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RAPORT: INFRASTRUKTURA | BUDOWNICTWO

Konieczne zmiany w projekcie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym

Zdaniem dra tukasza Bernatowicza, ministra infrastruktury i budownictwa w Gospodarczym Gabinecie
Cieni BCC, najwazniejszg obecnie kwestig jest modyfikacja poszczegdlnych rozwigzan znajdujacych sie w
projekcie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz o
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

— Bardziej optymalnym rozwigzaniem bytoby okreSlenie w sposéb niezmienny wysokoS$ci sktadki dla catego
przedsiewzigcia deweloperskiego na moment otwarcia mieszkaniowego rachunku powierniczego, zgodnie ze
stawkg okre$long w rozporzgdzeniu na dzier otwarcia MRP. Majgc na uwadze okoliczno$c, Zze wysokoSc sktadki
na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny moze ulega¢ zmianom w trakcie trwania procesu inwestycyjnego,
deweloper nie bedzie w stanie precyzyjnie zatozy¢ przed rozpoczeciem inwestycji, w jakiej wysokosci bedzie
musiat odprowadzi¢ sktadki na DFG — méwi dr Lukasz Bernatowicz.

Projekt przewiduje réwniez, ze to deweloper dokonuje wyliczenia wysokosci skfadki naleznej na deweloperski
fundusz gwarancyjny i wptaca jg do banku prowadzgcego mieszkaniowy rachunek powierniczy w terminie 7 dni
od dnia dokonania wptaty. — W mojej ocenie, zdecydowanie bardziej funkcjonalne i duzo prostsze operacyjnie
bedzie, jesli to na banku bedzie spoczywata odpowiedzialno$¢ za wyliczenie i odprowadzenie sktadki na
deweloperski fundusz gwarancyjny. Systemy bankowe operujg w oparciu o systemy informatyczno-rozliczeniowe,
ktére zdecydowanie tatwiej bedzie przystosowac do wyliczania i odprowadzania skfadek na DFG — podkresla
minister infrastruktury i budownictwa w Gospodarczym Gabinecie Cieni BCC.

Opracowanie jest elementem Raportu Gabinetu Cieni BCC dot. Il kwartatu 2020 r. W najblizszych dniach
bedziemy przedstawiaé poglady poszczegdélnych ministrow GGC BCC zwigzane z obecng sytuacjg oraz

zawierajgce rekomendacje na najblizsze miesigce.

Gospodarczy Gabinet Cieni Business Centre Club to think tank powotany w kwietniu 2012 r., aby wspiera¢
dziatania prorozwojowe wiadz publicznych, monitorowac¢ prace resortéw kluczowych dla przedsigbiorczosci,
rekomendowac¢ zmiany sprzyjajgce rozwojowi kraju, wzrostowi gospodarczemu i konkurencyjnosci polskich firm.
W skiad gabinetu wchodzg wybitni, gospodarczy fachowcy, z ktérych wielu piastowato w przeszitosci funkcje
publiczne. Wiecej informaciji:https://www.bcc.org.pl/strefa_eksperta/gospodarczy-gabinet-cieni/
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Infrastruktura i budownictwo

DR LUKASZ BERNATOWICZ

minister infrastruktury

Dr nauk prawnych, radca prawny z wieloletnim doswiadczeniem w zakresie prawa cywilnego i handlowego, ze
szczegblnym uwzglednieniem transakcji zwiqzanych z nabywaniem nieruchomosci i finansowaniem ich nabycia,
uzjami oraz przejeciem spétek. Arbiter w Sqdzie Arbitrazowym przy Krajowej Izbie Gospodarczej w Warszawie z
akresu prawa spétek, prawa finansowego, prawa budowlanego, projektéw infrastrukturalnych, szeroko pojetych
moéw handlowych oraz prawa nieruchomosci.

