomity MRP 17

Liczba mieszkaniowych rachunkéw powierniczych uruchomionych przez banki 152
komercyjne od kwietnia 2012 r. do czerwca 2013 r.

Liczba bankéw spéldzielezych® oferujacych mieszkaniowy rachunek powierniczy 43

(MRP)

Liczba bankéw spéltdzielczych, ktore faktycznie uruchomity MRP 22

Liczba mieszkaniowych rachunkéw powierniczych uruchomionych przez banki 33

spotdzielcze od kwietnia 2012 r. do czerwca 2013 r.

Liczba deweloperéw*’, ktorzy wystapili do banku z wnioskiem o otwarcie 80

mieszkaniowego rachunku powierniczego.

Liczba deweloperéw, ktorym bank odméwit otwarcia mieszkaniowego rachunku 15

powierniczego

Liczba deweloperow, ktora uruchomita mieszkaniowy rachunek powierniczy 487
Liczba uruchomionych MRP przez deweloperéw 79

Liczba rachunkow powierniczych uruchomionych przez duzych deweloperow 34

Liczba rachunkow powierniczych uruchomionych przez $rednich deweloperow 33

Liczba rachunkow powierniczych uruchomionych przez maltych deweloperéw 12

Udzial kosztéw rachunku w stosunku do szacowanych/faktycznych kosztow
danego projektu deweloperskiego (w %)%
Sredni udzial kosztéw rachunku w stosunku do szacowanych/faktycznych

0,01% - 5%

kosztow danego projektu deweloperskiego (w %) 0,36%
Liczba miast powyzej 100 tys. mieszkancow, w ktorych operowato co najwyzej 10 21
deweloperéw

Liczba miast powyzej 100 tys. mieszkancoéw, w ktorych operowato od 11 do 50 14
deweloperéw

Liczba miast powyzej 100 tys. mieszkancoéw, w ktorych operowato powyzej 50 3
deweloperéw

Liczba nabywcow, ktérzy odstapili od umowy w latach 2012-2013% 876
Liczba nabywcow, ktorzy odstapili od umowy w latach 2012-2013 na podstawie 95
art. 29 u.o.p.n.

Liczba nabywcow, ktorzy odstapili od umowy w latach 2011-2013 gdy 7
powierzchnia faktyczna roznila sie od projektowej

Najmniejsza réznica powierzchni bedaca podstawg odstapienia w latach 2011- 0,76%

2013

® Tabela pierwsza - zestawienie najistotniejszych danych liczbowych pozyskanych przez UOKIK w ramach
badania rynku budownictwa mieszkaniowego (opracowanie wtasne UOKIK); tabela druga — zestawienie liczby
skarg konsumenckich oraz postgpowan prowadzonych przez Prezesa UOKiK wobec branzy deweloperskiej
(opracowanie wiasne UOKIK).

19 Badaniem objeto wszystkie banki w formie spotek akcyjnych (42 podmioty).

% Badaniem objeto banki spéldzielcze oferujace mieszkaniowe rachunki powiernicze (47 podmiotow
wskazanych przez zrzeszenia).

2! Dane dla wybranej zbiorowosci — podmioty, ktére oddaty do uzytkowania w miastach powyzej 100 tys.
mieszkancow, w latach 2010-2012 (w przypadku Warszawy dane obejmowaty okres 2011-2012), powyzej
1 000 m? powierzchni uzytkowej mieszkan/domow.

2 W tym: 13 firm duzych (firm ktore sprzedaty ponad 1000 mieszkan w latach 2010-2012), 23 firm $rednich
(firm ktore sprzedaty 100-1000 mieszkan), 12 firm matych (firm ktére sprzedaty ponizej 100 mieszkan).

# 7aden z rachunkéw nie zostal zamkniety, tak wicc trudno mowié¢ tu o catkowitych faktycznych kosztach
tychze rachunkow.

# Dane za 2013 r. obejmuja dane do momentu badania (sierpien/wrzesief).



Najwie¢ksza réznica powierzchni bedaca podstawa odstapienia w latach 2011- 2 6%
2013 o7
Liczba sp6ldzielni mieszkaniowych™, ktéra uruchomita MRP 1
Liczba postepowan Liczba odnotowanych
prowadzonych przez przez UOKIK skarg
Liczba postepowan®® | Prezesa UOKIiK wobec konsumenckich
Lata prowadzonych przez | deweloperéw w ramach dotyczacych
Prezesa UOKIiK ogolnopolskiego badania deweloperéw
wobec deweloperdéw przestrzegania przez
deweloperéw przepisow
U.O.P.N.
2009 68 - 110
2010 100 - 87
2011 92 - 73
2012 49 - 57
2013 21 131 57
2014 6 - 11
(1 kw.)

4. Skutki obowigzywania ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego

4.1. Srodki ochrony wplat nabywcow
Rodzaje rachunkéw — stan faktyczny

Zgodnie z art. 4 U.O.P.N. deweloper ma obowigzek zapewni¢ nabywcom co najmniej jeden
z nastepujacych srodkow ochrony:

1. zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy (dale;j ,,ZMRP”)27;
2. otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje¢ ubezpieczeniowa;
3. otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancj¢ bankowa?;
4

otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy (dalej LOMRP”)?

% Dane dla wybranej zbiorowosci — podmioty, ktore oddaty do uzytkowania w miastach powyzej 100 tys.
mieszkancow, w latach 2010-2012 (w przypadku Warszawy dane obejmowaty okres 2011-2012), powyzej
1 000 m? powierzchni uzytkowej mieszkan/domow.

% Ppostepowan wyjasniajacych oraz postepowan w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy
konsumentéw.

27 Zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy, ktéry stuzy
gromadzeniu §rodkdéw pieni¢znych wptacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej.
Wyptata zdeponowanych $rodkéow z tego rodzaju rachunku nastepuje jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce
prawa, o ktorym mowa w art. 1 U.O.P.N.

8 Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy moze byé stosowany przez dewelopera lacznie z gwarancja
ubezpieczeniowa albo gwarancja bankowa. Zastosowanie dodatkowo tego rodzaju s$rodkow zapewnia
konsumentowi, w przypadku upadiosci dewelopera, odzyskanie w petnej wysokosci wptaconych przez niego
srodkéw na podstawie umowy deweloperskiej.

# Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy stuzacy
gromadzeniu §rodkéw pienigznych wptacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskie;j.
Wyptata zdeponowanych $rodkow z tego rodzaju rachunku nastgpuje zgodnie z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego okreslonego w tej umowie.



Analiza funkcjonowania mieszkaniowych rachunkéw powierniczych w rozumieniu przepisow
U.O.P.N. (dalej ,,MRP”), opiera si¢ na informacjach uzyskanych od 70 bankéw [badaniem
objeto 27 bankéw komercyjnych dzialajacych na rynku produktéow bankowych dla
budownictwa mieszkaniowego (oferujacych kredyty inwestycyjne, hipoteczne itd.) oraz 43
banki spotdzielcze oferujgce MRP], 608 deweloperow oraz 69 spotdzielni mieszkaniowych.

Wyniki pokazaly, ze system bankowy wyszedl naprzeciw potrzebom rynku budownictwa
mieszkaniowego powstalym w skutek wprowadzenia nowych przepisow.

W okresie od 29 kwietnia 2012 r. do 31 sierpnia 2013 r.3° ZMRP znalazly si¢ w ofercie 50
bankow (19 bankow komercyjnych oraz 31 bankow spotdzielczych), a OMRP w ofercie 57
bankow (17 bankéw komercyjnych oraz 40 bankow spotdzielczych). Pierwsze MRP pojawity
si¢ w ofertach bankéw jeszcze przed dniem wejscia w zycie przepisow U.O.P.N.
(w przypadku bankow komercyjnych 27 kwietnia 2012 r., w przypadku bankéw
spotdzielczych w lutym 2012 r.).

Liczba MRP, ktore zostaty otwarte do konca lipca 2013 r., wyniosta:
- 65 ZMRP (54 otwarto w bankach komercyjnych, a 11 w bankach spoétdzielczych);
- 120 OMRP (98 otwarto w bankach komercyjnych, a 22 w bankach spotdzielczych).

W ofercie trzech bankéw (jednego komercyjnego i dwoch spoétdzielczych) znalazly sig
otwarte mieszkaniowe rachunki powiernicze z gwarancja bankowa. Na koniec lipca 2013 r.
nie zostal jednak otwarty zaden taki rachunek®.

Do konca sierpnia 2013 r. aktywne MRP (zaden podmiot nie zamknat w badanym okresie
MRP ze wzgledu na zakonczenie inwestycji) posiadalo 48 deweloperow (tacznie 79
otwartych rachunkow), z czego:

- 60 OMRP (ok. 76% aktywnych rachunkow);
- 19 ZMRP (ok. 24% aktywnych rachunkow).

MRP posiadato 54% duzych deweloperow, 9,5% $redniej wielkosci oraz okoto 3,5% matych.
Wsrod firm duzych tylko jedna posiadata ZMRP, pozostale posiadaty OMRP. Wsrod firm
srednich rowniez dominowaty OMRP (22 OMRP i1 11 ZMRP). Natomiast w$rod firm matych
popularniejszy byt ZMRP (7 ZMRP i 5 OMRP). Tylko jeden przedsigbiorca posiadal wigcej
niz jeden rodzaj srodkéw ochrony nabywcy, o ktérych mowa w art. 4 U.O.P.N.

ZMRP byl wybierany przez deweloperéw z nastepujacych powodow: nizszych kosztow tego
rachunku w stosunku do pozostatych, wiekszego zaufania klientéw do dewelopera, ktory
posiada ZMRP, niewielkiej liczby bankow oferujacych inny rodzaj rachunku, mniejszej
liczby formalnosci stawianych przez bank prowadzacy ten rodzaj rachunku.

Wsrod powodow dla ktorych deweloperzy decydowali sie¢ na OMRP mozna wymieni¢:
rzeczywisty koszt dla dewelopera, rozumiany nie tylko jako optaty z tytulu prowadzenia
takiego rachunku, ale jako catkowite koszty wspotfinansowania przedsigwzigcia przez bank
[w przypadku dewelopera sprzedajacego mieszkania na etapie budowy, korzystanie z ZMRP

% Okres w odniesieniu, do ktérego przeprowadzono ankiete wéréd badanych podmiotow.
31 Zob. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 309-315 oraz 346-
351.
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wigze si¢ dodatkowo z kosztami kredytu bankowego, ktore mozna ograniczy¢ w przypadku
posiadania OMRP.  Wpyptaty z OMRP mozna sukcesywnie przeznacza¢ na splate
finansowania (np. kredytu inwestycyjnego), ograniczajac w ten sposob koszty odsetek
bankowych)], zachowanie ptynnosci finansowej (jednoczesnie jako najwickszg wade ZMRP
czesto wskazywano zbyt dlugi czas oczekiwania na $rodki finansowe zamrozone
na rachunku), brak faktycznego wyboru wéréd oferowanych przez banki produktow®,

Z wnioskiem o otwarcie MRP we wskazanym okresie wystapito 80 deweloperéow objetych
badaniem. Wsrod przyczyn braku zainteresowania podjeciem wspotpracy z bankami w tym
zakresie znalazty si¢ przede wszystkim: rozpoczecie sprzedazy przed 29 kwietnia 2012 r.,
rodzaj sprzedawanych przez deweloperow lokali (sprzedaz jedynie lokali gotowych) oraz
mata dostgpno$¢ produktu w ofercie bankow (co przeklada si¢ na wysoka ceng
oraz narzucanie deweloperom warunkéw). Jednoczes$nie blisko 34,8% przedsigbiorcow,
ktorzy do tej pory nie wystepowali z wnioskiem do banku, zamierza to zrobi¢ w przysztosci,
gdy rozpoczna nowe inwestycje niepodlegajace wyltaczeniu z art. 37 U.O.P.N. %

Czgé¢ deweloperow, ktorzy wystapili z takim wnioskiem (18,8%), spotkato si¢ z odmowa
otwarcia MRP przez bank. Podmioty, ktorym banki odmoéwity otwarcia rachunku, ubiegaty
si¢ gtownie o otwarcie OMRP. Wgrdd gtéwnych powodéw odmowy mozna wymieni¢ brak
produktu w ofercie banku oraz uzaleznienie otwarcia MRP od posiadania w danym banku
kredytu inwestycyjnego®.

