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W zwiazku z pracami nad projektem ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (druk nr 4348), Pracodawcy RP przesytaja

swoje stanowisko do tego dokumentu wraz z opinig prawna,
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Stanowisko Pracodawcow RP do projekt ustawy o ochronie praw nabywcy

lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (druk nr 4349)

Projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego ma na celu okreSlenie praw i obowigzkow stron umowy
deweloperskiej. W ocenie Pracodawcéw RP regulacja taka jest potrzebna, gdyz
nieuporzadkowanie tych relacji moze by¢ i jest polem do sporéw migdzy nabywcami
a przedsiebiorcami. Musi jednak uwzglednia¢ realia tej specyficznej dziatalnosci oraz
réwnowazyé prawa i obowigzki stron dla zmniejszenia ryzyka obu partnerow.
Obecnie ryzyko jest znaczne po obu stronach transakcji — nabywcy nie majg
dostatecznej kontroli nad procesem realizacji inwestycji, a deweloperzy obarczeni sg
wieloma ryzykami procesu przygotowania inwestycji. Ryzyko gospodarcze sprzedazy
produktu jest naturalne w kazdej dziatalnosci. Dodatkowym, zbednym ryzykiem jest
nieprzewidywalnoéé terminéw i rezultatu procesu przygotowania inwestycii
wynikajace ze zlych przepisdw i niesprawnosci administracji. '
Projekt ustawy, w naszej ocenie, znacznie zwigksza ryzyko prowadzenia dziatalnosci
deweloperskiej i prowadzi do wypadnigcia z rynku wigkszosci dobrze dziatajacych
dzi$ firm.
Ustawa ma regulowac:

¢ Obowigzki informacyjne dewelopera

e Tres$¢ umowy deweloperskiej

e Zasady ochrony wptat nabywcow na powstajace mieszkanie

» Specjalne regulacje dotyczace upadiosci dewelopera.
Kluczowymi sa regulacje dotyczace bezpieczenstwa wplat zaliczek. Projekt
przewiduje obowigzek stosowania podwdjnych zabezpieczen — wraz z rachunkiem
powierniczym otwartym (bank kontroluje wydatki dewelopera pochodzace z
przedpiat, ktére muszg by¢ przeznaczone jedynie na realizacje danej inwestycji)
deweloper musi zaoferowaé nabywcy gwarancie bankowa lub polise
ubezpieczeniowg zwrotu wplaconych pienigdzy. Obecnie na rynku stosowane sg
otwarte rachunki powiernicze, lecz nie istniejg inne instrumenty czyli gwarancje
bankowe zwrotu wplat i polisy gwarantujgce zwrot zaliczek. Oznacza to, ze
ustawodawca zada wprowadzenia instrumentow finansowych nieistniejacych, ktorych
wprowadzenie jest niepewne i o nieznanych kosztach. Znajgc realia rynku mozna

byé pewnym, Zze wymagania bankow zadajacych dodatkowych zabezpieczen przy
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gwarancjach i towarzystw ubezpieczeniowych niemogacych realnie oszacowaé
ryzyka beda na tyle wysokie, Zze nie sprosta im wiele firm dobrze dzi§
prosperujacych. W zadnym kraju europejskim nie ma regulacji kumulujgcych
instrumenty bezpieczenstwa. Otwarty rachunek powierniczy bywa jedynym,
skutecznym zabezpieczeniem zaliczek. Proponowany obowigzek podwojnych
zabezpieczen prowadzi¢ bedzie do oligopolizacji rynku przez duze firmy, zwtaszcza
posiadajgcych zagraniczne zaplecze kapitatowe. Skutkiem tego bedzie znaczacy
wzrost cen spowodowany nie tylko kosztami bezposrednimi zabezpieczen, lecz
przede wszystkim znacznego ograniczenia firm dziatajacych na rynku. Pracodawcy
RP stojg na stanowisku, ze nalezy dopusci¢ otwarty rachunek powierniczy jako
samodzielne zabezpieczenie przedptat nabywcow.

Zwracamy takze uwage na niewtasciwy sposob pracy podkomisji powotanej do
rozpatrzenia projektu. Wszystkie zmiany postulowane przez uczestnikdw dyskusiji sg
mozliwe jedynie za zgoda przedstawicieli UOKIK. Jednoczes$nie, na zadanie tego
organu, wykreslano zapisy z pierwotnej wersji projekiu. Dotyczy to nawet propozycji
Ministerstwa sprawiedliwosci. Postowie pracujac pod presjg czasu nie przeprowadzili
rzetelnej analizy skutkdéw omawianych regulacji. Potrzebna regulacja procedowana
jest w tempie uniemozliwiajgcym rzetelng dyskusje i analize wptywu na polski rynek
mieszkaniowy i w sposob budzacy obawy o jej jakos¢ legislacying. W ostatecznym
rozrachunku moze dziataé przeciwko konsumentom.

