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BCC PROPONUJE

dotyczy: projektu ustawy o zmianie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego

Projekt dotyczy kompleksowej zmiany i nowelizacji obecnie obowigzujacej ustawy z 16
wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu

jednorodzinnego (ustawa deweloperska).

Zdaniem BCC, projekt zastuguje generalnie na negatywng ocene. Proponowane
rozwigzania moga hie stanowi¢ adekwatnego sposobu realizacji wskazanych w
uzasadnieniu celow, a postanowienia projektu, ktédre oceniamy neutralnie lub
pozytywnie, rozwiazuja jedynie potencjalne lub marginalne problemy, dopiero mogace
wystgpi¢ lub wystepujgce sporadycznie. Za to flagowe i kluczowe postanowienia
projektu beda miaty, w opinii BCC, znaczaco negatywny wplyw na i tak niekorzystng
dla nabywcéw sytuacje rynku mieszkaniowego w Polsce. Proponujemy dopracowanie
projektu ustawy i ponowne rozwazenie samych jego zalozen w kontekscie

skutecznosci, adekwatnosci i proporcjonalnosci zaproponowanych rozwiazan.

Powodem wydania projektu jest wykonywanie zobowigzah okreslonych w art. 40 ustawy
deweloperskiej przez Rade Ministrow, Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
oraz inne wiasciwe organy administracji publiczne dotyczgce okresowego badania stanu
stosowania obowigzujgcej regulacji i przedstawiania wynikow badan wraz z postulatami

zmian obowigzujgcych przepisow.

W uzasadnieniu wskazano, ze dla wykonania zaleceh Trybunatu Konstytucyjnego
wyrazonych w postanowieniu z 2 sierpnia 2010 r. (sygn. S 3/10), projekt ma na celu poprawe
skutecznosci ochrony nabywcow lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, poprawe
bezpieczenstwa obrotu prawnego oraz wzrost poziomu akceptacji regulacji po stronie
przedsiebiorcow. Dwa pierwsze cele nie budzg watpliwosci poniewaz przyswiecaty one
ustawodawcy juz przy uchwalaniu obowigzujgcej ustawy deweloperskiej. Z kolei trzeci cel,
zgodnie z uzasadnieniem, ma byC¢ realizowany zasadniczo poprzez zwigkszanie
przejrzystosci rozwigzan i precyzji przepisdw prawnych, zwlaszcza tych nakfadajgcych

okreslone obowigzki.



http://www.bcc.org.pl/

Szczegotowe uwagi | propozycje BCC do projektu:

1. Zmiana zakresu zastosowania Ustawy (Art. 1 pkt 1 — 3 Projektu)

Projekt zaktada rozszerzenie w art. 1 i 2 zakresu przedmiotowego i podmiotowego ustawy w
taki sposob, by obejmowat on wiekszg liczbe przypadkéw niz dotychczasowa ustawa
deweloperska. Z jednej strony rozszerzenie stosowania ustawy o, z zatozenia,
gwarancyjnym charakterze dla nabywcow lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych
nalezy uzna¢ za zmiane pozytywng w tym znaczeniu, ze szczegolne rezimy ochronne
stosowane bedg w szerszej kategorii spraw zapewniajgc ochrone stabszej stronie umowy
(nabywcy). Z drugiej jednak, zaproponowane rozszerzenie mozna uznaé¢ za zbyt szerokie z
tego wzgledu, ze rygorystyczne przepisy Projektu stosowane bedg do zbyt szerokigj
kategorii spraw wskazanych wylgcznie przy uzyciu poje¢ niedookreslonych. W tym
kontekscie, tj. postuzenia sie pojeciami nieostrymi, przyjecie Projektu moze skutkowac
niejednolitoscig stosowania nowych przepisdw zaréwno przez podmioty prowadzgce
dziatalnos¢ deweloperska, jak i przez same organy rozpatrujgce i rozpoznajgce sprawy tego
rodzaju. W szczegélnosci, w opinii BCC, w kontekscie Uzasadnienia, doprecyzowane
powinny zostaé pojecia ,innych uméw zawieranych z nabywcg, ktérych celem jest
przeniesienie lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego”. Pojecie takie mogtoby
zostac dookreslone chociazby przez dodanie definicji legalnej, zawierajgcej wskazoéwki co do
okreslenia jakiego rodzaju umowy sg tego rodzaju umowami celowymi.

Krytycznie nalezy odnie$¢ sie do proponowanego rozszerzenia ustawy o stosowanie do
umoéw, ktére zawierana sg wraz z umowami dotyczgcymi lokali mieszkalnych lub domow
jednorodzinnych, a ktérych przedmiotem sg lokale uzytkowe lub udziaty w lokalu uzytkowym.
Z jednej strony rozszerzenie to jest zbyt szerokie, bowiem nie jest uzasadnione by w
odniesieniu do wszystkich lokali uzytkowych stosowac¢ rygoryzm ustawy. Z drugiej strony,
rozszerzenie to jest zbyt wagskie poniewaz wymaga, by lokal fuzytowy byt czescig ,tego
samego przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego”. Latwo mozna sobie
wyobrazi¢ przy tym sytuacje, w ktérych lokale uzytkowe nie sg czescig takiego
przedsiewziecia lub zadania, a z punktu widzenia nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oczywistym powinno by¢ stosowanie gwarancji przewidzianych w Projekcie,
skoro nabywa dany lokal uzytkowy lub udziat w nim wraz z lokalem mieszkalnym lub domem
jednorodzinnym. Rozréznienie takie nie jest w opinii BCC uzasadnione i bezpodstawnie
obcigza nabywce ryzykiem prawidtowego okreslenia czy w danym stanie faktycznym dany
lokal uzytkowy lub udziat w nim sg czescig przedsiewziecia badz inwestycji czy deweloper
oferuje je zupetnie odrebnie, a jedynie ,w pakiecie” z lokalem mieszkalnym.