W badanym okresie tylko 1 spotdzielnia mieszkaniowa posiadata MRP (byt to OMRP).
Spoldzielnia ta ztozyla wniosek o otwarcie kolejnego MRP. Zadna z badanych spotdzielni
mieszkaniowych nie zetkneta si¢ z odmowg otwarcia rachunku przez bank.

Wséréd powoddw nieposiadania przez spoidzielnie mieszkaniowe MRP mozna wymienic:
rozpoczecie sprzedazy przed 29 kwietnia 2012 r., czy nieobowigzywanie U.O.P.N.
ze wzgledu na forme¢ i1 podstawe prawng prowadzonej dziatalno$ci przez spotdzielnie
mieszkaniowe™.

Zaden z badanych przedsigbiorcow nie posiadal otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego z gwarancja bankowa, ani tez otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego z gwarancja ubezpieczeniowa, o ktorych mowa w art. 4 pkt 21 3 U.O.P.N.

Do przyczyn braku zainteresowania deweloperow OMRP z gwarancja bankowa oraz OMRP
z gwarancjg ubezpieczeniowg nalezaty: brak takich rachunkéw w ofercie bankow, wysokie
koszty tego typu rachunkéw, dodatkowe formalnosci zwigzane z wystawieniem
I utrzymywaniem gwarancji, ktore powoduja wydtuzenie procedury otwarcia rachunku,
a takze powodujg trudnos¢ w zapewnieniu dodatkowego zabezpieczenia gwarancji
bankowej*®.

%2 Zob. szerzej: ibidem, s. 160-162.
% Zob. szerzej: ibidem, s. 155-162.
% Zob. szerzej: ibidem, s. 155-160.
% Zob. szerzej: ibidem, s. 296-297.
% Zob. szerzej: ibidem, s. 161-162.
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Koszty zwigzane z mieszkaniowym rachunkiem powierniczym

Zgodnie z art. 9 U.O.P.N. koszty, optaty i prowizje za prowadzenic MRP obcigzaja
dewelopera. Koszty zwigzane z prowadzeniem MRP ustalane sg przez banki na podstawie
stosowanych przez nie cennikéw, w drodze wyceny albo negocjacji potaczonych z wycena.

Rozpietos¢ kosztow MRP wsrod badanych przedsiebiorcow byla bardzo duza i wyniosta
od 2 000 zt do 135 000 zt. Ich wysoko$¢ byta uzalezniona od wielkosci inwestycji oraz innych
czynnikow: liczby subkont, liczby wptat, korzystania z innych produktéw banku, kosztow
kontroli prowadzonego przedsiewzi¢cia deweloperskiego itd.*” Sredni koszt MRP obliczony
dla 53 rachunkow*®® wynosit 32 803 zt, natomiast mediana 21 000 zt.

Udziat kosztéw MRP w stosunku do szacowanych/faktycznych® kosztéw danego projektu
deweloperskiego (w %) wahat si¢ od 0,01% do ponizej 5%. Srednia dla 61*° MRP wyniosta
0,36%, natomiast mediana 0,15%. Brak jest widocznej zalezno$ci miedzy udziatem kosztu
rachunku a typem rachunku. Podobnie, nie zaobserwowano zmienno$ci udziatu kosztéw
w czasie.

Warto w tym miejscu podkres$li¢, ze z uwagi na niezakonczenie przedsigwzigc
deweloperskich zaden z otwartych przez deweloperow MRP nie zostal jeszcze zamknigty
(dane na 31 sierpnia 2013 r.). Tym samym trudno mowi¢ o catkowitych kosztach
prowadzenia tych rachunkow.

Obowiazki kontrolne bankéw zwigzane 2z wyplata deweloperom Srodkéw
zgromadzonych na mieszkaniowym rachunku powierniczym*

Zgodnie z art. 12 U.O.P.N., bank przed dokonaniem wyptaty z OMRP na rzecz dewelopera
przeprowadza kontrole zakonczenia kazdego z etapow okre§lonego w harmonogramie
przedsigwzigcia deweloperskiego, . Kontrola prowadzona jest na podstawie wpisu kierownika
budowy w dzienniku budowy, potwierdzonego przez wyznaczong przez bank osobg
posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane. W tym celu bank uzyskuje prawo wgladu
do rachunkéw bankowych dewelopera oraz kontroli jego dokumentacji. Koszty
przedmiotowej kontroli ponosi deweloper.

Obowigzek przeprowadzenia przez bank kontroli przedsigwzigcia deweloperskiego przed
dokonaniem wyptaty deweloperowi srodkéw zgromadzonych na MRP stanowi jedno
z narzedzi stuzacych zapewnieniu nabywcom stosownej ochrony ich interesow. Jednocze$nie
przedmiotowa kontrola, ktora w praktyce ma bardzo szczegotowy charakter, moze przyczynic¢
si¢ do trwalego obnizenia poziomu ryzyka bankowego w zakresie finansowania branzy
deweloperskiegj.

37 Zob. szerzej: ibidem, s. 316-318 oraz 352-354.

% Czes¢ przedsiebiorcow nie podata wysokosci ponoszonych kosztow w tego tytutu, badz tez podata koszty w
ujeciu miesigcznym, jako udziat w kosztach inwestycji albo przedstawita zestawienie kosztow, ktore bez wiedzy
na temat liczby subkont, wyptat itp. skladnikoéw nie byla mozliwa do poréwnywania z kosztami innych
przedsigbiorcow.

¥ Szacowanych kosztéw w przypadku budynkéw w trakcie budowy, faktycznych kosztéw w przypadku
ukonczonych projektow.

0 Pozostate 18 firm nie byto wstanie oszacowaé udziatu kosztu rachunku w stosunku do catkowitego kosztu
inwestycji.

1 Zob. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 320-327 oraz 356-
358.
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Czynnosci kontrolne sg ztozone i pracochtonne. Banki stosujg 3 modele przeprowadzania
kontroli. Zlecaja wykonanie czynnosci kontrolnych podmiotom zewngtrznym (,,project
monitor™®,  kancelarii  prawnej,  rzeczoznawcy majatkowemu itd.),  powoluja
wyspecjalizowane jednostki badz komoérki w swoich strukturach lub zlecajg czynnoS$ci
wyspecjalizowanej spoOlce zaleznej. Wystepuje rowniez model mieszany, tj. w zakresie
og6lnym i finansowym kontrole prowadzi jednostka banku, a w kwestiach szczegdtowych

i technicznych wspomaga ja podmiot zewngtrzny np. rzeczoznawca.

Kontrola obejmuje m.in.: monitoring faktycznego postepu prac budowlanych, weryfikacje
wydatkowania $rodkow na realizacje przedsigwzigcia deweloperskiego oraz analizg
dokumentacji z tym zwigzanej. Wérdd badanych dokumentéw znajduja si¢ m.in.: prospekt
informacyjny, wzor umowy deweloperskiej, harmonogram przedsiewziecia deweloperskiego,
pozwolenia na budowe, protokoty zaawansowania robdt lub odbioru robot podpisane przez
kierownika budowy, potwierdzenie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy,
protokoty koncowe odbioru robot budowlanych i innych robot wykonanych w zakresie
inwestycji, decyzje¢ o pozwoleniu na uzytkowanie - a w przypadku jej braku — zawiadomienie
przestane przez inwestora do stosownych organéw o zakonczeniu budowy obiektu
budowlanego i zamiarze przystapienia do jego uzytkowania, opinie odpowiednich organow
0 braku sprzeciwu w sprawie przystgpienia do uzytkowania obiektu.

Wyplata Srodkow z mieszkaniowego rachunku powierniczego

Niezaleznie od prowadzonych przez bank kontroli i monitoringu dziatan dewelopera
na roéznych etapach (przed otwarciem MRP, w trakcie realizacji przedsigwzigcia),
najistotniejszym elementem systemu ochrony nabywcy (wprowadzonym przepisami
U.O.P.N.) jest procedura wyptacania deweloperowi srodkéw pienieznych z MRP.

Wyplata Srodkow z zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego43

Przed dokonaniem wyptaty srodkéw z ZMRP bank sprawdza odpis aktu notarialnego
przenoszacy wiasno$¢ nieruchomosci oraz tres¢ ksiggi wieczystej (ewentualne obcigzenia).
Weryfikuje tez wysokos¢ s$rodkéw zgromadzonych na rachunku, kondycje finansowa
dewelopera oraz fakt zrealizowania przez niego przedsiewzigcia deweloperskiego.

Wyplata srodkow z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego44

Wigkszo$¢ czynnosci poprzedzajacych wyptate srodkow z OMRP prowadzi placowka banku
dokonujgca weryfikacji pod wzgledem formalno-prawnym (nalezy do nich weryfikacja m.in.:
stanu ksiegi wieczystej, z ktorej majg by¢é wyodrebnione lokale mieszkalne, dokumentacji
zwigzane] z realizacja przedsiewzigcia deweloperskiego, stanu faktycznego zaawansowania
przedsigwziecia deweloperskiego, zgodnosci wysokosci kwot z harmonogramem
etapu przedsiewzigcia deweloperskiego, dokumentow potwierdzajacych wydatkowanie
srodkéow na realizacje przedsiewzigcia deweloperskiego, zaswiadczenia o niezaleganiu
ze zobowigzaniami publicznoprawnymi).

2 Chodzi o podmiot prowadzacy inspekcje odplatnie na zlecenie banku, w zwiazku z obowiazkami banku
wynikajacymi z U.O.P.N. Okres$lenia tego nie mozna myli¢ z powiatowymi lub wojewodzkimi inspektorami
nadzoru budowlanego, ktérzy sg organami panstwowego nadzoru budowlanego.

8 Zob. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2 ), s. 329-330 oraz 358-
362.

# Zob. szerzej: ibidem, s. 331-334 oraz 360-362.
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Nalezy wskaza¢, iz w zwigzku z natozonymi obowigzkami oraz odpowiedzialno$cig karna,
banki przywigzuja duze znaczenie do ograniczenia ryzyka dokonania nieuzasadnionej
wyptaty srodkéw z MRP, zawegzajac krag oséb uprawnionych do wyptaty 1 stosujac
szczegblowe procedury. Banki okreslajg takie postgpowanie wobec OMRP ,blokada
rachunku”, dlatego jedynie upowazniony pracownik banku moze dokona¢ wyptaty srodkow.
Banki tworzg przy tym procedurg, wskazujac szczegodtowo, ktorzy pracownicy i w jakich
komorkach organizacyjnych podejmuja decyzje o wyptacie. Przykladowo kompetencje w tym
zakresie moga by¢ podzielone miedzy departament centrali i dyrektora placowki banku.
Wowczas czynnosci dokonuje wylacznie wyznaczony departament centrali banku
na podstawie decyzji dyrektora placowki banku.

Wplyw posiadania przez dewelopera produktéow bankowych na mozliwos¢ otwarcia
mieszkaniowego rachunku powierniczego

Jednym z powodow braku zainteresowania deweloperow MRP, czy tez czynnikow
utrudniajgcych dostep do MRP, jest uzaleznienie przez banki mozliwo$ci otwarcia MRP
od posiadania przez dewelopera innych produktow bankowych.