W uzasadnieniu projektodawca twierdzi, ze ,projekt bedzie miat wplywu na
konkurencyjno$¢ gospodarki i przedsigbiorczos¢, w tym funkcjonowanie
przedsiebiorstw”. Tymczasem jest to po prostu nie prawda. Przyjgecie ustawy w
obecnym ksztalcie bedzie miato negatywny wplyw na dziatanie wielu firm i znaczaco
zmniejszy dostepno$¢ mieszkan polskim rodzinom w perspektywie 2 — 3 lat, gdy z
rynku znikna firmy dzi$ dobrze dziatajace. Do projektu ustawy nie dolaczono zadnych
obliczen i symulacji dotyczacych reainego wplywu na koszty, ceny i liczbg nowych
mieszkan.

Podkreslamy takze, Ze szereg watpliwosci tak merytorycznych, jak i prawnych w
stosunku do opiniowanego projektu ma prof. dr hab. Hubert 1zdebski, ktérego opini¢

dotaczamy do niniejszego stanowiska.
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Opiniao skutkach rynkowych wprowadzenia ustalen ustawy

O ochronie praw nabywcy lokalu mieszkainego lub domu jednorodzinnego

1. Intormacje wstepne

Opinia niniejsza opracowana zostala w dniach 18-25 lipca 2011 na zlecenie Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich przez zespdl ekspertow firmy doradcze; REAS pod
kierunkiem Kazimierza Kirejczyka.

Celem opinii byto okreslenie najbardziej prawdopodobnych skutkéw wprowadzenia
Ustawy ,O ochronie praw nabywcy lokalu mieszkainego lub domu jednorodzinnego”,
nazywanej dalej w tekscie opinii ,Ustawa” dla rynku mieszkaniowego w Polsce i jego
uczestnikéw, w tym w szczegéinosci dla firm deweloperskich. Opinia nie ma charakteru
opinii prawnej, ani tez nie ma na celu oszacowania skutkéw finansowych dla sektora, w
tym w szczegaélnosci ewentualnych konsekwencii dla budzetu panstwa.

Podstawg opracowania opinii byt projekt Ustawy opublikowany jako Druk Sejmowy nr
4349 z dnia 17 lipca 2011 1.

2. Wprowadzenie

Rynek deweloperski w Polsce jest wcigz relatywnie maio skonsalidowanym i
ustabilizowanym rynkiem. Wynika to zaréwno z jego genezy (w odroznieniu od innych
branz w tym przypadku sektor powstawal ,od zera”, nie zas w procesie transformacji
poprzez prywatyzacjg), jak i z silnych wahan koniunkturalnych, powodujacych
dynamiczng wymiane duZzej czesci podmiotow dziatajagcych na tym rynku w okresie
dekoniunktury.

Wplyw analizowansj Ustawy na rynek moze mie¢ miejsce poprzez nastepujace
mechanizmy:

1. Wzmocnienie zjawiska cyklicznosci rynku lub jego ztagodzenie (poprzez wplyw
na podaz i popyt).

2. Pojawienie sie lub poszerzenie skali takiej dziatalnosci deweloperskiej (czy
szerzej — w budownictwie mieszkaniowym), ktore umoziiwialyby obejscie
przepisoéw Ustawy.

3. Zmiany w strukturze firm deweloperskich (np. przyspieszenie konsolidacji,
nasilenie bankructw, wzmocnienie roli jednych firm kosztem drugich) i wptyw na
konkurencyjnoéé rynku (utatwienie lub utrudnienie wejscia na rynek nowych
podmiotéw, oligopolizacja).