Zdecydowanie krytycznie nalezy oceni¢ proponowane rozszerzenie w art. 2b Projektu
czesciowego stosowania ustawy do umow zawieranych przez nabywcow z przedsiebiorcami
niebedgcymi deweloperem. Pierwotnym celem regulacji ustawy deweloperskiej byto, jak w
Uzasadnieniu wskazuje sam Projektodawca, zapewnienie ochrony nabywcow lokali
mieszkalnych przede wszystkim w przypadku umoéw dotyczacych wybudowania budynku,
wyodrebnienia lokali mieszkalnych i przeniesienia ich wtasnosci przez podmioty, ktore sie
tym zajmujg. W toku prac nad ustawg deweloperskg i stosowania ustawy deweloperskiej
stusznie rozszerzono katalog umoéw do ktérych znajduje ona zastosowanie, jednak w
dalszym ciggu obowigzywato ograniczenie podmiotowe jej stosowania. Wszystkie rezimy
prawne oraz gwarancje okreslone w ustawie deweloperskiej miaty znajdywa¢ zastosowanie
wytgcznie w stosunkach pomiedzy nabywcami lokali mieszkalnych Ilub domodw
jednorodzinnych a podmiotami profesjonalnie zajmujgcymi sie realizacjg inwestycji
budowlanych. Wiasnie bowiem majgc na uwadze specyfike rynku budowlanego podmioty te
byly narazone na szczegdlne ryzyko problemoéw z wyptacalnoscig i wykonywaniem



zobowigzan wobec nabywcow. Stusznie w zwigzku z tym wprowadzono dodatkowe
obostrzenia i ograniczenia, w sposob proporcjonalny gwarantujgce prawa wszystkich stron
takich umow. Projekt natomiast nie tylko pomija rozwigzania wypracowane rynkowo (o czym
w dalszej czeéci) i nieproporcjonalnie zaostrza wymagania wobec deweloperéw, ale jeszcze
zaktada rozszerzenie stosowania Projektu po jego uchwaleniu do stosunkéw z podmiotami
niemajgcymi w gruncie rzeczy zadnego zwigzku z branzg budowlang. Wprowadzenie art. 2b
Projektu w zycie skutkowa¢ moze, w opinii BCC, ,zamrozeniem” obrotu lokalami
mieszkalnymi przez podmioty inne niz deweloperzy, podobnie jak miato to miejsce w
przypadku nowelizacji ustaw regulujgcych obrét nieruchomosciami rolnymi. Rozszerzenie,
nawet czesciowe, stosowania rygorow ustawy deweloperskiej w sposdb zaproponowany w
Projekcie skutkowaé bedzie tak niepozadanymi sytuacjami jak chociazby koniecznos¢
stosowania ustawy w przypadku sprzedazy lokalu mieszkalnego przez osobe fizyczng
prowadzacg we wilasnym lokalu mieszkalnym jakagkolwiek dziatalnos¢ gospodarczs.
Regulacja ta uderzy ponadto przede wszystkim w uczciwych przedsiebiorcéw niebedacych
deweloperami, ktérzy nie bedg stara¢ sie obchodzi¢ prawa. W odniesieniu do mniej
uczciwych przedsiebiorcow, regulacja ta bedzie natomiast kompletnie nieskuteczna z tego
powodu iz bardzo tatwo bedzie jg obej$¢é. Wystarczajgce bedzie w takim wypadku zawarcie
jakiejkolwiek innej umowy niz sprzedaz z osobg fizyczng nieprowadzacg dziatalnosci
gospodarczej (np. umowy darowizny) nieruchomos$ci i zawarcie umowy sprzedazy z
nabywcg dopiero przez te osobe. Projekt nie tylko zaktada zatem wprowadzenie rozwigzania
utrudniajgcego obrét przecietnym, uczciwym przedsiebiorcom i promujgcego obchodzenie
prawa, ale w Swietle postulowanej ochrony nabywcy, w zupetnoéci ogdine, cywilnoprawne
srodki ochrony nabywcéw obowigzujgce obecnie. Rezygnacja z zaproponowanego
rozszerzenia podmiotowego stosowania Projektu nie pozbawi w zwigzku z tym srodkow
ochrony nabywcow lokali dostepnych im na zasadach ogdlnych (chociazby zauwazona przez
Projektodawce w Uzasadnieniu rekojmia za wady). Majgc na uwadze wszystkie powyzsze
okolicznosci, w opinii BCC zaproponowany przepis art. 2b jest rozwigzaniem nietrafnym,
nieproporcjonalnym i powinien zosta¢ usuniety z Projektu.