W praktyce otwarcie MRP moze by¢ uzaleznione od posiadania w tym samym banku kredytu
inwestycyjnego, jak rowniez z sytuacja, gdy warunkiem udzielania kredytu inwestycyjnego
jest otwarcie MRP.* W przypadku 80% bankéw komercyjnych i 84% bankow spotdzielczych
oferujacych MRP warunkiem otwarcia takiego rachunku jest posiadanie przez dewelopera
w tym banku innego rachunku (biezacego lub pomocniczeg0)46.

Wsrod powodow przyjecia przez banki takiej polityki (prowadzenie dla danego dewelopera
MRP oraz udzielenie mu kredytu inwestycyjnego) wskazuje si¢ na zapewnienie wigkszej
kontroli, a przez to zmniejszenie ponoszonego przez nie ryzyka. W efekcie moze to by¢
korzystne dla nabywcow.

4.2. Obowiazki przedkontraktowe dewelopera

Przepisy U.O.P.N. naktadaja na dewelopera obowiazki informacyjne, ktére powinien
wypethi¢ przed zawarciem umowy deweloperskiej z nabywca. Glownym obowigzkiem
przedkontraktowym dewelopera jest zapewnienie nabywcy aktualnej informacji
o realizowanym przedsiewzigciu deweloperskim, w tym petnej informacji o oferowanym
nabywcy lokalu mieszkalnym lub domu jednorodzinnym, a takze informacji o sytuacji
prawno-finansowej przedsigbiorcy. W praktyce obowigzek ten realizowaé si¢ ma poprzez
sporzadzenie przez dewelopera prospektu informacyjnego oraz umozliwienie nabywcy
zapoznania si¢ z okreslonymi dokumentami.

Celem prospektu informacyjnego jest przede wszystkim zapewnienie nabywcy mozliwosci
szczegblowego porownania ofert deweloperow. Informacje zawarte w tym dokumencie moga
wptywaé w sposob istotny na podjecie przez nabywce decyzji o zawarciu umowy
z konkretnym przedsig¢biorca.

Zgodnie z art. 17 ust. 1 U.O.P.N., deweloper, ktory rozpoczyna sprzedaz obowigzany jest
sporzadzi¢ prospekt informacyjny dotyczacy danego przedsiewzigcia. W przypadku
wyodrebnienia z przedsigwzigcia deweloperskiego zadania inwestycyjnego prospekt

% Zob. szerzej: ibidem, s. 167-168.
%8 Zob. szerzej: ibidem, s. 337-338 oraz 364-365.
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informacyjny sporzadza si¢ dla takiego zadania (art. 17 ust. 2 U.O.P.N.). Deweloper,
na zadanie osoby zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej, dorgcza jej prospekt
informacyjny wraz z zalacznikami, tj. wzorem umowy deweloperskiej oraz rzutem
kondygnacji z zaznaczeniem lokalu mieszkalnego (art. 18 ust. 1 U.O.P.N.).

Zgodnie ze wzorem*', prospekt informacyjny skfada si¢ z cze$ci ogélnej, zawierajacej dane
dotyczace dewelopera, nieruchomos$ci i przedsiewzigcia deweloperskiego oraz z czesci
indywidualnej, dotyczacej konkretnego lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Informacje zawarte w prospekcie informacyjnym sg informacjami aktualnymi wedlug stanu
na dzien jego sporzadzenia. Data sporzadzenia prospektu wskazana jest na jego wstepie
I sStanowi punkt odniesienia przy ocenie ewentualnej odpowiedzialnosci za podanie
w prospekcie informacji nieprawdziwych lub zatajenie informacji prawdziwych.

Prospekt informacyjny w praktyce bankow*®

Jak wskazuje praktyka, bank jest jedynym podmiotem trzecim (poza stronami umowy
deweloperskiej), ktory dokonuje szczegotowej analizy prospektu informacyjnego. Lezy to
W jego interesie prawnym i ekonomicznym, ze wzgledu na odpowiedzialno$¢ jaka ponosi
na podstawie U.O.P.N. Dodatkowo, jako profesjonalista, dysponuje wigkszymi niz nabywca,
mozliwo$ciami weryfikacji informacji zawartych w tym dokumencie, w szczegolnosci, czy
przekazane dane gwarantuja nalezyta rekojmi¢ wykonania 1 przekazania nabywcy
sprzedawanego lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego. Wobec tego, niejako staje si¢
instytucja nalezaca do systemu ochrony nabywcow.

Statystyki $wiadcza z jednej strony o stosunkowo duzej liczbie uchybien ze strony
deweloperow, przynajmniej, co nalezy podkresli¢c, w poczatkowej fazie wprowadzania
regulacji U.O.P.N. (5 bankéw komercyjnych — co stanowi 25% oferujagcych MRP — oraz 1
bank spotdzielczy stwierdzito uchybienia w tresci prospektow informacyjnych, przy czym
najczesciej kwestionowanym elementem prospektu byt harmonogram). Z drugiej strony
z danych tych wynika, iz banki spelniajg zatozong w U.O.P.N. funkcje kontrolng w sposob
bardzo staranny. Wptywa to na ogdlng jakos$¢ prospektu informacyjnego (deweloper musi go
odpowiednio przygotowac, aby otworzy¢ MRP dla danej inwestycji).

Prospekt informacyjny w praktyce deweloperow i spoldzielni mieszkaniovvych49

Realizacja przez przedsigbiorcow obowigzku sporzadzenia prospektu informacyjnego wigze
si¢ z pewnymi problemami praktycznymi, wsrdd ktorych mozna wymieni¢: kwestie dotyczace
koniecznosci wskazania informacji o planowanych inwestycjach w promieniu 1 km
od nieruchomosci (w tym przede wszystkim brak w U.O.P.N. precyzyjnego katalogu Zrédet
oraz zakresu przedmiotowych informacji, trudnosci zwigzane z pozyskaniem informacji
Z urzedow), konieczno$¢ permanentnej aktualizacji danych zawartych w prospekcie, koszty
oraz czasochtonnos$¢ zwigzane z jego przygotowaniem.

4.3.Umowa deweloperska jako umowa nazwana

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

" Wzor prospektu informacyjnego okresla zatacznik do U.O.P.N.
*® Zob. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 327-328 oraz 358.
%9 Zob. szerzej: ibidem, s. 184-198 oraz 298-299.
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jednorodzinny dla celéw mieszkaniowych®®. Definiuja rowniez, istniejace do tej pory jedynie
w praktyce obrotu, pojecie ,,umowy deweloperskiej”. W chwili wejscia w zycie U.O.P.N.
umowa deweloperska stata si¢ umowag nazwana. Zgodnie z art. 3 pkt 5 U.O.P.N. przez umowg
deweloperska nalezy rozumie¢ umowe, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje si¢ do
ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewzigcia deweloperskiego
prawa odrebnej wilasno$ci lokalu mieszkalnego albo wihasno$ci nieruchomosci zabudowane;j
domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci
domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢.

Art. 22 U.O.P.N. wylicza niezb¢dne elementy , ktére powinny zosta¢ zawarte w tresci umowy
deweloperskiej. Katalog ten nie ma charakteru zamknigtego, o czym $wiadczy uzycie przez
ustawodawce sformulowania ,umowa deweloperska zawiera w szczegolnosci”. Sankcja
za brak elementéw obligatoryjnych jest mozliwo$¢ skorzystania przez nabywce z ustawowego
prawa odstgpienia od umowy, o ktorym mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 U.O.P.N.

Ustawodawca przewidzial, iz umowa deweloperska powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego (art. 26 ust. 1 U.O.P.N.). Niezachowanie tej formy skutkuje niewaznos$cia
umowy deweloperskiej®!. Jednoczesnie U.O.P.N., przesadza o podziale kosztow zawarcia
umowy w formie aktu notarialnego®?.

Przeprowadzone badanie wzorcow uméw potwierdza, iz w wigkszosci deweloperzy stosujg

przedmiotowe przepisy w sposob prawidtowy. Nie stwierdzono licznych naruszen w tym
. 53

zakresie™.

4.4.Wpis roszczen nabywcy do ksiegi wieczystej

Umowa deweloperska stanowi podstawe wpisu do ksiegi wieczystej wynikajacych z niej
roszczen. Zgodnie z art. 23 ust. 2 U.O.P.N. w ksigdze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci, na ktérej ma zosta¢ przeprowadzone lub jest prowadzone przedsigwzigcie
deweloperskie, ujawnia si¢ roszczenie nabywcy o wybudowanie budynku, wyodrgbnienie
lokalu mieszkalnego 1 przeniesienie prawa wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych
do korzystania z lokalu na nabywce, albo przeniesienia na nabywce¢ wiasnosci nieruchomosci
Wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
1 wlasnosci domu jednorodzinnego stanowigcego odrgbng nieruchomo$¢ lub przeniesienia
utamkowej czgsci wilasnosci nieruchomosci, wraz z prawem do wylacznego korzystania
z czgsci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Roszczenia te
ujawnia si¢ w dziale trzecim ksiggi wieczystej na podstawie wniosku zamieszczonego w akcie
notarialnym.

% Zgodnie z art. 1 U.O.P.N. reguluje zasady ochrony praw nabywcy, wobec ktorego deweloper zobowiazuje sie
do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu na nabywce, albo
do przeniesienia na nabywce wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigcego
odrgbng nieruchomos¢.

> Zgodnie z art. 73 § 2 Kodeksu cywilnego jezeli ustawa zastrzega dla czynnosci prawnej inng forme szczegdlna
niz pisemna, czynno$¢ dokonana bez zachowania tej formy jest niewazna.

2 Zgodnie z art. 26 ust. 2 U.O.P.N. koszty te w rownych czgéciach ponosza nabywca i deweloper.

* W wyniku analizy uméw deweloperskich stosowanych przez 93 deweloperéw objetych badaniem
stwierdzono, iz tylko 10 deweloperow nie zamiescito w tresci uméw elementow, o ktoérych mowa w art. 22
U.O.P.N. W 3 przypadkach stwierdzono, iz deweloperzy stosowali form¢ inng niz forma aktu notarialnego (np.
forma pisemna) do wprowadzenia zmian w umowie deweloperskiej. [zob. szerzej: UOKIiK, Raport Konsument
na rynku deweloperskim (zal. nr 1), s. 44-45].
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W przypadku odstgpienia od umowy deweloperskiej przez dewelopera na podstawie art. 29
ust. 4 i 5 U.O.P.N., nabywca zobowigzany jest wyrazi¢ zgode na wykreslenie roszczenia
o przeniesienie wiasno$ci nieruchomosci.

Kwestia udzielenia przedmiotowej zgody przez nabywce ma szczegdlne znaczenie
w przypadku skorzystania przez dewelopera z prawa odstgpienia od umowy deweloperskie;j.
W takiej sytuacji nabywca moze bowiem nie by¢ zainteresowany zlozeniem o$wiadczenia
zawierajacego zgode na wykreslenie roszczen. Deweloperowi przystuguja wtedy okre§lone
instrumenty prawne®. Nalezy jednak zauwazyé, iz skorzystanie z nich moze wiazaé sig
ze znacznym przesuni¢gciem w czasie momentu wykreslenia roszczenia z ksiegi wieczyste;j,
a tym samym mozliwosci ponownej sprzedazy danego lokalu mieszkalnego/domu
jednorodzinnego.

Problem z wykresleniem roszczen nabywcy z ksiegi wieczystej, gdy deweloper odstepuje
od umowy deweloperskiej z nabywcg jest znany przedsigbiorcom z praktyki. Nie ma on
jednak powszechnego charakteru i zdarza sie sporadycznie®. Stwierdzone przypadki byty
zwigzane z niewywigzaniem si¢ przez nabywce ze spelnienia, na rzecz dewelopera, $wiadczen
pienieznych na poczet ceny, pomimo wezwan nabywcy do uregulowania nalezno$ci, a na
pozniejszym etapie wezwan dotyczacych ztozenia wniosku o wykreslenie z ksiggi wieczystej
roszczenia (nabywca nie wyrazat zgody na wykreslenie roszczenia z dziatu 111 KW).