4. Wplyw na koszty i ewentualnie na ceny (zwigkszenie lub zmniejszenie réznych
sktadnikow kosztow).

5. Wplyw na rozkiad ryzyka pomigdzy uczestnikami procesu deweloperskiego.

W podejéciu do problemu minimalizowania ryzyka ponoszonego przez nabywcdéw mozna
wyrézni¢ generainie dwa kierunki rozwigzan:

- prokonsumenckie, zmierzajace do nieomal calkowitego przeniesienia ryzyka na
dewelopera i bank, przy jednoczesnym zmniejszeniu do niezbednego minimum zakresu
informacji o przedmiocie sprzedazy,

- proinwestycyjne — w ktorym  uznaje sie prawo nabywcy do wejscia w role
wspolinwestora, ponoszacego istotne ryzyko w procesie deweloperskim, przy czym rolg

! Nazwa piiku : SPR_4349.D0C 2
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ustawodawcy jest wéwczas zapewnienie, ze nabywca ma zapewniony dostep do
informacji pozwalajgcych na prawidtowg oceng tego ryzyka.

Mozna takze wyobrazic sobie sytuacje, w kidrej ustawodawca dopuszcza swobodny
wybdr, wedtug ktérej opcji nabywca bedzie brat udziat w procesie deweloperskim.

Zaproponowana Ustawa jest generalnie przepisem, w ktérym z jednej strony wprowadza
sie dos¢ bezwzgledng ochrone w duchu pro konsumenckim, ale jednoczesnie naktada na
deweloperdw niektére obowigzki informacyjne w duchu proinwestycyjnym. Jednoczesnie
w toku prac nad Ustawa zauwazalne jest zmniejszanie skali tych obowigzkow.

Ad. 1.

Wzmochienie ziawiska cyklicznosci rynku lub jeqo ztagodzenie (poprzez wplyw na podaz
i popyt).

Cyklicznosé rynku deweloperskiego, tak w Polsce jak i w innych krajach, ma charakter
strukturalny, wynikajgcy z diugosci okresu realizacji inwestyciji, a wiec tego, ze kluczowe
decyzje inwestycyjne podejmowane sg najczesciej w zupetnie innym otoczeniu rynkowym
niz to, w jakim inwestycja jest potem realizowana i sprzedawana. Jednak oddziatywanie
regulacji prawnych na ten rynek moze mie¢ albo charakter pogtebiajgcy cyklicznosé
rynku, albo tagodzacy napigcia. Przykladem tego drugiego dzialania sg modyfikacje
programu Rodzina na Swoim, wprowadzone w momencie kryzysu zaufania bankowego
na przetomie 2008 i 2009 roku i podtrzymujgce popyt na mieszkania i kredyty hipoteczne
w momencie, gdy popyt ten sie gwattownie zatamal. Przykiadem oddziatywania
procyklicznego o najsilniejszym znaczeniu dla rynku deweloperskiego w minionej
dekadzie byto uchwalenie ustawy o Planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
likwidujgcej plany ogolne i szczegblowe, wprowadzajacej natomiast z jednej strony
instytucie planu miejscowego, a z drugiej — decyzje o warunkach zabudowy. w
konsekwencji nastgpito gitebokie zahamowanie procesu wzrostu podazy, co wobec
jednoczesnego wzrostu popytu, przyczynito sig do zwigkszenia nierdwnowagi rynkowej i
w konsekwengji szybkiego wzrostu cen.

Jaki bedzie wptyw proponowanej regulacji na podaz? Po pierwsze, nie ulega watpliwosci,
ze spelnienie warunkéw Ustawy przez wszystkie firmy deweloperskie, obecne dzi$ na
rynku lub przygotowujgce swoja pierwszg (ew. druga inwestycjg) nie bedzie mozliwe. Na
podstawie badarn przeprowadzonych przez REAS wsérdd deweloperdw aktywnych w
najwigkszych aglomeracjach w Polsce mozna szacowac, ze:

. ok. 53% inwestycji jest realizowane bez korzystania z finansowania bankowego w
formule Project finance (co nie wyklucza korzystania z linii kredytowychj,
. korzystanie dzi$ z rachunku zastrzezonego, bedacego najblizszym funkcjonujacym

na rynku odpowiednikiem proponowanego w Ustawie rachunku powierniczego
otwartego, jest rzadkosécia.

W miastach o Sredniej i mniejszej wielkosci korzystanie z rachunkow zastrzezonych jest
jeszcze rzadziej spotykane.