2. Definicje (art. 1 pkt 4 Projektu)

Zasadniczo pozytywnie nalezy odnies¢ sie do propozycji zmian majgcych na celu
doprecyzowanie regulacji ustawowych w Projekcie poprzez ustanowienie definicji legalnych
W sposob spojny z innymi aktami prawnymi. Krytycznie nalezy oceni¢ jednak, w kontekscie
powyzszych i ponizszych krytycznych uwag wobec propozycji zawartych w Projekcie,
propozycje zmian chociazby definicji nabywcy. Prawidlowo natomiast dostosowano
pozostate definicje legalne w Projekcie w sposdb uwzgledniajgcy zaproponowane zmiany
ustawy deweloperskiej.

3. Srodki ochrony wptat nabywcéw, obowiazki posiadacza mieszkaniowego
rachunku powierniczego, zakres informacji o wptatach i wyptlatach z
mieszkaniowego rachunku powierniczego (art. 1 pkt 5 i 6 Projektu)

Przede wszystkim, zdecydowanie krytycznie nalezy oceni¢ flagowag i kluczowg zmiane
zaproponowang w Projekcie polegajgcg na wytgczeniu z katalogu srodkow ochrony wptat
nabywcy otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego oferowanego bez
dodatkowych zabezpieczen w postaci gwarancji ubezpieczeniowej albo bankowej. Jak
wskazat w Uzasadnieniu oraz innych dokumentach i analizach zatgczonych do Projektu sam
Projektodawca, metoda ta jest najpopularniejszga i najpowszechniejszg metodg
zabezpieczenia wptat nabywcy i jest najczesciej stosowana w transakcjach. Projektodawca
zdaje sie nie zauwaza¢ lub celowo ignorowa¢ ten fakt gospodarczy, i w zamian za to
przedstawia w Uzasadnieniu twierdzenia o rzekomym niedostatecznym zabezpieczaniu
interesbw nabywcow lokali poprzez stosowanie wylgcznie otwartego rachunku



powierniczego, pomimo tego, ze takie zabezpieczenie jest obecnie catkowicie zgodne z
prawem i zostalo ustanowione wiasnie jako sposéb ochrony. Projekt catkowicie pomija
ponadto fakt, ze gdyby ta metoda zabezpieczen byla nieadekwatna i niewystarczajgca, to w
warunkach rynkowych powinna znajdywa¢ ograniczone zastosowanie. Tymczasem, jak
przyznaje sam Projektodawca oraz jak wykazano w zatgczonych analizach, metoda ta
zostata powszechnie zaaprobowana i przyjeta przez rynek, zarbwno przez nabywcow jak i
przez deweloperéw. Otwarty rachunek powierniczy bez gwarancji bankowej Iub
ubezpieczeniowej z jednej strony bowiem zapewnia zabezpieczenie wptaconych przez
nabywce srodkéw okreslajgc sztywno rygorystyczne warunki wyptfat, a z drugiej nie jest na
tyle kosztownym zabezpieczeniem, by w sposéb znaczgcy wptywac na koszty transakcji i
ceny lokali. Zaproponowana w Projekcie rezygnacja z tej mozliwosci zabezpieczenia
wptynie, w opinii BCC, z prawdopodobienstwem graniczacym z pewnoscig, na znaczny
wzrost cen lokali mieszkalnych na rynku oraz spadek ich podazy, poniewaz niewielkich
deweloperow nie bedzie z jednej strony sta¢ na kosztowne zabezpieczenie (gwarancja jest
bowiem jednym z najdrozszych zabezpieczen umownych), a z drugiej nie bedzie ich sta¢ na
realizowanie inwestycji w catosci ze srodkéw wiasnych lub kredytow z jedynie ekspektatywa
wyptaty srodkéw wptaconych przez nabywcédw po zakonczeniu inwestycji w oparciu o inne,
wzglednie tansze metody zabezpieczen roszczen nabywcow takie jak zamkniete rachunki
powiernicze. Majgc na uwadze niekorzystny stan rynku mieszkaniowego w Polsce, jak
wielokrotnie wskazywano w uzasadnieniach innych projektow ustaw dotyczacych tego
segmentu gospodarki, charakteryzujgcy sie niedoborem podazy lokali mieszkalnych w
osiggalnych dla przecietnych nabywcéw cenach, wprowadzenie niniejszego Projektu w zycie
skutkowaC bedzie wytgcznie pogtebieniem tego zjawiska. Ponadto, Projektodawca,
wskazujgc w Uzasadnieniu ryzyko z jakim wigze sie stosowanie otwartych mieszkaniowych
rachunkéw powierniczych bez gwarancji w przypadku upadtosci dewelopera, catkowicie
zdaje sie pomija¢ obowigzujgce obecnie przepisy ustaw prawo upaditosciowe i prawo
restrukturyzacyjne przewidujgce szczegdlne regulacje na wypadek upadiosci dewelopera,
majgce na celu dokonczenie inwestycji i zagwarantowanie ochrony praw nabywcow. Nalezy
zwrdécic przy tym uwage, ze nawet sam Projektodawca w Uzasadnieniu wskazuje, ze nie jest
w stanie okresli¢ ile podmiotéw deweloperskich wycofa sie z rynku na skutek wprowadzenia
Projektu, a obecnie obowigzujgca regulacja dotyczgca mozliwosci stosowania otwartych
mieszkaniowych rachunkéw powierniczych w praktyce nie skutkuje w zasadzie naruszeniami
praw nabywcow. Niezrozumiate w kontekscie proponowanych zmian sg przy tym twierdzenia
Projektodawcy zawarte w Uzasadnieniu na potwierdzenie potrzeby zmiany ,[...] rynki
mieszkaniowe charakteryzujg sie cykliczno$cig, a dotychczasowy okres funkcjonowania
u.o.p.n. przypadat na okres ozywienia i ekspiacji. Tak wiec brakiem negatywnych zdarzen w
przypadku inwestycji objetych OMRP nie mozna uzasadnia¢ braku konieczno$ci interwencji
regulacyjnej w tym zakresie.”. Tym samym Projektodawca sam zaprzecza potrzebie
ograniczenia swobody i mozliwosci dziatania deweloperéw skoro zagrozenie naruszenia
praw nabywcow w praktyce nie wystepuje. Wprowadzanie ograniczen powinno przy tym
kazdorazowo zosta¢ ocenione z punktu widzenia zasady adekwatnosci i proporcjonalnosci.
W niniejszym przypadku, proponowana regulacja nie jest ani adekwatna do stwierdzonego,
potencjalnego problemu ktory moze wystgpi¢ w blizej nieokreslonej przysztosci, ani nie
stanowi proporcjonalnej reakcji. Majgc na uwadze wszystkie powyzsze okolicznosci,
postulowana w Projekcie zmiana w tym zakresie powinna zosta¢, w opinii ZP BCC, usunieta
z Projektu.