Deweloperzy stosuja réznego rodzaju srodki majace na celu zagwarantowaé im udzielenie
takiej zgody przez nabywcq%. Wsrdd stwierdzonych zabezpieczen mozna wymienic:
wyartykutowany w postanowieniach umowy deweloperskiej obowigzek udzielenia przez
nabywce zgody, okreslony termin na wyrazenie przez nabywce takiej zgody, po uptywie
ktérego nieudzielanie jej jest zagrozone sankcja finansowa (kara umowna), udzielenie
deweloperowi przez nabywce pelnomocnictwa do dokonania wykreslenia w jego imieniu
roszczen z ksiggi wieczystej. Stosowanie tego rodzaju srodkdw gwarancji moze budzi¢ pewne

* Jezeli nabywca uchyla sie od ztozenia o$wiadczenia o wyrazeniu zgody, deweloper moze uzyskaé w trybie art.
64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c., orzeczenie sadowe nakazujace nabywcy zlozenie o§wiadczenia stosowne;j tresci,
ktdre to orzeczenie zastepuje oswiadczenie nabywcy i stanowi¢ bedzie podstawe ztozenia wniosku o wykreslenie
i podstawe wykreslenia roszczenia o przeniesienie wiasnosci nieruchomosci z ksiggi wieczystej. Wydaje sie,
ze deweloper w przypadku braku zgody nabywcy na wykre$lenie roszczenia moze réwniez wystapi¢ do sadu
wieczysto-ksiggowego z wnioskiem na podstawie art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca roku o ksiegach
wieczystych i hipotece (tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.) o wykre$lenie roszczenia bez zgody
nabywcy po uptywie roku od dnia wpisu. Ewentualnie deweloper ma mozliwo$¢é wystapi¢ na podstawie art. 10
ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece do sagdu z zgdaniem uzgodnienia tresci ksiegi wieczystej z faktycznym
stanem prawnym nieruchomosci.

® Stwierdzono 7 takich przypadkéw. Wszystkie byly zwiazane z niewywiazaniem si¢ przez nabywce
ze spetnienia, na rzecz dewelopera, §wiadczen pieni¢znych na poczet ceny, pomimo wezwan nabywcy do
uregulowania naleznosci, a na pdzniejszym etapie wezwan dotyczacych ztozenia wniosku o wykreslenie z ksiggi
wieczystej roszczenia (nabywca nie wyrazat zgody na wykreSlenie roszczenia z dziatu 111 KW) — zob. szerzej
UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 181.

% Przeprowadzona kontrola w zakresie stosowanych przez deweloperéw wzorcow uméw oraz realizacji
obowigzkow wynikajacych z U.O.P.N. wykazata, iz 9 z 93 zbadanych deweloperéw umiescito w tresci umow
deweloperskich postanowienia majace na celu zabezpieczy¢ ich interesy na wypadek nieudzielania przez
nabywce zgody na wykreslenie jego roszczenia z ksiggi wieczystej [zob. szerzej: UOKIK, Raport Konsument na
rynku deweloperskim (zal. nr 1) s. 58-62]. Jednoczesnie przyczyng braku stosowania przez czgs¢ deweloperéw
przed taka sytuacja jest nieistnienie skutecznych metod zabezpieczenia, tym bardziej takich, jednocze$nie
bylyby zgodne z U.O.P.N. (zob. szerzej: UOKIiK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr
2),s.182-184)).
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watpliwosci z punktu widzenia ochrony praw nabywcy. Z drugiej jednak strony nie mozna nie
uwzgledni¢ uzasadnionego interesu prawnego dewelopera w tej sytuacji.

4.5.Ustawowe prawo odstapienia od umowy deweloperskiej przez nabywce

Przepisy U.O.P.N. wprowadzajg ustawowe prawo odstgpienia od umowy deweloperskicj
w okreslonych przypadkach, zaréwno dla nabywcy jak i1 dla dewelopera. Rozwigzanie
zawarte w art. 29 ust. 1 U.O.P.N., zgodnie z ktérym nabywcy przystuguje prawo odstgpienia
od umowy deweloperskiej w przypadku nierzetelnego zachowania kontrahenta, ma charakter
sankcyjny.”’

Nabywca ma prawo odstgpienia od umowy deweloperskiej w terminie 30 dni od dnia jej
zawarcia. W przypadku nieprzeniesienia na nabywcg¢ prawa, o ktorym mowa w art. 1,
U.O.P.N. w terminie okreslonym w umowie deweloperskiej, przed skorzystaniem z prawa
do odstgpienia od umowy nabywca wyznacza deweloperowi 120-dniowy termin
na przeniesienie ww. prawa, a w razie bezskutecznego uplywu wyznaczonego terminu, jest
uprawniony do odstgpienia od tej umowy. Nabywca zachowuje roszczenie z tytulu kary
umownej za okres opdznienia.

Rozwigzania przewidziane w art. 30 U.O.P.N. (zakaz odstepnego, skutek odstgpienia
ex tunc®® oraz nieponoszenie przez nabywce kosztow zwigzanych z odstgpieniem od umowy
deweloperskiej) uzupelniaja tre$¢ instytucji ustawowego prawa nabywcy odstagpienia
od umowy deweloperskiej 1 zapewniajag mu jego swobodng realizacjg.

U.O.P.N. reguluje przestanki skutecznosci o§wiadczenia nabywcy o odstgpieniu od umowy
deweloperskiej. Zgodnie z art. 31 ust. 1 U.O.P.N. o$wiadczenie woli nabywcy o odstgpieniu
od umowy deweloperskiej dla swojej skutecznosci musi zosta¢ ztozone w formie pisemnej
z podpisami notarialnie po$wiadczonymi oraz zawiera¢ zgod¢ na wykreslenie z ksiggi
wieczystej roszczenia o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci.

Naruszenia przez deweloperow przepisow U.O.P.N. w zakresie ustawowego prawa
odstapienia od umowy deweloperskiej nie byty liczne i polegaly na modyfikacji na niekorzys¢

nabywcow przestanek ustawowych dotyczacych prawa odstgpienia uregulowanego w art. 29
U.O.P.N.*

Jednoczesénie, w praktyce nabywcy niezbyt czgsto wykorzystuja uprawnienie do odstapienia
od umowy na podstawie art. 29 U.O.P.N.%

> W praktyce legislacyjnej stosuje sie albo prawo odstapienia o charakterze tzw. tempus ad deliberandum
[dajace stabszej stronie umowy czas do namystu, co podyktowane jest np. szczegdlnymi okolicznosciami
zawarcia umowy — por. ustawa z dnia 2 marca 2000 roku o ochronie niektorych praw konsumentow oraz
odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzona przez produkt niebezpieczny (tekst jedn. Dz. U. z 2012 roku, poz.
1225); ustawa z dnia 12 maja 2011 roku o kredycie konsumenckim (Dz. U. Nr 126 poz. 715 ze zm.), ustawa
z dnia 16 wrzesnia 2011 roku o timeshare (Dz. U. Nr 230 poz. 1370)] albo prawo odstapienia o charakterze
sankcyjnym (majace na celu wzmocnienie pozycji strony stabszej, dajace jej uprawnienie odstagpienia od umowy
w przypadku niespetnienia przez przedsigbiorcg obowiazkow ustawowych). W przypadku niniejszej regulacji
nabywca jako strona stabsza otrzymuje mozliwo$¢ odstapienia od umowy deweloperskiej zawartej
z nierzetelnym kontrahentem, ktory pomimo natozonych na niego obowigzkéw ustawowych nie dopehia ich.

% Skutek odstgpienia ex tunc oznacza, ze umowa uwazana jest za niezawartg - tzn. przyjmuje sig, ze nigdy nie
doszto do jej zawarcia i w efekcie strony musza zwrdci¢ sobie wszystko to, co do tej pory $wiadczyty.

% Tego rodzaju naruszenia stwierdzono w przypadku 15 deweloperéw (na 93 badanych) - zob. szerzej: UOKIK,
Raport Konsument na rynku deweloperskim (zat. nr 1), s. 47-53.

8 70b. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 173-175.
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4.6. Regulacje dotyczace odbioru lokalu i skladania reklamacji w zakresie wad
przedmiotu umowy deweloperskiej

Deweloper przed przeniesieniem na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1 U.O.P.N., musi
przedstawi¢ lokal mieszkalny/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.O.P.N.). Z odbioru dokonywanego w obecnosci nabywcy,
deweloper sporzadza protokot, do ktérego nabywca moze zgltasza¢ wady przedmiotu umowy
(art. 27 ust. 2 i 3 U.O.P.N.). Odbior lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego nie moze
zosta¢ dokonany przez dewelopera jednostronnie, tzn. bez obecnosci nabywcy (lub jego
przedstawiciela). Jednoczesnie U.O.P.N. reguluje tryb i terminy rozpatrywania zgloszonych
do protokotu przez konsumenta wad. Deweloper jest zobowigzany, w terminie 14 dni od dnia
podpisania protokotu, dorgczy¢ nabywcy oswiadczenie o uznaniu wad lub o$wiadczenie
0 odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach (art. 27 ust. 4 U.O.P.N.). Natomiast
w terminie 30 dni od dnia podpisania protokotu, deweloper musi usung¢ uznane wady lokalu
mieszkalnego Iub domu jednorodzinnego. Jezeli deweloper, mimo zachowania nalezytej
staranno$ci nie usunie wady w powyzszym terminie, moze wskaza¢ odpowiedni, inny termin
usuni¢gcia wad wraz z uzasadnieniem opoznienia (art. 27 ust. 5 U.O.P.N.). W zakresie
nieuregulowanym przez przepisy U.O.P.N. do odpowiedzialnos$ci dewelopera zastosowanie
beda miaty regulacje zawarte w k.c. dotyczace rekojmi — art. 556 k.c. i n,

Przedmiotowe przepisy U.O.P.N. sa stosowane przez deweloperow w praktyce. Liczba
naruszen w tym zakresie jest znikoma®®.

4.7. Postepowanie upadlosciowe wobec deweloperow

W latach 2007-2013 w Polsce sady oglosity upadtosé 90 firm deweloperskich®. Najwigcej
upadtosci ogloszono w roku 2012 (27 podmiotéw). Jest jednak mato prawdopodobne,
zwlaszcza biorgc pod uwage liczbe zatozonych MRP (wykorzystanie tego instrumentu moze
przyczyni¢ si¢ do pogorszenia plynnosci deweloperéw), aby bylo to zwigzane
z wprowadzeniem w zycie przepisow U.O.P.N. Dodatkowo, nalezy wskaza¢, ze trend ten
zmalat w 2013 r., kiedy to znacznie bardziej niz w 2012 mogtby uwidoczni¢ si¢ wpltyw
U.O.P.N. na kondycje finansowa deweloperéow. W zwiazku z powyzszym zjawisko to mozna
bardziej wigzac ze spowolnieniem gospodarczym, niz ze zmiang przepisoOw (trend wzrostowy
liczby upadio$ci rozpoczal si¢ w 2009 r.63). Dodatkowo, nalezy stwierdzi¢, ze liczba
upadlosci firm deweloperskich byta niewielka w relacji do innych branz gospodarki
(przyktadowo w 2012 r. upadlosci firm deweloperskich stanowily okolo 3% wszystkich
ogloszonych upadtosci w Polsce).

1 W ramach przeprowadzonego badania, ktérym objeto 93 deweloperow, stwierdzono tylko 2 przypadki
pominigcia przestanki zachowania przez dewelopera nalezytej starannosci przy probie usunigcia wady w
terminie wskazanym przepisami U.O.P.N. Stwierdzone nieprawidtowosci dotyczyly niekorzystnej dla nabywcy
modyfikacji przestanek ustawowych co do mozliwosci dokonania przez dewelopera zmiany terminu usunigcia
uznanych przez niego wad [zob. szerzej: UOKIK, Raport Konsument na rynku deweloperskim (zal. nr 1), s. 46-
471].