Jest wysoce prawdopodobne, ze po uchwaleniu Ustawy podmioty dysponujace
przygotowanymi inwestycjami zmobilizujg sig, aby:

. wprowadzi¢ przygotowang inwestycje (inwestycje) na rynek lub wykona¢ inne
formalne dzialania w okresie vacatio legis zabezpieczajace mozliwosc
samodzieinej realizacji bez spelniania wymogow Ustawy;

. wykonaé inne dziatania (jak np. fuzja z innym podmiotem, sprzedaz gruntu, itp.);

. przygotowaé sig do zaprzestania lub zmiany zasad dziatania po zakonczeniu
realizacji inwestycji rozpoczetych przed wejsciem w zycie Ustawy.
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Dziatania takie podejmg zapewne zardéwno firmy przekonane o niemozno$ci spetnienia
warunkéw Ustawy, jak i te, ktére wprawdzie nie powinny mie¢ z tym probleméw, ale beda
LJuciekad" przed dodatkowymi kosztami i komplikacjami wprowadzonymi przez Ustawe.
To, jak bardzo firmy beda zdeterminowane do podigcia dziatan zabezpieczajacych
wynikaé bedzie m.in. z ich oceny skutkow wprowadzenia Ustawy z punktu widzenia ich
przedsiebiorstwa. To za§ w najwiekszym stopniu zaleze¢ bedzie od kosztéw i
czasochtonnosci wdrozenia wymagan. Oczywiscie, jakas czes¢ firm podejmie takze
dziatania przygotowawcze do wdrozenia postanowien Ustawy w tym zakresie, w jakim
zalezg one od dewelopera.

Podkresli¢ trzeba: jest wysoce prawdopodobne, ze w krétkoterminowej perspektywie,
okreslonej przez okres vacatio legis (przy jego obecnej diugosci), nastapi gwaltowne
przyspieszenie wprowadzania na rynek nowych przedsiewzie¢ lub podejmowania
formalnych dzialan zabezpieczajacych firmy przed koniecznoscia przepisow
Ustawy. Bedzie to miato bardzo niekorzystne skutki dla sytuacji rynkowej, na ktorej
juz obecnie mamy do czynienia z nadwyzkg podazy nad popytem i z rekordowo
wysoka oferta.

Wyniki monitoringu rynku przeprowadzonego przez REAS na koniec Il kwartatu 2011
roku ? ukazujg bowiem, ze oferta mieszkan dostgpnych w sprzedazy na szesciu
najwiekszych rynkach (Warszawa, Krakdw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan i £6d2) wzroslta
siédmy kwartat z rzedu. Pomimo dos¢ dobrej i regularnej sprzedazy wielkosc oferty
liczona lacznie dla szesciu aglomeracji przekroczyta na koniec il kwartalu 2011 roku
poziom 46 tys. mieszkah i osiagneta najwyiszg warto$¢ w historii polskiego rynku
deweloperskiego.

Jest to z jednej strony rezuitatem utrzymania wysokiej liczby mieszkan wprowadzonych
na rynek, z drugiej zas wynikiem sprzedazy na poziomie nieco nizszym niz w pierwszym
kwartale, a zarazem wyraznie nizszym od liczby wprowadzonych na rynek mieszkan. W
okresie ostatnich czterech kwartaldw na wymienionych wyzej szesciu rynkach liczba
lokali wprowadzonych do sprzedazy przekroczyta 37 tys., natomiast w tym samym czasie
sprzedano fgcznie ok. 29,9 tys. jednostek mieszkatnych.

Trudno bez przeprowadzenia dodatkowych badan dokona¢ precyzyjnych szacunkdw
skali dodatkowej podazy w okresie vacatio legis, i w okresie ok. 12 miesigcy po wejsciu
przepiséw Ustawy w zycie, ale bedzie ona z pewnoscig przewyzszac¢ rekordowe poziomy
z okresu boomu. Wynika to z faktu zaangazowania przez firmy deweloperskie znacznych
$rodkow w zakup terenéw i w przygotowanie inwestycji. Dla przykladu, w przypadku
Warszawy, w kiorej obecnie rocznie wprowadzanych jest na rynek ok. 13 tys. lokali, zas
sprzedaz ksztattuje sie na poziomie ok. 11,5 tys. jednostek, ,zapas” terendw
znajdujacych sie w bankach ziemi deweloperéw ma chlonno$¢ szacowang na ok. 35-40
tys. mieszkan.

Dla konsekwencji rynkowych wprowadzenia Ustawy istotne znaczenie bedzie miala
definicja pojecia rozpoczecia przedsigwzigcia”. Przy obecnym, bardzo szerokim
okresleniu, oznacza to na dzis, 2e deweloper posiadajacy grunt nie bedzie musial
ponies¢ istotnych dodatkowych nakiadow, ani tez wprowadzi¢ projektu na rynek, aby
zapewnié sobie mozliwos¢ przysziej realizacji inwestycji bez koniecznosci speiniania
wymogéw Ustawy. Mozna sobie wyobrazi¢ w tym kontekscie sytuacje kolejnych np.