™ 502 066 619 X lukasz.bernatowicz@bcc.org.pl

WSKAZANIA DLA RZADU

Najwazniejsze rozwigzania wymagajace zmiany w projekcie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (wersja

projektu z 5 lutego 2020 r.):

1. okreslenie w sposob niezmienny wysokosci sktadki dla calego przedsiewziecia

deweloperskiego na moment otwarcia mieszkaniowego rachunku powierniczego (MRP),

2. odpowiedzialnos$¢ banku za wyliczenie i odprowadzenie skladki do Deweloperskiego Funduszu

Gwarancyjnego (DFG),

3. jedna skladka od jednego lokalu,

4. zmiana dopuszczalnej maksymalnej wysokosci stawki procentowej do 1% przy otwartym
mieszkaniowym rachunku powierniczym (OMR) i likwidacja sktadki przy zamknietym
mieszkaniowym rachunku powierniczym (ZMR),

5. ograniczenie uprawnien kontrolnych banku w odniesieniu do projektowanych rozwigzan,

6. zmiana projektowanych rozwigzan dot. uprawnien nabywcy po bezskutecznym uptywie terminu

na usuniecie wady,

7. odpowiednie skorelowanie praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy rezerwacyjnej,

8. obowigzek posiadania zgody banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na
bezobciazeniowe ustanowienie prawa odrebnej witasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie

jego wiasnosci na nabywce,

9. obowigzek posiadania MRP dla wszystkich inwestycji, réwniez tych, w ktérych sprzedaz
rozpoczela sie przed wejsciem w zycie obecnie obowigzujacej ustawy (por. art. 37 obecnej
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego).
Niniejsza lista dotyczy zagadnieh najbardziej istotnych, jednakze projekt zakltada wprowadzenie wielu innych,
sprzecznych z zasadg przyzwoitej legislacji rozwigzan. Szczegdétowe omdwienie ww. punktow:

Ad.1 Okreslenie w sposéb niezmienny wysokosci skladki dla calego przedsiewziecia
deweloperskiego na moment otwarcia MRP.

Na podstawie art. 48 ust. 5 projektu wysokos$¢ sktadki wyliczana jest wedlug stawki obowigzujgcej w

przepisach rozporzgdzenia na dzien wptaty Srodkéw na mieszkaniowy rachunek powierniczy, przy czym
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bardziej optymalnym rozwigzaniem bytoby okreslenie w spos6b niezmienny wysokosci sktadki dla catego
przedsiewzigecia deweloperskiego na moment otwarcia MRP 2zgodnie ze stawka okreslong w

rozporzadzeniu na dzien otwarcia MRP.

Majgc na uwadze okolicznos¢, ze wysokos¢ sktadki na DFG moze ulega¢ zmianom w trakcie trwania procesu
inwestycyjnego, deweloper nie bedzie w stanie precyzyjnie zatozy¢ przed rozpoczeciem inwestycji, w jakiej

wysokosci bedzie musiat odprowadzi¢ sktadki na DFG.

Ad.2 Odpowiedzialnos¢ banku za wyliczenie i odprowadzenie sktadki do DFG.

Art. 48 ust. 4 projektu przewiduje, ze to deweloper dokonuje wyliczenia wysokosci sktadki naleznej na DFG
i wptaca jg do banku prowadzgcego MRP w terminie 7 dni od dnia dokonania wptaty, podczas gdy to bank

prowadzacy MRP powinien by¢ odpowiedzialny za wyliczenie i odprowadzenie sktadki.

W naszej ocenie, zdecydowanie bardziej funkcjonalne i duzo prostsze operacyjnie bedzie, jesli to na banku
bedzie spoczywata odpowiedzialnos¢ za wyliczenie i odprowadzenie sktadki na DFG. Systemy bankowe
operujg w oparciu o systemy informatyczno-rozliczeniowe, ktére zdecydowanie tatwiej bedzie przystosowac do

wyliczania i odprowadzania sktadek na DFG.

Ad.3 Jedna skiadka od jednego lokalu.

Mechanizm uiszczania sktadek na DFG w wersji zawartej w projekcie opiera sie obecnie na optacaniu
sktadki od kazdej wptaty dokonanej na MRP (zob. art. 48 ust. 1 projektu) niezaleznie od tego, czy wzgledem
danego lokalu doszto do odstgpienia od umowy deweloperskiej czy tez nie. W konsekwencji postuluje sie
odprowadzenie skladki wzgledem lokalu tylko raz (od kazdej wptaty na niego dokonanej), ale w ramach

umowy deweloperskiej, ktora zostata sfinalizowana umowa przenoszaca wiasnosé.