%2 Dane nie odejmuja upadtosci ogloszonych przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie oraz Sad
Rejonowy Szczecin - Centrum w Szczecinie za lata 2007-2011.

8 Zob. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 74-76.
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W odniesieniu do przepisow dotyczacych postgpowania upadto$ciowego wobec deweloperow
nalezy wskaza¢, iz Rada Ministréw w dniu 11 lutego 2014 r. przyjeta projekt zatozen projektu
ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, ktory przewiduje uchylenie przepisow regulujacych
postepowanie upadiosciowe wobec deweloperow (art. 4251 — 425° ustawy z dnia 28 lutego
2003 r. Prawo upadio$ciowe i naprawcze®®), wprowadzonych przez art. 36 U.O.P.N.
Jednoczes$nie przewiduje si¢ zastgpienie przedmiotowych przepisOow nowa regulacja
opracowang wedhlug projektu zatozen projektu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne.

5. Konsultacje spoleczne dotyczace funkcjonowania ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w praktyce

Wsrod dziatan podjetych w ramach przegladu w okresie od pazdziernika 2013 r. do marca
2014 r. zasi¢gnieto opinii Srodowisk branzowych objetych przepisami U.O.P.N. Zbieranie
opinii odbylo si¢ w drodze pisemnych konsultacji z przedstawicielami branzy
ubezpieczeniowe]j, deweloperskiej, bankowej oraz notariatem, a takze organizacjami
reprezentujacymi konsumentéw. Opinie, uwagi oraz propozycje zmian legislacyjnych
w odniesieniu do niektorych rozwigzan przyjetych w U.O.P.N. zglosily nastgpujace
podmioty®®:

1. organizacje reprezentujace interesy konsumentow — Federacja Konsumentow;

2. przedstawiciele notariatu — Krajowa Rada Notarialna, Stowarzyszenie Notariuszy
Rzeczypospolitej Polskiej;

3. przedstawiciele branzy finansowej — Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego,
Zwiazek Bankow Polskich;

4. przedstawiciele branzy ubezpieczeniowej — Polska Izba Ubezpieczen;

5. przedstawiciele branzy deweloperskiej — Polski Zwigzek Firm Deweloperskich,
Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan;

6. Fundacja na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego.

Ponadto swoje uwagi, opinie oraz propozycje zglosity podmioty biorgce udziat
w przeprowadzonym przez UOKiK badaniu ankietowym (70 bankoéw, 608 deweloperow oraz
69 spotdzielni mieszkaniowych).

5.1. Uwagi i opinie dotyczace regulacji wprowadzonych ustawa 0 ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego zgloszone przez
przedstawicieli branz i organizacje konsumenckie

W opinii Federacji Konsumentéw (FK) wejscie w zycie U.O.P.N. polepszyto sytuacje
nabywcy wobec uprzywilejowanej dotychczas pozycji dewelopera. Zdaniem FK, do
zwiekszenia poziomu ochrony praw nabywcy przyczynito si¢ przede wszystkim
zdefiniowanie umowy deweloperskiej oraz ujednolicenie jej formy i tresci.

% Tekst jedn. Dz. U. z 2012, poz. 1112 ze zm.
% Szczegdlowe uwagi, opinie oraz propozycje zmian legislacyjnych zgloszone przez wymienione podmioty
zawiera tabela, stanowigca zal. nr 3.
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Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego (FKH) wskazata, iz pomimo koniecznosci
wprowadzenia zmian co do niektorych rozwigzan U.O.P.N., wprowadzenie przedmiotowej
regulacji bylo niezbedne w celu zapewnienia nabywcom ochrony przed naduzyciami
w transakcjach z deweloperami.

Polski Zwigzek Firm Deweloperskich (PZFD) wskazatl, iz niejasne i wewnetrznie sprzeczne
przepisy U.O.P.N. skutkujg brakiem klarownych ram prawnych okreslajacych pozycje
nabywcy, banku i dewelopera. Do problematycznych kwestii PZFD =zaliczyt przede
wszystkim: niepewno$¢ w zakresic dopuszczalno$ci stosowania umow rezerwacyjnych,
problemy z przygotowaniem prospektu informacyjnego (w tym trudnos$ci zwigzane
z uzyskiwaniem informacji dotyczacych planowanych inwestycji w promieniu 1 km
od nieruchomosci oraz czasochtonno$¢ jego przygotowania).

Uwagi zglositlo rowniez Stowarzyszenie Budowniczych Domow i Mieszkan (SBDiM).
SBDiM negatywnie ocenito rozwigzanie, zgodnie z ktérym prospekt informacyjny stanowi
zalacznik do umowy deweloperskiej. Kwestie problematyczng stanowi jego objetosé,
co przektada si¢ na wysokie koszty taksy notarialnej. Kolejnym negatywnym, z punktu
widzenia SBDiM, rozwigzaniem sa zbyt szerokie ustawowe uprawnienia nabywcy
do odstgpienia od umowy deweloperskiej, a takze za dtugi termin (30 dni) przewidziany dla
spelnienia przez nabywce $wiadczenia pieni¢znego, po uplywie ktorego deweloper moze
skorzysta¢ z ustawowego prawa odstawienia od umowy deweloperskiej (art. 29 ust. 4
U.O.P.N.). Nickorzystny dla deweloperow jest takze brak sankcji dla nabywcy w przypadku
niewyrazenia przez niego zgody na wykreslenie roszczen wpisanych do ksiegi wieczystej
w sytuacji odstgpienia od umowy deweloperskiej przez dewelopera. Za zbedne, zdaniem
SBDiM, nalezy uzna¢ wprowadzenie przez ustawodawce kar ,,0 charakterze wolno§ciowym”
za naruszenie przepisow U.O.P.N.

Zdaniem Polskiej lzby Ubezpieczen (PIU) przyczyna niestosowania gwarancji
ubezpieczeniowych jest przede wszystkim brak zainteresowania deweloperow tym
produktem. Ponadto PIU zwrécita uwage, 1z gwarancja ubezpieczeniowa jest produktem
funkcjonujacym w relacjach biznesowych pomigdzy przedsigbiorcami. Zdaniem PIU, z uwagi
na ryzyko ubezpieczeniowe, nie ma mozliwosci wystawienia jednej gwarancji na caly projekt
inwestycyjny, w ktorej beneficjentem bylby nieokreslony zbiér nabywcow budowanych lokali
mieszkalnych czy doméw jednorodzinnych. Jednoczesnie PIU wskazata, iz ewentualne
przyjecie zatozenia, ze przy inwestycjach sktadajacych si¢ z kilkuset lub wigcej lokali
mieszkalnych kazdorazowo zachodzilaby konieczno$¢ zawierania odrgbnej umowy
0 wystawienie gwarancji na rzecz konkretnego nabywcy, mogloby stanowi¢ dla dewelopera
znaczne obcigzenie organizacyjne.

5.2. Uwagi i opinie dotyczace regulacji wprowadzonych ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego zgloszone przez banki
i deweloperéw w ramach badania ankietowego
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Banki

Wplyw ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
jednorodzinnego na prowadzenie dziatalnosci®®

Zdecydowana wigkszo$¢ bankow objetych badaniem (78% bankow komercyjnych oraz 80 %
bankow spotdzielczych) dokonujac oceny wptywu U.O.P.N. wskazala, iz pomimo pewnych
trudnoci zwigzanych z jej realizacja, ustawa wprowadzita korzystne rozwiazania®. Jej
przepisy minimalizuja ryzyko utraty $rodkow finansowych na skutek upadtos$ci dewelopera,
co przektada si¢ na zwieszenie poziomu ochrony interesoOw nabywcow. Kazde zmniejszenie
ryzyka nabywcy lokalu oraz wigksza kontrola przedsiewzigcia deweloperskiego, zdaniem
bankow, zmniejsza rowniez ryzyko banku zwigzane z finansowaniem.

Wsréd pozytywnych skutkow wprowadzenia obowigzku stosowania srodkéw ochrony wptat
nabywcow banki wskazaty na korzysci po stronie deweloperéw (zwigkszenie wiarygodnoS$ci
dewelopera na rynku, zwigkszenie wiarygodnosci kredytowej dewelopera w banku) oraz
nabywcow [zapewnienie bezpieczenstwa wptacanych przez nabywcow srodkow finansowych
przed nieuprawnionym wykorzystaniem ich przez dewelopera (OMRP) oraz w przypadku
jego upadiosci (ZMRP)], wyposazenie nabywcow w prawo uzyskania informacji o saldzie
wpflatach i wyptatach srodkow z MRP, co w efekcie przyczyni si¢ do stworzenia warunkow
do bezpiecznego lokowania $srodkéw finansowych przeznaczonych na potrzeby mieszkaniowe
przez osoby fizyczne oraz banki kredytujace cele mieszkaniowe i w znaczacy sposob wptynie
na bezpieczenstwo obrotu i ochron¢ materialng nabywcow.

Banki zglosity rowniez szereg zastrzezen zwigzanych z U.O.P.N. Nalezy jednak podkresli¢,
iz z uwagi na krotki okres jej obowigzywania, zgloszone problemy i watpliwosci majg
w wigkszoséci charakter hipotetyczny (banki nie mialy jeszcze istotnych do$wiadczen w
danym zakresie).

Wsrod zgloszonych zastrzezen bankdéw nalezy wymieni¢ m.in.: nieprecyzyjnie okreslony
zakres kontroli sprawowanej przez bank w zwigzku z prowadzeniem MRP, brak okreslonych
procedur postepowania przez bank w sytuacjach nietypowych (np. upadtosci dewelopera)
w zakresie w jakim nie zostato to uregulowane w przepisach U.O.P.N., brak jednoznacznego
rozstrzygnigcia co do objecia przepisami U.O.P.N. spotdzielni mieszkaniowych (powoduje to
potencjalne ryzyko zwigzane z ustaleniem czy bank powinien oczekiwaé¢ wypelnienia
wymogow U.O.P.N. przy udzielaniu finansowania w formie kredytu hipotecznego),
niestosowanie w praktyce gwarancji bankowej (ubezpieczeniowej), jako produktu kreujacego
znaczne koszty po stronie dewelopera i trudne do oszacowania ryzyka po stronie banku, brak
precyzji przepisOw przejsciowych, co powoduje watpliwosci, co do jakich przedsiewzigé
istnieje obowigzek otwierania MRP, brak uwzglednienia umoéw rezerwacyjnych, wzrost
kosztow po stronie dewelopera - moze to skutkowa¢ podniesieniem marzy naktadanych na
nabywcow nieruchomosci, a w konsekwencji wzrostem cen nieruchomosci.

Dodatkowo banki wskazaty rowniez na kwestie, ktore wynikaja z konieczno$ci poniesienia
przez nie dodatkowych kosztow lub rozwigzania problemoéw pojawiajgcych sie w zwigzku

% 7Zdaniem badanych bankéw, U.O.P.N. stanowi wylacznie jeden z czynnikéw majacych wplyw na poziom
konkurencji w branzy deweloperskiej oraz prowadzenie dziatalnosci przez deweloperdéw - zob. szerzej: UOKIK,
Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 383-384 oraz 407-408.