Por. ,Sytuacja na rynku mieszkaniowym najwigkszych polskich miast po ll kwartale 20117, REAS, Lipiec
2011.
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pieciu lat, jako taka, w ktdrej rownolegle funkcjonujg na rynku projekty inwestycyjne na
starych i nowych zasadach. Jednak przeciwne rozwigzanie — objecie regulacjami Ustawy
inwestycji z juz zakupionymi gruntami a takze tymi, na ktérych zakup poniesiono
czesciowe koszty (w szczegdlnoéci zadatek) moze grozi¢ roszczeniami w stosunku do
Skarbu Panstwa.

Jesli w uchwalonej wersji Ustawy pozostanie jako kryterium zwalniajace z konieczno$ci
spelnienia jej wymogéw fakt dokonania, w okresie vacatio legis, zakupu terenu pod
inwestycje (nawet bez koniecznosci dokonania petnej wplaty naleznosci) to moze to,
z duzym prawdopodobienstwem, spowodowaé krotkookresowg destabilizacje rynku
obrotow terenami inwestycyjnymi.

W wariancie silnie restrykcyjnym (6-miesigczne vacatio legis, uzaleznienie uniknigcia
wymogdw Ustawy od wprowadzenia mieszkarn/domoéw do sprzedazy) bedziemy mieli do
czynienia z bardzo silnym dzialaniem procyklicznym, a zatem zdecydowanie
niekorzystnym dla rynku mieszkaniowego.

Ad. 2.

Pojawienie sie lub poszerzenie skali takiej dziatalnosci deweloperskiej (czy szerzej — w
budownictwie mieszkaniowym), ktére umozliwialyby obejscie przepiséw Ustawy.

Zanim zostanie postawione pytanie o mozliwe zmiany w strukturze rynku, nalezy,
oceniajgc potencjalne skutki rynkowe Ustawy najpierw zadac¢ pytanie, czy i jakie
alternatywne mozliwosci prowadzenia dzialalnosci bedg mozliwe w nowym porzadku
prawnym, bez wypelniania postanowien Ustawy i bez wykorzystywania efektu
‘konsumowania zapasow przedustawowych”.

Mozna w tym kontekscie wskazaé na nastgpujace mozliwe rozwigzania:

* budowanie i sprzedaz mieszkan gotowych,

. kontrakty dewelopersko-wykonawcze (o inwestorstwo zastepcze) z osobami
fizycznymi,

. kontrakty o inwestorstwo zastepcze ze spékami tworzonymi przez nabywcow

(wariant spéidzieiczy w warunkach KSH).

Budowanie i sprzedaz mieszkan gotowych to w zasadzie rozwigzanie zgodne z
intencja Ustawodawcy. Nabycie mieszkania ukoriczonego nie wigze sig z istotnym
ryzykiem dia kupujacego, zatem nadrzedny cel wprowadzenia Ustawy jest w takim
przypadku spetniony. Jednakze ze wzglgdu na niedobdr kapitatu wedtug takiego modelu
bedzie zapewne powstawato bardzo mato mieszkan i doméw, w relatywnie niewielkich
inwestycjach.

Kontrakty dewelopersko-wykonawcze (o inwestorstwo zastepcze), to rozwigzanie, w
ktérym nabywca wchodzi w role wspélinwestora, za$ deweloper przejmuje rolg inwestora
zastepczego. Nabywca jest dopisywany do pozwolenia budowe, nabywa po dokonaniu
wplaty praw do gruntu {np. na podstawie umowy uzyczenia przez dewelopera) i cato$¢
procesu jest dalej realizowana jak obecnie. Ryzyko nabywcy pozostaje dos¢ wysokie,
choé¢ nieco nizsze, niz obecnie w przypadku podpisania zwyktej umowy cywilnoprawnej
na zakup mieszkania. Zaleta takiego rozwigzania jest uczciwos¢ biznesowa: docelowy
wilasciciel mieszkania jest wspotinwestorem, zatem powinien by¢ $wiadom ponoszonego
ryzyka. Dla przypomnienia — wariant ten byl dos¢ powszechny w latach 80-tych
w przypadku realizacji budynkéw 2z mieszkaniami na wynajem, ktérych nabywcy-
inwestorzy nabywali prawa do ulgi w PiT.