Z aprobatg mozna odnie$¢ sie natomiast do proponowanej w Projekcie zmiany art. 5 ust. 4
ustawy deweloperskiej poprzez doprecyzowanie informacji jakie bank prowadzacy
mieszkaniowy rachunek powierniczy nie naruszajgc jednoczesnie tajemnicy bankowe;.
Uzasadnione wydaje sie przy tym dodanie odpowiedniego zastrzezenia w ustawie prawo



bankowe, wylgczajgcej w tym zakresie obowigzywanie tajemnicy bankowej. Proponowana
regulacja wylgcznie w Projekcie budzi¢ moze bowiem watpliwosci interpretacyjne w aspekcie
zgodnosci postanowien réznych ustaw.

4. Zasady dokonywania wplat na mieszkaniowy rachunek powierniczy,
przestanki wypowiedzenia umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego przez bank i jego skutki (art. 1 pkt 7 — 9 Projektu).

Krytycznie nalezy odnie$¢ sie do zaproponowanej w Projekcie zmiany zasad dokonywania
wptat na mieszkaniowy rachunek powierniczy. Zatozeniem Projektu jest zapewnienie
korelacji pomiedzy etapem realizacji inwestycji deweloperskiej a wysokoscig wptat przez
nabywcéw. Zaproponowana regulacja stanowi, w opinii BCC, zbyt daleko idgce ograniczenie
swobody kontraktowej stron w szczegdlnosci w aspekcie ksztattowania harmonogramu wptat
przez dewelopera w odniesieniu indywidualnie do kazdej prowadzonej przez niego inwestycji
deweloperskiej. Projektodawca w Uzasadnieniu nie przedstawit przy tym zadnych
argumentéw na poparcie potrzeby wprowadzenia powyzszej regulacji ograniczajgcej
elastycznos$¢ dotychczasowych norm. Na uwage zastuguje réwniez fakt, ze w Uzasadnieniu
Projektodawca wskazat, ze jednym z zatozeni Projektu jest ustanowienie gdérnego limitu
kwoty wptacanej na poczatku realizacji inwestycji, w Projekcie jednak nie znalazto sie zadne
postanowienie odpowiadajgce temu zatozeniu. W opinii BCC, zaproponowane w Projekcie
zmiany nie powinny zosta¢ uwzglednione ze wzgledu na brak przekonujgcego uzasadnienia
ograniczenia swobody kontraktowej stron.

Z pewng ostroznoscig mozna pozytywnie oceni¢ zaproponowang regulacje dotyczgca
doprecyzowania przestanek oraz postepowania w przypadku wypowiedzenia umowy
prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego, a takze obowigzku dewelopera
zawarcia umowy nowej umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego z innym bankiem.
Szczegolnie za korzystne mozna uzna¢ zastrzezenie prawa odstgpienia nabywcy od umowy
w przypadku braku zawarcia przez dewelopera nowej umowy o0 prowadzenie
mieszkaniowego rachunku powierniczego w przypadku wypowiedzenia dotychczasowej
umowy. Trudno oprze¢ sie jednak wrazeniu, ze Projektodawca tworzac Projekt w tym
zakresie szuka remedium na problem, ktéry w zasadzie nie wystepuje w praktyce. W
Uzasadnieniu bowiem nie odniesiono sie w zadnym miejscu ani nie przedstawiono zadnych
argumentow na poparcie wprowadzenia nowej regulacji do ustawy deweloperskie;.