87 Zob. szerzej: ibidem, s. 398-400 oraz 411-412.

22



z wprowadzeniem U.O.P.N. Sg to trudnosci 1 zwigzane z nimi koszty natury organizacyjnej
(np. konieczno$¢ technicznego dostosowania banku do obstlugi MRP, implementacja
narzg¢dzia IT obslugujacego te rachunki), operacyjnej (np. konieczno$¢ prowadzenia subkont
dla nabywcow oraz indywidualnej ewidencji wptat 1 wyptat) lub tez ryzyko poniesienia strat
w zwigzku z utratg reputacji (dla wielu nabywcow sam udzial banku i prowadzenie przezen
MRP moze by¢ utozsamiany z udzieleniem przez bank ,,gwarancji” powodzenia inwestycji,
badz wystgpowaniem w roli ,,partnera” inwestycji, a ewentualna upadtos¢ dewelopera moze
powodowac straty wizerunkowe banku) %8,

Wplyw ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego na ocene ryzyka bankowego®

Po wprowadzeniu U.O.P.N. ryzyko zwigzane z finansowaniem inwestycji dewelopera
wzrosto dla 13 bankow komercyjnych (48% badanych), obnizyto si¢ dla trzech (11%
badanych), a nie ulegto zmianie dla pigciu (19% badanych).

Dla bankow spoétdzielczych przedmiotowe ryzyko wzrosto w opinii siedmiu bankoéw (16%
badanych), obnizylo si¢ wedlug 16 (36% badanych), a nie ulegto zmianie wedlug 18 (41%
badanych). Relatywnie czgsty brak wpltywu wprowadzenia U.O.P.N. na ryzyko bankéw
spotdzielczych wynikat przede wszystkim z mniejszego udzialu produktow zwigzanych
z finansowaniem inwestycji deweloperskich we wszystkich posiadanych przez nie produktow
inwestycyjnych.

Czynnikami wptywajacymi na wzrost ryzyka sg m.in. uprzywilejowanie nabywcow
w przypadku upadiosci dewelopera, konieczno$¢ udzielania wyzszego finansowania oraz
rzadszych sptat kapitatu ze wzgledu na brak mozliwosci biezacego korzystania z zaliczek
nabywcoéw (jednorazowa splata balonowa’™ w przypadku ZMRP) oraz na ryzyko utraty
reputacji przez bank. Banki komercyjne wskazuja dodatkowo na roéznego rodzaju ryzyka
o charakterze operacyjnym (np. zwigzane z wyplatami), a takze na ryzyko zwigzane
z wyborem kontrahenta dokonujacego kontroli dewelopera w imieniu banku.

Czynnikami mogacymi mie¢ wplyw na obnizenie ryzyka bankowego w wyniku
wprowadzenia U.O.P.N. sa m.in.: obowiagzki kontrolne bankow przed dokonaniem wyptaty
srodkow zgromadzonych na MRP, zmiana struktury finansowania inwestycji deweloperskich
poprzez wprowadzenie wymogu zwigkszenia wkladu wlasnego inwestora (wynika to
z koniecznosci stosowania MRP) oraz obowigzek zawierania umowy deweloperskiej
w formie aktu notarialnego.

W przypadku ryzyka zwigzanego z kredytowaniem osob zaciagajacych kredyty hipoteczne
opinie bankéw byly zblizone. Wedlug 67% bankow komercyjnych ryzyko to obnizyto sig,
a wedhug 22% nie uleglo zmianie. Zaden z bankéw nie stwierdzit wzrostu ryzyka udzielania
kredytéw hipotecznych na skutek wejscia w zycie U.O.P.N. Wedlug 59% bankow

% Zob. szerzej: ibidem, s. 377-383 oraz 406-407.

% Zob. szerzej: ibidem, s. 372-377 oraz 401-406.

0 Sptata balonowa — (ang. Balloon Repayments) — okreslenie to dotyczy skumulowanej, duzej tacznej kwoty
ptatnosci dokonanej pod koniec okresu splaty kredytu. Poleganie na sptatach skumulowanych jest zasadne
wtedy, gdy kredytobiorca uzyskuje znaczne nadwyzki finansowe, umozliwiajace regulowanie zobowigzan
finansowych zwigzanych ze sptatg kredytu.
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spotdzielczych ryzyko to obnizyto si¢, a wedlug 32% nie uleglo zmianie, wzrosto tylko
wedtug jednego banku.

W uzasadnieniu obie kategorie bankoéw wymieniaty $rodki ochrony nabywcow, w tym
np. przeplyw $rodkéw finansowych przez MRP, konieczno$¢ spetnienia przez dewelopera
wymogow w zakresie samego przedsigwziecia, dokumentacji umownej oraz $rodkow
ochrony, w tym obowiazek przedkladania nabywcy wigkszej ilosci informacji o deweloperze
i inwestycji, obowigzek zawierania umowy deweloperskiej w formie aktu notarialnego,
wyplate srodkow z kredytu po ukonczeniu danego etapu przedsigwziecia, ktoérych stosowanie
obniza ryzyko bankow.

7 e . . . , . . 71
Trudnosci w doste¢pie do mieszkaniowych rachunkow powierniczych

Wedhug bankéw komercyjnych tylko nieznaczna liczba bankéw oferuje MRP, przy czym
oferta ta jest najczgsciej powigzana z udzieleniem deweloperom Kkredytu inwestorskiego.
Jednakze wedtug wynikow badania ankictowego przeprowadzonego przez UOKIK, tylko dwa
banki deklarowaty, ze otwieraja MRP deweloperom, ktérzy korzystaja w danym banku
z kredytu inwestycyjnego (inwestorskiego). Rozbiezno$¢ t¢ mozna thumaczy¢ albo niepeing
wiedzg bankéw o polityce konkurentéw, albo wiedza o nieformalnych zasadach i powodach
odmowy otwarcia MRP. Wedlug bankow spotdzielczych ograniczenia w dostgpie do MRP
moga wystapi¢ zwlaszcza w odniesieniu do matych firm, w zwigzku z wysokimi kosztami
prowadzenia (wysoka pracochlonno$¢, trudnosci w wycenie ryzyka banku) oraz wigkszym
ryzykiem utraty dobrego wizerunku banku.

Deweloperzy

Wplyw ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
jednorodzinnego na prowadzenie dziatalnosci’®

Zdaniem deweloperow wplyw U.O.P.N. na ich dzialalno$¢ byt istotny, jednak wigkszy wptyw
mialy inne czynniki, w szczeg6lnosci spowolnienie gospodarcze oraz zaostrzenie polityki

kredytowej bankoéw wobec nabywc()w73.

Zdaniem znacznej liczby deweloperéw (42% sposrdéd ankietowanych), do korzystnych
rozwigzan U.O.P.N. mozna zaliczy¢ m.in.: zwigkszenie bezpieczenstwa nabywcow,
transparentno$¢ informacji o przedsiewzigciu deweloperskim bedaca skutkiem wprowadzenia
obowigzku przedstawiania prospektu informacyjnego, eliminacj¢ z rynku podmiotéw
dziatajacych nieuczciwie lub nieposiadajgcych odpowiedniego zaplecza kapitatowego, wzrost
zaufania do deweloperow, wzrost poziomu ochrony deweloperdw przed nieuczciwymi
nabywcami. Wsrod rozwigzan ocenionych negatywnie wymieniono: wzrost kosztow
prowadzenia dziatalno$ci m.in. poprzez zwigkszenie kosztow pozyskania kredytow, czy
znacznego sformalizowania procesu sprzedazy mieszkan, utrudnienie prowadzenia
dziatalnos$ci/inwestycji, ryzyko eliminacji deweloperéw z rynku.

™ Zob. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 385-386 oraz 408-
409.

72 Zob. szerzej: ibidem, s. 208-214 oraz 286-291.

78 Zob. szerzej: ibidem, s. 208-214 oraz 198-208.
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Ocena skutkéw wprowadzenia Srodkow ochrony74

Zdaniem deweloperéw (15% zbadanych podmiotéw) wymogi zwigzane z otwarciem MRP
wymusily zmiany w prowadzeniu dziatalno$ci, do ktorych zaliczyli m.in.: wydluzenie procesu
sprzedazy (sprzedaz na poOzniejszym etapie realizacji inwestycji), podniesienie kosztow
budowy (w tym wzrost kosztow organizacyjnych firmy, zwigzanych ze stosowaniem
U.O.P.N.,, np. koszty zwigzane z zawieraniem uméw w formie aktu notarialnego,
przygotowaniem prospektu informacyjnego, koszty kontroli bankowej’®), zmiang sposobu
finansowania inwestycji (skutek braku mozliwosci finansowania poczatkowego etapu budowy
przez klientéw, co wynika z obowigzku stosowania MRP).

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
a bariery w wej$ciu na rynek’®

Zdaniem znacznej czeSci deweloperow (345 deweloperow, co stanowi blisko 57% badane;j
grupy), U.O.P.N. przyczynita si¢ do powstania barier w wejSciu na rynek takich jak np.
ograniczenie mozliwo$¢ wykorzystywania srodkow nabywcy w finansowaniu budowy, ktore
byly istotnym zrédltem finansowania dla wielu deweloperow. W obliczu nowych przepisow
przedsiebiorcy zmuszeni sg poszukiwa¢ finansowania z innych zZrédet, co bywa utrudnione.
Duza grupa podmiotow wskazata na problemy z dostgpem do kredytowania bankowego
branzy deweloperskiej, zwlaszcza matych podmiotow, ktére nie posiadajg zdolnosci
kredytowej oraz podmiotéw bez historii kredytowej 1 do§wiadczenia na rynku.

Kolejnymi kwestiami, ktore, zdaniem deweloperé6w, mozna uzna¢ za bariery w wejscCiu
na rynek s3: ,,uznaniowo$¢” bankow w opiniowaniu wnioskéw o otwarcie MRP (ograniczona
oferta bankow skutkuje brakiem presji konkurencyjnej i wysokimi cenami, ktore sg czgsto nie
do zaakceptowania przez deweloperow), biurokratyzacja i sformalizowanie catego procesu
sprzedazy oraz wysokie koszty zwigzane z nowymi obowigzkami, w tym konieczno$¢
ponoszenia kosztéw zawarcia umowy deweloperskiej (optaty notarialne).

Wszystkie wyzej opisane problemy moga, w opinii czeSci deweloperow, doprowadzié
do wykluczenia z rynku matych firm, uniemozliwi¢ wejscie na rynek nowym podmiotom
I przyczynic si¢ do konsolidacji rynku. W rezultacie na rynku pozostanie bardzo ograniczona
liczba duzych deweloperow.

Spoldzielnie mieszkaniowe - ocena ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego™

Zdaniem spoétdzielni mieszkaniowych, do korzystnych rozwigzan U.O.P.N. nalezy zaliczy¢:
wzrost poziomu ochrony nabywcéw poprzez uporzadkowanie zakresu 1 tre§ci umoéw
deweloperskich, praw 1 obowigzkoéw stron, zmniejszenie ryzyka upadlosci dewelopera,
ujednolicenie zasad zwigzanych z obrotem nieruchomosciami na rynku pierwotnym,
wprowadzenie przejrzystosci ofert deweloperow.

Wsrod rozwigzan niekorzystnych spoldzielnie mieszkaniowe wymienity m.in.: wzrost
kosztow zarowno dla sprzedajgcego, jak i nabywcy (taksa notarialna oraz koszty zwigzane

™ Zob. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 168-171.
7> Zob. szerzej: ibidem, s. 164.

"® Zob. szerzej: ibidem, s. 237-241.

7 Zob. szerzej: ibidem, s. 306-308.
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z MRP i prospektem informacyjnym), wzrost poziomu biurokracji, czy pogorszenie pozycji
dewelopera w stosunku do banku (zaostrzenie polityki kredytowej bankow).