Kontrakty o inwestorstwo zastepcze ze spotkami tworzonymi przez nabywcow
(wariant quasi-spéldzielczy w warunkach KSH) to wariant stosunkowo najmniej
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praktykowany. Pojawit si¢ w bardzo wczesnej fazie tworzenia sie rynku, zanim w 1994
roku zostata uchwalona ustawa o wiasnosci lokali. W modelu tym deweloper takze staje
sie inwestorem zastepczym, ale na rzecz spotki prawa cywilnego, w ktérej udziatowcami
sg przyszli wiasciciele mieszkan, za$ deweloper petni role zarzadu spotki. Zaliczki majg
wowczas charakter dopfat do kapitatu. Rozwigzanie takie ma duzo ryzyk dla dewelopera i
raczej nie bedzie sie cieszy¢ wigkszg popularnoscia.

Ad. 3.

Zmiany w strukturze firm deweloperskich i wptyw na konkurencyjnos¢ rynku.

W diuzszej perspektywie mozliwe sg dwa scenariusze:

- albo Ustawa okaze sie nieskuteczna, czyli jedynie czes¢ produkcii mieszkaniowe]
bedzie objete zabezpieczeniami, za$ pozostala czes¢ bedzie funkcjonowad poza jej
rygorami, albo

- Ustawa okaze sig, byé moze po dodatkowych korektach, dos¢ skuteczna, a w
konsekwencji doprowadzi do powaznych zmian instytucjonainych na polskim rynku
deweloperskim. Zmiany te to przede wszystkim:

° konsolidacja rynku przez najsilniejszych, obecnych na rynku w momencie wejscia
Ustawy w 2ycie, graczy,
. zwiekszenie barier wejécia (poprzez procedury bankowe i ubezpieczeniowe —

z powodu wysokiej wyceny ryzyka dla nowego podmiotu), alternatywa bedzie
zakup spdtek obecnych na rynku.

Efektemn takich zmian moze byé oligopolizacja rynku: stworzenie warunkow, w
ktorych niewielka grupa firm bedzie w stanie wykorzystywac sytuacje rynkowa, w
tym np. podnosié ceny, z ostabieniem zasad wolnorynkowej konkurencii.

Najbardziej na tym skorzystaja zapewne firmy deweloperskie o powigzaniach
wiasnosciowych z sektorem bankowym oraz najsilniejsze kapitatowo spolki, dzis w
wiekszosci silnie powigzane z kapitatem zagranicznym.

Ad. 5.

Analiza wplywu proponowanych requiacji na koszty prowadzenia inwestycii.

Z analizy projektu Ustawy wynika, ze nabywca bedzie mdgt wybrac jedng z trzech opciji
zabezpieczenia wplat na poczet nabycia mieszkania (Art. 4).

Opcja 1 — zamkniety mieszkaniowy rachunek pawierniczy

Model finansowania w tej opcji oznacza przede wszystkim, w pordwnaniu do
.standardowego modelu” finansowania projekiow deweloperskich z wykorzystaniem
wplat nabywcéw w trakcie trwania budowy, wzrost kosztow finansowych dia dewelopera.

Na ich wzrost wplywajg gtownie dwa czynniki: (i) wykorzystanie wyzszej kwoty kredytu
budowlanego w procesie realizacji inwestycji oraz (i) diuzszy okres spiaty kredytu przy
jednoczesnym utrzymywaniu maksymalnego salda kredytu przez diuzszy, niz dotad
praktykowany, okres inwestycji’.

3 Ustawodawca zaktada wyptate $rodkéw zgromadzanych przez nabywcéw na rzecz dewelopera po

otrzymaniu odpisu akiu natarialnego umowy przenoszacej wiasnosc lokalu (Art. 9 Ustawy).
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Wyzsza kwota i diuzszy okres sptaty kredytu oznaczac bedzie:

. wyzsze optaty poczatkowe (prowizja, oplata za gotowos¢),
. wyzszy koszt odsetek.

Ponadto nalezy przewidywaé wzrost marzy lub prowizji poczgtkowej ze wzgledu na
dodatkowe ryzyko banku. Z analizy modeli finansowych dla projektow deweloperskich
opartych o zatozenie Opcji 1, wynika, Zze koszty finansowe ulegng zwigkszeniu o okoto
40% do 100% w stosunku do modelu finansowania inwestycji przy wykorzystaniu wptat
nabywcéw®. W skali inwestycji wzrost kosztow w Opcji 1 nalezy szacowac do 5%.%, bez
uwzglednienia niemozliwego do oszacowania na tym etapie wzrostu marzy lub prowizji
spowodowanego wzrostem ryzyka banku.