Mechanizm DFG zaktada, ze sktadki na Fundusz majg by¢ uiszczane od kazdej wptaty dokonywanej na MRP,

niezaleznie od tego, czy wzgledem danego lokalu doszto do odstgpienia od umowy deweloperskiej czy tez nie.

Ad.4 Zmiana dopuszczalnej maksymalnej wysokosci stawki procentowej do 1% przy OMRP i
likwidacja sktadki przy ZMRP.

Obecnie ustalona w projekcie maksymalna wysokos¢ stawki procentowej nie moze przekracza¢ 3% w
przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego albo 0,6% w przypadku zamknietego
mieszkaniowego rachunku powierniczego (art. 48 ust. 7). Dla zachowania optymalnego poziomu ochrony
nabywcow lokali wystarczajgcym bedzie okreslenie maksymalnej wysokosci stawki procentowej do 1% dla
OMRP oraz catkowita likwidacja sktadki dla ZMRP.

W uzasadnieniu projektu wskazuje sie, ze regulacja DFG jest wzorowana na przepisach dotyczgcych
Turystycznego Funduszu Gwarancyjnego (dalej: ,TFG”), gdzie zgodnie z trescig rozporzadzenia ministra sportu
i turystyki z 29 grudnia 2017 r. w sprawie wysokosci sktadki na TFG wysokos¢ skfadki na TFG z tytutu zawartej
umowy o udziat w imprezie turystycznej ustala sie w wysokosciach, ktére nie przekraczajg 1% wartosci ustugi,
a w zdecydowanej wiekszosci oscylujg w granicach 0,5%. W konsekwencji, zasadnym bytoby okreslenie
maksymalnej stawki procentowej w zakresie nieprzekraczajagcym 1% majac réwniez na uwadze, ze z obliczen
UOKIKu wynika, ze rocznie na koncie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego powinno znalez¢ sie ok. 140
min zt, a obecnie rynek deweloperski szacowany jest na okoto 50-60 mid zt, co oznacza, ze aby osiggnaé

zaproponowang przez UOKIK kwote stawka odprowadza na Fundusz mogtaby wynie$é nawet 0,3%.
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Ad.5 Ograniczenie uprawnien kontrolnych banku w odniesieniu do projektowanych rozwigzan.

Projekt zaktada zwiekszenie uprawnien kontrolnych banku, ktére bedg blokowaé zwolnienie $rodkéow z
rachunku powierniczego, a w konsekwencji moga pogorszy¢ sytuacje finansowg dewelopera (art. 17 ust. 4 pkt.
1 lit. a-j projektu). Tak zakre$lona kontrola rodzi ryzyko naruszenia tajemnic przedsiebiorstwa dewelopera,
powoduje nadmierne koszty oraz moze doprowadzi¢ do sztucznego blokowania wyptat przez bank. Z uwagi na
niniejsze, bank powinien mie¢ bardziej ograniczone uprawnienia kontrolne w stosunku do dewelopera.
Projekt zaktada m.in., Zze kontrola obejmuje w szczegdlnosci, czy wobec dewelopera nie zostalo wszczete
postepowanie restrukturyzacyjne albo upadio$ciowe poprzez weryfikacje wpisu w Krajowym Rejestrze
Sadowym oraz danych zawartych w Centralnym Rejestrze Restrukturyzacji i Upadtosci, o ktérym mowa w art. 5

ust. 1 ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo restrukturyzacyjne.

Ad.6  Zmiana projektowanych rozwigzan dot. uprawnien nabywcy, ktéry po bezskutecznym uptywie
terminu na usuniecie wady, miatby prawo odstgpi¢ od umowy deweloperskiej albo usungé wade na

koszt dewelopera.