5. Obowigzki dewelopera w sytuacji ogloszenia upadiosci banku
prowadzacego mieszkaniowy rachunek powierniczy (art. 1 pkt 9 Projektu)

Z aprobatg mozna odnies¢ sie do zaproponowanego ustanowienia obowigzku zawarcia
przez dewelopera nowej umowy o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego z
nowym bankiem w przypadku ,upadtosci” banku prowadzgcego dotychczasowy rachunek. W
Swietle Uzasadnienia trudno jednak, tak jak i wczesniej, oprze¢ sie wrazeniu ze Projekt w
tym zakresie odpowiada na iluzoryczny problem, ktory wiasciwie bardzo rzadko wystepuje w
praktyce. Nie tylko bowiem stosunkowo rzadko zdarzajg sie ,upadtosci” bankéw, ale rowniez
deweloper o stabilnej sytuacji finansowej realizujgcy inwestycje w przypadku utraty
mieszkaniowego rachunku powierniczego celem dalszej realizacji zawartych umoéw i
inwestycji juz na podstawie obowigzujgcych przepiséw dazytby do zawarcia nowej umowy z
innym bankiem. Obostrzenie tej kwestii terminami po stronie dewelopera nie wydaje sie przy
tym odpowiednig metodg pomocy deweloperowi i nabywcom w tak trudnej dla nich sytuaciji
jak ,upadtos¢” banku. Tym samym, w opinii BCC, uzasadnione wydaje sie rozwazenie innych
mozliwosci zabezpieczenia interesow stron na taki wypadek.

6. Zasady wyptlaty srodkow z otwartego lub zamknigetego mieszkaniowego



rachunku powierniczego, koszty zwigzane z prowadzeniem rachunku (art. 1

pkt 11 — 13 Projektu)
Zdecydowanie negatywnie nalezy oceni¢ zaproponowang zmiane zasad wyptaty srodkow
deweloperowi wptaconych przez nabywcow. Zgodnie z Projektem wyptata ma nastepowac
proporcjonalnie, zgodnie z proporcjg wptaconych transz przez nabywcéw, po zakonczeniu
poszczegdlnych etapéw inwestycji. Pomijajagc juz wskazane powyzej argumenty o
nieuzasadnionym ograniczaniu swobody kontraktowej stron, wprowadzenie zaproponowanej
regulacji skutkowac bedzie koniecznoscig realizacji inwestycji za pomocag wytgcznie srodkow
wiasnych lub kredytéw zaciggnietych bezposrednio przez dewelopera. Podobnie jak
wytgczenie mozliwosci stosowania otwartych powierniczych rachunkéw mieszkaniowych bez
gwarancji, wejscie w zycie zaproponowanej regulacji moze w praktyce uniemozliwi¢
dziatalnos¢ deweloperskg przez mniejszych inwestoréw oraz przyczyni¢ sie do pogtebienia
niedostatecznej podazy Ilokali mieszkalnych w cenach osiggalnych dla przecietnych
nabywcdéw na rynku. W zwigzku z powyzszym, w opinii BCC, regulacja ta, jakkolwiek stanowi
jedng z flagowych” regulacji Projektu, nie powinna zosta¢ wprowadzona w zycie i powinna
zostac usunieta z Projektu przed przekazaniem go do dalszych prac.

7. Doprecyzowanie obowigzkéw kontrolnych banku (art. 1 pkt 14 Projektu)
Z aprobatg mozna odnie$¢ sie natomiast do zaproponowanej regulacji doprecyzowujgcej
kompetencje kontrolne banku w odniesieniu do realizacji przez dewelopera inwestycji dla
ktérej prowadzony jest mieszkaniowy rachunek powierniczy.

8. Obowiazki dewelopera przed zawarciem umowy z nabywca — nowy zakres
informacji i danych przekazywanych w prospekcie informacyjnym (art. 1 pkt
18 oraz zalgcznik Projektu)
Zasadniczo pozytywnie mozna oceni¢ zaproponowang regulacje przewidujgcg obowigzek
dostarczenia prospektu informacyjnego przez dewelopera przed zawarciem umowy
niezaleznie od zgdania nabywcy. Jakkolwiek zwiekszy to koszty po stronie dewelopera, nie
powinno mie¢ to znaczgcego wplywu na ceny lokali oraz domow, a przystuzy sie
zapewnieniu petniejszemu informowaniu nabywcéw o inwestycji. Nalezy jednak zwrécic
uwage, iz juz w obecnym stanie prawnym, ze wzgledu na regulacje obowigzujgcej ustawy
deweloperskiej, nabywcy i tak w praktyce byli informowani o inwestycji i byt im przekazywany
prospekt informacyjny jesli wyrazali zainteresowanie zapoznaniem sie z nim. Zdecydowanie
negatywnie nalezy natomiast oceni¢ obcigzenie, nawet w ograniczonym zakresie,
przedsiebiorcow niebedgcych deweloperami, obowigzkiem przedstawiania prospektu
informacyjnego uzyskanego od dewelopera wedtug stanu na dzieh ustanowienia odrebnej
wiasnosci lokalu albo zakonczenia budowy domu jednorodzinnego.