Opcja 2 — otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i umowa ubezpieczeniowa

Na obecnym etapie prac nad Ustawg konsekwencje zastosowania opcji drugiej sa trudne
do oszacowania. Gliéwnym zrédtem niepewnosci, co do skutkéw zastosowania powyzszej
opcji, jest brak praktycznych i juz funkcjonujgcych rozwigzan w tym zakresie.

Aktualnie deweloperzy i firmy wykonawcze, korzystajg najczesciej z  polis
ubezpieczeniowych od ryzyk budowlano-montazowych i OC polisy te pokrywajg zupetnie
inne ryzyka niz polisy okreslone w Ustawie. Wycena kosztu polisy w przypadku
ubezpieczenia dewelopera od ryzyka niedostarczenia lokalu mieszkalnego w duzym
stopniu moze zaleze¢ od szczegdlowych regulaci, przyjetych w Ustawie. Przy obecnie
proponowanych rozwigzaniach nabywca mogtby zazgda¢ zwrotu Srodkdw w tak wielu
przypadkach, ze ubezpieczyciele zapewne dokonywaliby bardzo ostroznej wyceny
swojego ryzyka. Nalezy przy tym uwzglednic fakt, ze w obecnej chwili zadna z firm
ubezpieczeniowych nie dysponuje zespolem pracownikéw przygotowanych do
oceny takiego ryzyka, ani zestawem danych pozwalajacym oceni¢ stopien
szkodowosci. W takiej sytuacji, zwlaszcza w poczatkowym okresie funkcjonowania
Ustawy, koszt polisy bylby zapewne nie nizszy niz koszt gwarancji bankowej na
analogiczng kwote, a najprawdopodobniej wyzszy. Opcja 2 byta zatem albo rzadko,
albo wcale nie stosowana.

Opcja 3 — otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja bankowa

Podobnie jak dla poprzednich opcji, zatozenia dla Opcji 3 opisane w Ustawie sq obecnie
trudne do oszacowania.

Aktualnie banki korzystajg zwykle z gwarancji bankowych dobrego wykonania kontrakiu,
ktére w formie cesji od wykonawcéw stanowia jeden z instrumentéw zmniejszajacych
ryzyko kredytodawcy. Bez watpienia gwarancja bankowa przedstawiona w Ustawie
powinna by¢ innym instrumentem zabezpieczajgcym wyplate $rodkéw wplaconych przez
nabywcoéw. Rodzg sie pytania o koszty zwigzanej z wystawieniem gwarancji, jej
zabezpieczenia i kontroli inwestycji w trakcie jej trwania.

Szacunek kosztéw dotyczyl wylacznie wysokosci odsetek od kredytéw. nie analizowano wplywu
wzrostu kasztow np. prowadzenia przez bank odrgbnych mieszkaniowych rachunkdw powierniczych dia
kazdego nabywcy {(Art. 5.2 Ustawy)

W projekcie ustawy nie sprecyzowano mechanizmu splaty odsetek od kredytu w trakcie trwania
inwestycji, wydaje sig, ze w Opcji 1 odsetki musialyby by¢ kapitalizowane lub sptacane na biezaco
przez dewelopera jaka zwigkszenie poziomu kapitalu wiasnego.
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Ad.6.

Zmiany w rozkladzie ryzyka pomiedzy uczestnikami procesu deweloperskiego. Wptyw na
rozktad ryzyka pomiedzy uczestnikami procesu

Rozwigzania Ustawy generalnie istotnie zwieksza ryzyko prowadzenia dziatalnosci
deweloperskiej a takze ryzyko bankéw, zmnigjszg za$ ryzyko ponoszone przez
nabywcéw. Ponadto roziczg ryzyko (w odpowiednich przypadkach) na dodatkowego
uczestnika procesu: firme ubezpieczeniowg lub bank- gwarant.

Zwigkszaja one ryzyko prowadzenia dzialalnosci deweloperskiej, gdyz deweloper
rozpoczynajac proces inwestycyjny nie bedzie mial pewnosci, co do mozliwosci
spetnienia wymagan Ustawy. To ryzyko musi by¢ zrekompensowane zwigkszeniem
wysokosci marzy zysku - w konsekwencji najprawdopodobniej zmniejszeniem
dostepnosci mieszkan i skali rynku po okresie sztucznego zwiekszenia podazy.