5.3. Propozycje zmian ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego zgloszone przez organizacje konsumenckKie,
przedstawicieli branz oraz przedsit;biorc()w78

W opinii Federacji Konsumentow (FK), nalezy wprowadzi¢ obowigzek stosowania srodkow
ochrony wptat nabywcow, o ktorych mowa w art. 4 U.O.P.N. do wszystkich umow
deweloperskich zawartych po 29 kwietnia 2012 r., celem zwigkszenia poziomu ochrony
nabywcow. Kolejng kwestig problematyczna, zdaniem FK, jest brak precyzyjnego okreslenia
do jakiego etapu zaawansowania inwestycji mozliwe jest zawarcie przedwstepnej umowy
deweloperskiej. Ponadto, FK wskazata, iz nalezy rozwazy¢ konieczno$¢ uregulowania umow
rezerwacyjnych oraz wydluzenie terminu na skorzystanie przez nabywce z prawa odstgpienia
od umowy deweloperskiej na podstawie art. 29 U.O.P.N. Zdaniem FK, obecnic obowigzujacy
30-dniowy termin jest za krotki.

Krajowa Rada Notarialna (KRN) wskazata na konieczno$¢ podjgcia dziatan legislacyjnych
majacych na celu przesadzenie charakteru prawnego umowy zawieranej przez dewelopera
1 nabywce w wykonaniu obowigzkéw wynikajacych z umowy deweloperskiej79 oraz
doprecyzowanie zakresu przedmiotowego U.O.P.N. Zdaniem KRN, przesadzenie zakresu
przedmiotowego U.O.P.N. powinno dotyczy¢é w szczego6lnosci: doprecyzowania terminu, do
ktorego winny by¢ stosowane $rodki ochrony, o ktorych mowa w art. 4. U.O.P.N., wskazania
granicy zaawansowania inwestycji, po przekroczeniu ktorej nie jest wymagane zawieranie
umowy deweloperskiej, a mozliwe jest wykorzystanie konstrukcji umowy przedwstepnej
sprzedazy, dookreslenia poje¢ uzywanych w U.O.P.N., doprecyzowania obowigzkéw
dewelopera przed zawarciem umowy deweloperskiej, a po uzyskaniu pozwolenia na
uzytkowanie budynku (w tym wylaczenie koniecznosci aktualizowania prospektu
informacyjnego w odniesieniu do takiego budynku), dostosowania U.O.P.N. do przepiséw
ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. - Prawo o notariacie®, doprecyzowanie obowiazku
ujawnienia w ksiedze wieczystej roszczen nabywcy, dodania przepisow okreslajacych zakres
ochrony praw nabywcy w przypadku zbycia przez dewelopera nieruchomosci, na ktorej
realizowane jest przedsigwziecie deweloperskie.

Stowarzyszenie Notariuszy Rzeczypospolitej Polskiej (SNRP) podniosto, ze U.O.P.N. jest
w wielu miejscach niekonsekwentna, a przyjete w niej rozwigzania niespojne, kosztowne
i zmniejszajace konkurencje. Jednoczesnie SNRP wskazato, iz przepisy U.O.P.N. w zakresie
postepowania upadtosciowego wobec deweloperow daja watpliwg ochrone nabywcy
w przypadku upadiosci przedsigbiorcy. Wsrdd propozycji SNRP znalazt si¢ szereg zmian
majacych na celu doprecyzowanie konkretnych przepisow, m.in.: przesadzenie momentu
zakonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego, wprowadzenie maksymalnych opfat
za prowadzenie MRP, wprowadzenie alternatywnych do przewidzianych w art. 4 U.O.P.N.

® Szczegotowe propozycje zmian legislacyjnych zgloszone przez przedstawicieli branz oraz organizacje
konsumenckie zawiera tabela, stanowigca zal. nr 3.

" Jak wskazuje KRN, watpliwosci wynikajace z wyktadni jezykowej przepisow U.O.P.N., prowadza obecnie do
zawierania w wykonaniu obowigzkéw wynikajacych z umowy deweloperskiej: umowy o skutku wytacznie
rozporzadzajacym albo umowy sprzedazy o skutku zobowigzujaco-rozporzadzajgcym.

8 Tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 164.
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srodkow ochrony (np. polisy ubezpieczeniowej), wprowadzenie zamknigtego katalogu
waznych powodow mogacych stanowi¢ podstawe do wypowiedzenia przez bank umowy
o prowadzenie MRP, natozenie na bank obowigzku prowadzenia MRP, przesadzenie
do jakiego momentu deweloper ma obowigzek informowa¢ nabywce o zmianach informacji
zawartych w prospekcie informacyjnym, ograniczenie ilo$ci informacji zamieszczonych
w prospekcie informacyjnym, rozstrzygni¢cie kwestii zatagcznikow do umowy deweloperskiej
zawieranej w formie aktu notarialnego, zmiana elementéw obowigzkowych umowy
deweloperskiej, doprecyzowanie kwestii wysokosci kar umownych oraz odsetek,
przesadzenie, iz umowa deweloperska ma charakter dwustronnie zobowigzujacy,
przeniesienie obowigzku oplat zwigzanych z zawarciem umowy deweloperskiej wytacznie
na nabywce, zdefiniowanie pojecia odbioru lokalu, wydtuzenie terminu r¢kojmi do pigciu lat,
przesadzenie charakteru wpisu roszczen nabywcy, uregulowanie umowy rezerwacyjne;.

W opinii Zwiazku Bankow Polskich (ZBP), réwniez istnieje konieczno$¢ uregulowania
umowy rezerwacyjnej, jako umowy zawieranej pomigdzy deweloperem, a nabywca
na okreslony czas, do momentu uzyskania przez nabywce od banku decyzji
kredytowej/promesy kredytu. Zgodnie z propozycja ZBP, umowa rezerwacyjna miataby
stuzy¢ do oceny zdolnosci kredytowej nabywcy. Wsrdd innych propozycji ZBP wymienit
konieczno$¢ doprecyzowania: definicji przedsiewzigcia deweloperskiego, kwestii zwigzanych
z prowadzeniem MRP (w tym wplat i wyptat dokonywanych z takich rachunkow), zakresu
uprawnien kontrolnych banku (w tym réwniez zniesienie koniecznosci kontroli przez bank
rachunkéw bankowych dewelopera), zniesienie sankcji wymienionych w art. 34 U.O.P.N.

Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego (FKH) oraz Polski Zwiazek Firm
Deweloperskich (PZFD) przedstawity wspolnie wypracowane stanowisko w zakresie
koniecznych, ich zdaniem, zmian. W$rdd propozycji zgloszonych przez FKH oraz PZFD
znalazly si¢: uregulowanie umowy rezerwacyjnej, wprowadzenie gwarancji bankowe;j
I ubezpieczeniowej jako samodzielnego zabezpieczenia, wprowadzenie sankcji dla
dewelopera za brak srodkow ochrony, wprowadzenie weryfikacji zasadnosci odstgpienia
od umowy deweloperskiej, doprecyzowanie obowigzku przedstawienia przez dewelopera
sprawozdania finansowego, okreslenie dopuszczalnej réznicy pomiedzy powierzchnig
projektowang a powykonawcza, doprecyzowanie obowigzku ujawnienia w ksiedze wieczystej
roszczen nabywcy, doprecyzowanie podziatu wartosci inwestycji 1 zasad rozliczania zadania
inwestycyjnego, uregulowanie zasad ponoszenia kosztow zmian w umowie deweloperskiej,
zastgpienie kar wolnosciowych karg grzywny oraz penalizacja pobierania wptat od nabywcy
poza MRP, zmiana przepisow dotyczacych postepowania upadlosciowego wobec
deweloperow, doprecyzowanie katalogu zrddet pozyskiwania przez deweloperéw informacji
o inwestycjach planowanych w promieniu 1 km od nieruchomosci, ktéore deweloper ma
obowigzek zamiesci¢ w prospekcie informacyjnym.

Stowarzyszenie Budowniczych Doméw i Mieszkan (SBDiM) wskazato na koniecznos$¢:
doprecyzowania zakresu przedmiotowego U.O.P.N. poprzez wyrazne wskazanie momentu,
do jakiego deweloper ma obowigzek zawierania uméw deweloperskich w rozumieniu
przepisow U.O.P.N. (zdaniem SBDiM obowigzek ten powinien dotyczy¢ tylko lokali
znajdujacych si¢ w niezakonczonym przedsigwzigciu deweloperskim), doprecyzowania
kwestii dorgczania nabywcom informacji o zmianach w prospekcie informacyjnym,
zniesienia cigzacego na deweloperze obowigzku zamieszczania w prospekcie informacji
dotyczacych inwestycji planowanych w promieniu 1 km od nieruchomosci, doprecyzowania
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zakresu informacji udzielanych przez bank o wptatach 1 wyptatach z MRP, przyznania
deweloperowi prawa do wypowiedzenia z waznych powodéw umowy o prowadzenie MRP,
okreslenia dopuszczalnej réznicy pomigdzy powierzchnig projektowang a powykonawcza,
usunigcia czgsci indywidualnej prospektu informacyjnego.

Zdaniem Fundacji na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego (FBOP), zmiany U.O.P.N.
powinny zmierza¢ do: przesadzenia charakteru prawnego umowy zawieranej przez
dewelopera i nabywce w wykonaniu obowigzkéw wynikajacych z umowy deweloperskiej
jako umowy sprzedazy oraz dookreslenia zakresu przedmiotowego U.O.P.N., jako regulacji
prawnej obowigzujacej od chwili rozpoczecia przez dewelopera oferowania osobom
fizycznym sprzedazy lokali mieszkalnych, do momentu zakonczenia przedsigwzigcia
deweloperskiego, jako sprzedazy ostatniego oferowanego lokalu mieszkalnego. Celem tych
zmian jest ochrona praw nabywcy na kazdym etapie realizacji przedsigwziecia
deweloperskiego. Najistotniejszymi argumentami przemawiajgcymi za koniecznos$cig
stosowania przepisow U.O.P.N., w opinii FBOP, roéwniez po przyjeciu budynku
do uzytkowania, jest konieczno$¢ zapewnienia ochrony nabywecy, ktory spetnia $wiadczenie
pieniezne na rzecz dewelopera przed nabyciem wlasnosci lokalu oraz ochrona prawa nabywcy
do pelnej 1 rzetelnej informacji w zakresie jego przysztego kontrahenta oraz przedmiotu
umowy.

O potrzebie zmian w U.O.P.N. przekonanych byto 80% ankietowanych bankéw
komercyjnych. Instytucje bankowe zglosity szereg propozycji zmian legislacyjnych oraz
kwestii wymagajacych doprecyzowania, w tym m.in.: mozliwo$¢ zawarcia umowy MRP dla
zadania inwestycyjnego, jezeli zostanie ono wyodrgbnione z przedsigwzigcia
deweloperskiego, przyznanie deweloperowi prawa do wypowiedzenia umowy o0 prowadzenie
MRP, umozliwienie wyptaty srodkéw z OMRP po stwierdzeniu zakonczenia realizacji
danego etapu zadania inwestycyjnego®’, a nie etapu realizacji calego przedsiewziccia
deweloperskiego®, uregulowanie uméw rezerwacyjnych, wprowadzenie kar za brak MRP lub
przyjmowania przez dewelopera $rodkéw poza MRP, doprecyzowanie zasad prowadzonej
przez bank kontroli wydatkéw w ramach prowadzonego przez dewelopera przedsigwzigcia
deweloperskiego (nalezy wprowadzi¢ formute (wzor), wedtug ktérej bank powinien wyptacac

srodki pochodzace z wptat od poszczegdlnych nabywcoOw na rzecz deweloperags.

Wsrod bankéw spoldzielezych na konieczno§¢ zmian legislacyjnych zwrocito uwage 16%
ankietowanych. Banki spotdzielcze postulowaty m.in.: doprecyzowanie kwestii budzacych
watpliwosci interpretacyjne (np. w zakresie obowigzkow banku), uregulowanie umowy
rezerwacyjnej, wprowadzenie sankcji za brak srodkow ochrony nabywcy, ztagodzenie kar dla
pracownikow banku, wprowadzenie jednolitego zestandaryzowanego wzorca umowy

8 7godnie z art. 3 U.O.P.N. czescig przedsiewziecia deweloperskiego moze by¢ zadanie inwestycyjne dotyczace
jednego lub wickszej liczby budynkow, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia
deweloperskiego, maja zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie i tworza cato$¢ architektoniczno-
budowlana.