Za absolutnie niedopuszczalne nalezy uzna¢ propozycje wskazane w art. 40 ust. 8, 10 i 12 projektu, aby
nabywca, po bezskutecznym uptywie terminu na usuniecie wady, miat prawo odstgpi¢ od umowy albo usung¢
je na koszt dewelopera. Regulacja jest sprzeczna z art. 480 k.c., gdzie to dopiero sgd (po rozwazaniu interesu
stron) daje upowaznienie do tzw. wykonania zastepczego. Upowaznienie zastepcze jest szczegdlng instytucjg
prawa cywilnego i nie moze by¢ w sposéb dobrowolny modyfikowana i przenoszona na grunt innych ustaw.
Dodatkowo rodzi to zagrozenie naduzy¢, gdyz nabywcy mogg sie umawia¢ z firmami wykonawczymi na

zawyzanie kosztow takich napraw, aby czerpa¢ z tego zyski.

Ad.7 Odpowiednie skorelowanie praw i obowigzkéw wynikajacych z umowy rezerwacyjne;j.

Projekt przewiduje wprowadzenie zasad dotyczacych zawierania umow rezerwacyjnych powszechnie
wystepujgcych w obrocie. O ile uregulowanie umowy rezerwacyjnej jest zabiegiem pozadanym, to
proponowane rozwigzania budzg watpliwosci w zakresie braku réwnowagi wzajemnych praw i obowigzkow
stron wraz z nadmiernym i nieuzasadnionym uprzywilejowaniem nabywcy kosztem sprzedajgcego. W
konsekwencji, niezbedne jest przyjecie regulacji, ktore pozwolityby na odzwierciedlenie celu umowy

rezerwacyjnej wraz z skorelowaniem praw i obowigzkow stron.

Obligatoryjny zwrot opfaty rezerwacyjnej w kazdym przypadku, gdy klient nie otrzyma kredytu catkowicie
narusza prawnie uzasadnione interesy deweloperéow, co moze powodowac, ze nie bedg oni chetni, by takie

umowy zawierac.

Ad.8 Obowiagzek posiadania zgody banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na
bezobciazeniowe ustanowienie prawa odrebnej wltasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego

wiasnosci na nabywce.

Nalezy przychyli¢ sie do rozwigzania ujetego w projekcie dotyczgcego obowigzku posiadania przez
dewelopera zgody banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe
ustanowienie prawa odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego wilasnosci na

nabywce (por. art. 25 ust. 1 pkt 1 projektu).
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Ad.9 Obowigzek posiadania MRP dla wszystkich inwestycji, réwniez tych, w ktérych sprzedaz
rozpoczeta sie przed wejsciem w zycie obecnie obowigzujgcej ustawy.

Art. 72 ust. 3 projektu przewiduje, ze deweloper, ktéry w dniu wejscia w zycie ustawy prowadzi
przedsigwziecie deweloperskie, dla ktérego nie zawarto umowy mieszkaniowego rachunku
powierniczego ma obowigzek zawarcia umowy o prowadzenie mieszkaniowego rachunku w terminie 30
dni od dnia wejscia w zycie ustawy — z uwagi na to, ze ustawa o ochronie praw nabywcy i lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego obowigzuje ponad osiem lat, nalezy przychyli¢ sie do niniejszego

rozwigzania.

Kontakt dla mediéw:

Emil Mucinski

rzecznik, Instytut Interwencji Gospodarczych BCC
tel. 602 571 395

e-mail: emil.mucinski@bcc.org.pl; instytut@bcc.org.pl

Gospodarczy Gabinet Cieni Business Centre Club to think tank powotany w kwietniu 2012 r., aby wspierac dziatania prorozwojowe wtadz publicznych,
monitorowac prace resortow kluczowych dla przedsiebiorczosci, rekomendowac zmiany sprzyjajgce rozwojowi kraju, wzrostowi gospodarczemu i
konkurencyjnosci polskich firm. W sktad GGC BCC wchodzq wybitni gospodarczy fachowcy, z ktorych wielu piastowato w przesztosci funkcje publiczne [lista
ponizej]. Wiecej informacji: http://www.bcc.org.pl/Gospodarczy-Gabinet-Cieni.4241.0.html
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