W sposéb neutralny nalezy odnies¢ sie do proponowanego rozszerzenia zakresu informacji
ujawnianych w prospekcie informacyjnym. Z jednej strony bowiem w interesie wszystkich
stron umowy jest petna znajomos¢ przedmiotu umowy w wielu réznych aspektach. Z drugiej
jednak, zbyt duza ilos¢ informacji moze nie tylko zmniejszy¢ czytelnosS¢ prospektu, ale
rowniez utrudni€ jego sporzadzanie i zwiekszyC koszty jego sporzgdzania. Trudno oprzec sie
przy tym wrazeniu, ze znaczgce rozszerzenie katalogu informacji wskazywanych w
prospekcie ma na celu umozliwienie wykonywania nabywcom swoistego pseudo-due
diligence nieruchomosci. W tym kontekscie, wprowadzenie proponowanej regulacji moze
okazac sie w praktyce negatywnym rozwigzaniem, zniechecajgcym przecietnych nabywcow
do doktadniejszego, petnego badania stanu prawnego nabywanej nieruchomosci (co jednak
w przypadku inwestycji mieszkaniowych stanowi, jak sie wydaje, rzadkos¢), i poprzestawanie
na ograniczonych informacjach zawartych w prospekcie.



9. Dokumenty dostepne w lokalu dewelopera (art. 1 pkt 21 Projektu)
Podobnie jak proponowang regulacje dotyczaca prospektéow informacyjnych i z tych samych
wzgledow w sposob neutralny odnie$¢ sie nalezy do proponowanego rozszerzenia katalogu
dokumentdéw, do udostepniania ktérych zobowigzany bedzie deweloper.

10. Umowa rezerwacyjna (art. 1 pkt 22 Projektu)
Z jednej strony pozytywnie nalezy oceni¢ uregulowanie w Projekcie funkcjonujgcych w
praktyce obrotu uméw rezerwacyjnych, ktére przyjmujg czesto charakter nieformalny, i ktére
w zakresie gwarancji dla nabywcy przewidujg jedynie gwarancje wskazane wprost w umowie
oraz wynikajgce z ogolnych przepiséw prawa cywilnego o zobowigzaniach. Z drugiej jednak
strony, trudno oprze¢ sie wrazeniu, ze zaproponowana regulacja nie jest adekwatna do
specyfiki tej instytucji prawnej. W szczegdlnosci bowiem, majgc na uwadze, ze umowy
rezerwacyjne majg co do zasady charakter swoistych uméw przedwstepnych o ztagodzonym
rezimie odpowiedzialnosci, wydaje sie iz zastrzezenie obowigzkéw w zakresie limitu
wptaconej kwoty oraz obowigzkow jej zwrotu, w tym zwrotu w podwodjnej wysokosci,
powinno, w opinii BCC, zostaé zastgpione jakiegos rodzaju instytucjg prawng gwarantujacg
skutecznos¢ dokonanej ,rezerwacji”. Zdecydowanie negatywnie nalezy oceni¢ natomiast
proponowang regulacje w zakresie zwrotu optaty rezerwacyjnej w podwaojnej wysokosci w
przypadku wad lokalu lub domu. Zastrzezenie to stanowi w istocie ustawowe ustanowienie w
Projekcie kary umownej o niejasnym charakterze quasi-odszkodowawczym, ktore nie tylko w
nieuzasadniony sposob obcigza dewelopera i budzi watpliwosci w zakresie mozliwosci
korzystania przez nabywce z innych roszczen dotyczacych wad ale takze wigze ze sobg
odrebne rezimy odpowiedzialnosci — odpowiedzialno$¢ z tytutu umowy zawartej na bardzo
wczesnym etapie realizacji inwestycji oraz odpowiedzialnos¢ z tytutu wad lokalu lub domu po
zakonczeniu inwestycji. Majgc powyzsze na uwadze, w opinii BCC, regulacja umowy
rezerwacyjnej w Projekcie wymaga dalszego dopracowania w kontekscie zgtoszonych uwag.

11. Obowiagzek przedkontraktowy dewelopera - zgoda banku na
bezobciazeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego
wilasnosci (art. 1 pkt 22 Projektu)

Negatywnie nalezy odnies¢ sie do przewidzianego w Projekcie obowigzku uzyskiwania przez
dewelopera zgody banku na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i
przeniesienie jego wlasnosci pod rygorem niewaznosci umowy deweloperskiej. W praktyce
rynkowej bowiem obecnie uksztaltowaly sie i sg stosowane odpowiednio wypracowane przez
podmioty rynkowe rozwigzania w tym zakresie, zapewniajgce co do zasady brak obcigzenia
hipotecznego  wyodrebnionych lokali mieszkalnych. Rygor niewaznosci umowy
deweloperskiej, zwlaszcza w kontekscie dokonywanych wpftat i ,zuzywania” ich przez
dewelopera w trakcie inwestycji moze natomiast stanowi¢ skrajnie niekorzystnie
postanowienie dla nabywcow lokali lub doméw. Na skutek niewaznosci umowy, jeSli
wykonywali oni swoje zobowigzania z niewaznej umowy, nie bedg oni mogli uzyskac
wiasnoéci nawet obcigzonego lokalu lub domu, a odzyskanie srodkéw pienieznych w takiej
sytuacji moze powodowacé powazne trudnosci, zwtaszcza w zwigzku z aktualnym w takiej
sytuacji rezimem odpowiedzialnosci z tytutu bezpodstawnego wzbogacenia. Ponadto w
praktyce, majgc na uwadze wielos¢ i ztozono$¢ sytuacji gospodarczych na rynku
deweloperskim, uzyskanie takiej zgody na zasadach przewidzianych w Projekcie moze by¢
w wielu przypadkach szczegdlnie utrudnione. W opinii BCC, bardziej adekwatnym
rozwigzaniem bytoby wprowadzenie regulacji zapewniajgcej obligatoryjnos¢ wyrazania zgody
przez instytucje kredytowe po spetnieniu ustawowych przestanek, zamiast wprowadzania
dodatkowych obcigzen dewelopera i nabywcy.