82 Zgodnie z art. 3 U.O.P.N. przedsiewziecie deweloperskie jest procesem, w wyniku realizacji ktorego na rzecz
nabywcy ustanowione lub przeniesione zostaje prawo, obejmujgcym budowe oraz czynnosci faktyczne i prawne
niezbedne do rozpoczecia budowy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a w szczegdlnosci
nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej realizowana ma by¢ budowa, przygotowanie projektu budowlanego
lub nabycie praw do projektu budowlanego, nabycie materialdw budowlanych i uzyskanie wymaganych
zezwolen administracyjnych okreslonych odrebnymi przepisami.

8 Zob. szerzej: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego (zat. nr 2), s. 386-398.
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deweloperskiej, wprowadzenie dwoch Sciezek realizacji przedsiewziecia deweloperskiego —
nabywca decydowaltby o wyborze danej $ciezki: ZMRP (mniejsze ryzyko dla banku) i bez
MRP®,

Za potrzebg wprowadzenia zmian opowiedziala si¢ rOwniez znaczna cz¢$¢ deweloperow (340
podmiotéw, co stanowito blisko 56% wszystkich ankietowanych deweloperow). Wsrod
kwestii wymagajacych zmian deweloperzy wymienili m.in.: MRP (w tym nalozenie na bank
obowigzku prowadzenia MRP, mozliwos¢ otwarcia MRP bez koniecznosci korzystania
z innych produktow banku, okreslenie wysokos$ci optat za prowadzenie MRP, przyznanie
deweloperom prawa wypowiedzenia umowy o prowadzenie MRP), uregulowanie umowy
rezerwacyjnej, dopuszczenie rdéznic w metrazu pomiedzy powierzchnig projektowa
mieszkania a powierzchnig faktyczng, prospekt informacyjny (w tym kwestie zwigzane
z obowigzkiem wskazywania informacji o inwestycjach w promieniu 1 km
od nieruchomosci), wpis roszczen nabywcy do ksiggi wieczystej, doprecyzowanie zakresu
przedmiotowego U.O.P.N. %

Potrzebe wprowadzenia zmian w U.O.P.N. zglosily rowniez spoéldzielnie mieszkaniowe
(18 z 69 ankietowanych). Do kwestii wymagajacych interwencji legislacyjnej spoétdzielnie
mieszkaniowe zaliczyly m.in.: wprowadzenie przepisow szczegdélowych dotyczacych
spotdzielni mieszkaniowych, wylaczenie spod rygoréw U.O.P.N. podmiotow majacych
utrwalong zdolno$¢ finansowa niezaleznie od formy prawnej, uregulowanie umow
rezerwacyjnych, zagwarantowanie deweloperom wykres$lania roszczenia z ksiegi wieczystej
w przypadku odstgpienia od umowy deweloperskiej, prospekt informacyjny (zniesienie
obowigzku wskazywania informacji o planowanych inwestycjach w promieniu 1 km
od nieruchomosci i jego uproszenie) %.

6. Propozycje zmian legislacyjnych wynikajace z przeprowadzonego przegladu

Przeprowadzony przeglad funkcjonowania U.O.P.N. wskazuje, ze przedmiotowa regulacja
wymaga wprowadzenia zmian w zakresie dotyczacym:

1) zakresu przedmiotowego,

2) obowiazkow przedkontraktowych dewelopera,
3) umowy deweloperskiej,

4) odbioru przedmiotu umowy,

5) sankciji,

6) umowy rezerwacyjne;j.

8 Zob. szerzej: ibidem, s. 409-411.

8 Zob. szerzej: ibidem, s. 257-284. Dodatkowo postulowano zmiany w innych przepisach (zob. szerzej: ibidem,
S. 284-286).

8 Zob. szerzej: ibidem, s. 301-304. Dodatkowo postulowano zmiany w innych przepisach (zob. szerzej: ibidem,
s. 304-306).
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Ad 1) Zakres przedmiotowy

Celem wyeliminowania watpliwosci interpretacyjnych co do momentu stosowania przepiséw
U.O.P.N., mogacych mie¢ wplyw na ksztaltowanie praktyki przedsigbiorcow, jak rowniez
na stosowanie przepisoOw zawierajacych odwotania do U.OPN.Y, nalezy doprecyzowac
zakres przedmiotowy regulacji. Skutkiem bedzie zapewnienie nabywcom stosownej ochrony
w kazdym przypadku, kiedy mamy do czynienia ze zobowigzaniem dewelopera
do ustanowienia prawa, o ktorym mowa w art. 1 U.O.P.N. i przeniesienia tego prawa
na nabywce. Ratio legis ustawodawcy opierato si¢ na przekonaniu, ze przepisy U.O.P.N.
powinny mie¢ zastosowanie rowniez do uméw zawieranych po zakonczeniu przedsiewzigcia
deweloperskiego. Zapewnienie nabywcy prawa do rzetelnej informacji, ochrony $rodkow
finansowych, korzystania z procedury reklamacyjnej, procedury upadtosciowej, moze
stanowi¢ argument za usunigciem pojawiajacych si¢ na tym tle watpliwosci interpretacyjnych.
Skutkiem przedmiotowego dziatania bytaby odpowiednia interwencja legislacyjna w zakresie
poszczeg6lnych przepisow U.O.P.N.

Ad 2) Obowiazki przedkontraktowe dewelopera

W prospekcie informacyjnym nalezy doprecyzowac, jakie dokumenty powinny stanowic
zrodto informacji o planowanych inwestycjach w promieniu 1 km od nieruchomosci. Katalog
przedmiotowych dokumentoéw powinien przyja¢ charakter zamkniety. Jednocze$nie mozna
rozwazy¢ dodanie do listy zatacznikow do prospektu informacyjnego dokumentu ,,szkic
terenu z zaznaczeniem budynku”.

Ad 3) Umowa deweloperska

Doprecyzowania wymagaja przepisy U.O.P.N. regulujace tres¢ umowy deweloperskiej oraz
kwestii zalgcznikow do tej umowy. Nalezy przyja¢, iz wzor umowy deweloperskiej
stanowigcy zatacznik do prospektu informacyjnego nie stanowi zatgcznika do zawieranej
przed notariuszem konkretnej umowy mig¢dzy deweloperem a nabywca. Celem
przedmiotowego zabiegu ma by¢ ograniczenie objetosci takiego aktu notarialnego oraz
kosztow zwigzanych z jego sporzadzeniem.

Ad 4) Odbior przedmiotu umowy

Uzupelnienia wymagaja rowniez przepisy U.O.P.N. dotyczace odbioru lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, w szczegodlnoSci poprzez wyposazenie nabywcy W prawo
odmowy dokonania odbioru przedmiotu $wiadczenia z uwagi na jego istotne wady.

Ad 5) Sankcje

Nalezy wprowadzi¢ sankcje finansowe za niestosowanie przez deweloperow $rodkow
ochrony. Jednocze$nie w celu podwyzszenia poziomu ochrony praw nabywcy oraz
skutecznosci obowigzku stosowania przez deweloperow §rodkdéw ochrony wptat nabywcy
zasadne jest przyznanie mu prawa odstgpienia od umowy deweloperskiej w przypadku
niewywigzania si¢ przez dewelopera z przedmiotowego obowigzku.

8 Ustawa z dnia 27 wrze$nia 2013 r. 0 pomocy panstwa w nabyciu pierwszego mieszkania przez mtodych ludzi
(Dz. U. z 2013 r., poz. 1304 ze zm.).
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Ad 6) Umowa rezerwacyjna

W celu usunigcia potencjalnych zagrozen interesow nabywcy, nalezy uregulowaé¢ w U.O.P.N.
kwestie stosowanych obecnie w obrocie rynkowym umow rezerwacyjnych.

7 uwagi natomiast na fakt, iz okres 2 lat funkcjonowania U.O.P.N. jest okresem zbyt krotkim,
aby uzyska¢ wyczerpujace dane pozwalajace na pelng ocene wszystkich regulacji prawnych
przewidzianych w tym akcie prawnym, proponuje si¢, aby ewentualna decyzja dotyczaca
zmian w ponize] wymienionym zakresie podjeta po uptywie dodatkowego roku jej
funkcjonowania, czyli do dnia 29 kwietnia 2015 r. Zakres ewentualnych dalszych zmian moze
dotyczy¢:

1) srodkow ochrony wptat nabywcy,
2) wpisu roszczen nabywcy do ksiegi wieczystej,
3) ekwiwalentnosci kar umownych i odsetek,

4) postepowania upadtosciowego wobec deweloperow.

Ad 1) Srodki ochrony wplat nabywey

Moze  zachodzi¢  potrzeba  doprecyzowania  niektorych — kwestii  zwigzanych
z funkcjonowaniem przedmiotowych srodkow. Jednym z tych zagadnien jest prawo banku
do wypowiedzenia umowy o prowadzenie MRP.

Ad 2) Wpis roszczen nabywcy do ksiegi wieczystej

Rada Ministrow w dniu 11 lutego 2014 r. przyjeta projekt zatozen projektu ustawy — Prawo
restrukturyzacyjne, w ktorym proponuje si¢ przyjecie rozwigzan legislacyjnych majacych
na celu poszerzenie katalogu przypadkow, w ktorych umowa deweloperska stanowi podstawe
wpisu zawartych w niej roszen (np. w sytuacji, gdy deweloper zawierajacy umowe
deweloperska nie jest wlascicielem nieruchomosci, na ktdrej prowadzone jest przedsigwzigcie
deweloperskie). Jednoczesnie celem eliminacji  watpliwosci interpretacyjnych oraz
zapewnienia spdjnosci systemu prawnego nalezy przesadzié, czy regulacje U.O.P.N. (art. 23)
dotyczace wpisOw roszczen nabywcy wynikajacych z umowy deweloperskiej powinny zostaé
przeniesione do ustawy z dnia 14 lutego 1991 r. Prawo o notariacie®®.

Niezaleznie od powyzszego zasadne moze by¢ wykreSlenie w art. 31 ust. 1 U.O.P.N.
sformutowania ,,w przypadku, gdy zostal ztozony wniosek o wpis takiego roszczenia”, ktore
moze stanowi¢ zroédto pojawiajacych sie watpliwosci co do obligatoryjnosci przedmiotowego
wpisu.

Ad 3) Ekwiwalentnos$¢ kar umownych i odsetek

Nalezy rozwazy¢ zmiang brzmienia art. 25 U.O.P.N., tak aby zapewni¢ obowigzek stosowania
ekwiwalentnych kar umownych oraz odsetek dla obu stron umowy.

% Tekst jedn. Dz. U. z 2014 r., poz. 164.
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Ad 4) Postepowanie upadlosciowe wobec deweloperéw

Z uwagi na przyjecie przez Rade Ministrow w dniu 11 lutego 2014 r. projektu zalozen
projektu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, ktory przewiduje uchylenie przepiséw
regulujacych postepowanie upadtosciowe wobec deweloperow (art. 425 — 425° ustawy z dnia
28 lutego 2003 r. Prawo upadlo$ciowe i naprawcze®®, wprowadzonych przez art. 36 U.O.P.N.
(przewiduje sie zastgpienie przedmiotowych przepisow nowg regulacja opracowang wedlug
projektu zatozen projektu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne) wtasciwe moze by¢ dokonanie
przegladu rozwigzan zawartych w U.O.P.N. pod katem zapewnienia im korelacji
z rozwigzaniami wprowadzonymi ww. regulacjg. Jest to konieczne celem utrzymania
stosownego poziomu ochrony nabywcy w przypadku upadtosci dewelopera.

8 Tekst jedn. Dz. U. z 2012 r., poz. 1112 ze zm.
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