12. Nakaz sprzedazy bez obcigzen — wzmocnhienie ochrony nabywcy (art. 1 pkt



24 Projektu)

W sposob neutralny nalezy odnie$¢ sie do przewidzianego w Projekcie nakazu, by
przedmiotem umow zawieranych z deweloperem byty nieruchomosci lub ich czesci w stanie
wolnym od obcigzen ujawnionych w ksiedze wieczystej, z wyjgtkiem obcigzen na ktére
wyrazit zgode nabywca. Projekt nie przewiduje przy tym wprost Zzadnego rezimu
odpowiedzialnosci za naruszenie takiego obowigzku. Ponadto, juz w obecnym stanie
prawnym, zawarcie umowy co do przedmiotu obcigzonego prawami osob trzecich stanowi
podstawe odpowiedzialnosci zbywcy chociazby na podstawie przepiséw o rekojmi za wady
fizyczne i prawne. W odniesieniu natomiast do obcigzen ujawnianych w ksiedze wieczystej,
majgc na uwadze publiczny charakter ksigg wieczystych, trudno zrozumie¢ motywy,
zwtaszcza, ze nie wyrazono ich w Uzasadnieniu, ktorymi kierowat sie Projektodawca tworzgc
proponowang regulacje w tym zakresie. W opinii BCC, Projektodawca stara sie w tym
miejscu objgé swoistg dodatkowg ochrong nabywcow, ktorzy nie zbadali ksiegi wieczystej
nieruchomosci przed zawarciem poszczegolnych umow. Ochrona taka, w opinii BCC, jest
zasadniczo sprzeczna z zasadami ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, w
szczegolnosci zasadami braku mozliwosci zastaniania sie nieznajomoscia wpiséw
ujawnionych w ksiegach wieczystych.

13. Umowa deweloperska oraz inne umowy zawierane przez dewelopera z
nabywca, ktérych przedmiotem jest przeniesienie wlasnosci nieruchomosci
oraz roszczenia nabywcy wynikajace z tych umoéw (art. 1 pkt 24, 25 i 26
Projektu)
Co do zasady, z zastrzezeniem powyzszych i ponizszych uwag, nalezy odnies¢ sie do
zaproponowanych w Projekcie zmian obowigzujgcych przepiséw w sposob pozytywny.
Doprecyzowanie przepiséw ustawy deweloperskiej do kluczowych Postanowien projektu jest
niezbednym elementem kazdej nowelizacji, w szczegdolnosci nowelizacji, o tak szerokim
zakresie jak Projekt.

14. Ekwiwalentno$¢ kar umownych i odsetek (art. 1 pkt 28 Projektu)
Z pewng ostroznoscig nalezy pozytywnie oceni¢ zaproponowane doprecyzowanie art. 25
ustawy deweloperskiej poprzez wskazanie, ze wysokos¢ odsetek i kar umownych
zastrzezonych na korzys¢ odpowiednio kazdej ze stron powinna by¢ ekwiwalentna.
Projektodawca trafnie wskazat w Uzasadnieniu, iz w obecnym stanie prawnym lakoniczne
uregulowanie ustawy deweloperskiej budzi watpliwosci interpretacyjne i zdarzajg sie
przypadki braku ekwiwalentnosci kar umownych i odsetek.

15. Odbior lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego (art. 1 pkt 30 Projektu)
Krytycznie nalezy odniesc¢ sie natomiast do zaproponowanych zmian dotyczgcych zasad i
procedur odbioru lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Zaproponowane zmiany
dotyczg ustanowienia fikcji uznania wad przez dewelopera, prawa nabywcy do odmowy
obioru przedmiotu s$wiadczenia, konsekwencji nieterminowego usuniecia wad przez
deweloperow a takze zgtoszenia wad. Zaproponowane regulacje, podobnie jak wczesniej,
pomijajg wypracowane w praktyce rynkowej rozwigzania, ktore powszechnie stosowane sg w
umowach zawieranych przez deweloperow z nabywcami dotyczgce wad przedmiotu umowy i
ich usuwania. W opinii BCC, zaproponowane zmiany nie odpowiadajg na rzeczywiste
potrzeby rynku i potrzeby wystepujace najczesciej w obrocie. Chociazby domniemanie
milczagcego uznania wad przez dewelopera czy ograniczenie wyznaczania terminéw
dodatkowych przez nabywcdéw pod rygorem odstgpienia nie stanowi adekwatnego remedium
w przypadku zwioki dewelopera lub jego ztej woli w zakresie usuwania wad przedmiotu
umowy. W opinii BCC, nowelizacja znacznie lepiej odpowiadataby na aktualne potrzeby
rynku przewidujgc przepisy szczegdlne wobec rekojmi za wady przedmiotu towaru, dodajace



uprawnienie nabywcy, obok prawa odstgpienia, do wykonania zastepczego usuniecia wad
przedmiotu sprzedazy wraz z mozliwoscig, po spetnieniu ustawowych warunkow, obcigzenia
kosztami wykonania zastepczego dewelopera. Taka regulacja skutkowataby osiggnieciem
efektu pozgdanego z punktu widzenia nabywcow (przedmiot sprzedazy bez wad), a
jednoczesnie motywowataby deweloperéw do prawidtowego usuwania wad ze wzgledu na
nizsze koszty wykonania tego przez podmioty wspotpracujgce z deweloperem.

16. Rozszerzenie przestanek do odstapienia od umowy deweloperskiej albo
jednej z innych uméw zawieranych z nabywca, ktorych przedmiotem jest
przeniesienie prawa wlasnosci (art. 1 pkt 32)

W sposob neutralny, w zwigzku z krytykg licznych rozwigzan powyzej, nalezy odnies¢ sie do
proponowanego rozszerzenia przestanek odstgpienia od umowy deweloperskiej lub innych
umow zawieranych z nabywca, ktérych przedmiotem jest przeniesienie prawa wtasnosci.
Rozszerzenie przestanek odstgpienia jest skorelowane 2z dodatkowymi obowigzkami
natozonymi na dewelopera w Projekcie, ktorych naruszenie ma uprawnia¢ nabywce do
ztozenia oswiadczenia w tym zakresie. Samo zalozenie obwarowania wykonania
obowigzkéw rygorem prawa odstgpienia przez nabywce nalezy zasadniczo oceni¢
pozytywnie, jednak w zwigzku z tym, ze liczne obowigzki nakladane w Projekcie zostaty
powyzej ocenione negatywnie, jako nietrafne, nieadekwatne Iub nieproporcjonalne, z
rekomendacjami ich usuniecia z Projektu, sama norma przewidujgca skorelowane z nimi
uprawnienia nabywcow rowniez powinna podlega¢ ponownemu rozpatrzeniu w kontekscie
zaproponowanych zmian.

17. Przepisy uchylone (art. 1 pkt 37 Projektu)

Zdecydowanie negatywnie nalezy odnies¢ sie do zaproponowanej w Projekcie derogacii
obowigzujgcych art. 37 i 38 ustawy deweloperskiej stanowigcych w istocie przepisy
przejsciowe. Zostaty one ustanowione celem umozliwienia realizacji czesto wieloletnich
inwestycji w oparciu o obowigzujgce wczesniej przepisy i odpowiednio zabezpieczaty
interesy stron. Wbrew twierdzeniom Projektodawcy zawartym w Uzasadnieniu, na poparcie
ktérych nie zostaly przedstawione Zzadne przekonujgce argumenty, przepisy te nie stuzg
zasadniczo do obchodzenia przepisow ustawy lecz stanowig o mozliwo$¢ zgodnego z
zawartymi wczes$niej wieloletnimi kontraktami realizowania inwestycji. W opinii BCC, przepisy
te nie powinny zosta¢ derogowane.

18. Przepisy karne

Przewidziana w projekcie odpowiedzialnos¢ karna za naruszenie obowigzkéw dewelopera w
zakresie Srodkéw ochrony wptat nabywcéw wymaga rozwazenia z punktu widzenia
proporcjonalnosci i adekwatnosci. Juz bowiem w obowigzujgcym stanie prawnym, w
zaleznosci od konkretnego stanu faktycznego, zaniechania i dziatania dewelopera, a w
szczegoblnosci oséb dziatajgcych w jego imieniu mogg stanowi¢ o ich odpowiedzialnosci
karnej na zasadach ogolnych chociazby z tytutu oszustwa. Rozszerzanie odpowiedzialnosci
karnej przez wprowadzanie przepisdw szczegdlnych wydaje sie przy tym niecelowe. Ponadto
nalezy zwrdci¢ uwage, ze w opinii BCC, sam zaproponowany przepis jest nieprawidtowo
sformutowany — przewiduje bowiem odpowiedzialno$¢ karng dewelopera, a nie 0so6b
dziatajgcych w jego imieniu lub reprezentujgcych go. Majac na uwadze, ze w zdecydowanej
wiekszoéci przypadkow dziatalnos¢ deweloperskg prowadzg spotki prawa handlowego,
polskie przepisy karne nie przewidujg mozliwosci pociggniecia do odpowiedzialno$ci karnej
podmiotu zbiorowego.

19. Przepisy zmieniajace i przepisy przejSciowe oraz o wejsciu w zycie



Zaproponowane Ww Projekcie zmiany przepisow innych ustaw, chociazby kodeksu
postepowania cywilnego, ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji, ustawy
prawo o notariacie, prawo upadtosciowe oraz prawo restrukturyzacyjne, a takze propozycje
zawierajgce przepisy przejsciowe i regulujgce wejscie Projektu w zycie nie podlegajg co do
zasady merytorycznej ocenie ze wzgledu na swoj techniczny i wprowadzajgcy charakter.
Zauwazy¢ nalezy jedynie, ze w kontekscie ogdlnie negatywnej oceny Projektu, rzutuje ona
réwniez na przepisy majgce na celu wprowadzenie go w zycie.

Kontakt do eksperta:

dr Lukasz Bernatowicz

ekspert BCC ds. infrastruktury, prawa budowlanego i zamowien publicznych
cztonek Rady Dialogu Spotecznego, cztonek Rady Zamowien Publicznych
tel. 502 066 619

e-mail: lukasz.bernatowicz@bcc.org.pl
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