Ponadto, pomimo wprowadzenia obowigzku podpisywania umowy deweloperskiej 0
okreslonej zawartosci Ustawa nie zmniejszy zagrozen wynikajacych z mozliwych dzialan
UOKIK. Urzad zachowuje bowiem prawo do kwestionowania zapisow uméw 2z
nabywcami.

Korzystnym dla dewelopera rozwigzaniem moze by€ natomiast to, ze domaganie sig od
dewelopera gwarancji bankowej powinno dawac prawo deweloperowi domagania sig od
klienta gwarancji bankowej na kwote réwng cenie zakupu mieszkania, ewentualnie
pomniejszong 0 wysoko$é pierwszej raty, ptatnej przy zawarciu umowy przedwstepnej.
Z kolei podpisywanie umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego w polgczeniu z
gwarancjg bankowg daje deweloperowi prawo dochodzenia od nabywcy — np. pomimo
zmiany jego planéw zyciowych — ustanowienia odrebnej wiasnosci i wyptaty ceny zakupu
z gwarancji.

Znacznie wzrosnie takze ryzyko bankdw finansujacych projekty deweloperskie zwlaszcza
w sytuacji prowadzenia rachunku powiemiczego otwartego. Co do zasady takg zmiane
rozkiadu ryzyka nalezy uzna¢ za korzystng dla proceséw rynkowych: ryzyko powinny
bowiem ponosi¢ instytucje wyspecjalizowane w ocenie ryzyka, i umiejace je wycenic.
Problem polega jednak na tym, jakie procesy wystapig w okresie przejsciowym, oraz jakie
koszty wygenerujg rozwigzania wymuszone przez Ustawe.

3. Podsumowanie i rekomendacije

Nie ulega watpliwosci, ze w obecnym stanie prawnym pozycja Kklientow fim
deweloperskich jest nienalezycie chroniona i ze powinna zosta¢ wzmocniona w sposéb
zapewniajgcy réwnomiernos¢ praw i obowigzkéw stron — uczestnikdw procesu
deweloperskiego. Nie ulega takze watpliwosci, ze co do zasady to dziatalnosc
deweloperska jest dziatalnoscig gospodarczg podwyzszonego ryzyka, ktéra powinna byc
premiowana ponadprzecigtng rentownoscig zaangazowanego kapitatu, za$ dokonywanie
zakupu mieszkania lub domu od dewelopera nie powinno nosi¢ znamion wysoce
ryzykownych dziatan inwestycyjnych, ale mie¢ charakter bezpiecznej transakgii
nieruchomosciowej, o ryzyku poréwnywatnym z zakupem lokalu na rynku wtérnym.

Podstawowe pytanie i kluczowe zagrozenie mozna dzié okreSiic nastepujaco: czy
Ustawa, ktéra ma przede wszystkim chroni¢ potencjalnych nabywcéw przed
konsekwencjami bankructw i niemoznosci zrealizowania w rozsadnym terminie inwestycji
przez deweloperéw nie spowoduje perturbaciji w sektorze, ktore zaowocujg bankructwami
lub koniecznoscig ponoszenia przez nabywcéw dopiat w trakcie realizacji projektow
inwestycyjnych nie objetych jeszcze ochrona? Innymi stowy — czy Ustawa nie spowoduje
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szkdd, przed ktdérymi miataby nabywcdw uchronié? W przypadku zbyt krétkiego vacatio
legis i zbyt rygorystycznych ureguiowan Ustawa miataby dokladnie taki efekt.

Diatego wydaje sie stuszne zarekomendowanie nastepujacych rozwigzan:

rozwazenie diuzszego vacatio legis lub zréznicowania dlugosci vacatio fegis w
odniesieniu do poszczegdlnych regulacji zawartych w ustawie (np. szybkie
wprowadzenie wymogdw dotyczgcych prospektéw i umowy, diuzszy okres na
przygotowanie mechanizméw zwigzanych z rachunkami powierniczymi,
gwarancjami lub ubezpieczeniem),

zminimalizowanie do niezbednego minimum wymogéw powodujgcych wzrost
kosztéw dzialalnosci dia firm deweloperskich,

rozwazenie wprowadzenia na rynek panstwowego funduszu ubezpieczeniowego z
opcja jego prywatyzaciji w kilkutetnim okresie. Podmiot taki mégtby zapewnic¢
mozliwos¢ ubezpieczenia po umiarkowanych kosztach, a docelowo jego role
przejetyby podmioty prywatne,

umozliwienie dziatania podmioctom nie zapewniajacym ochrony nabywcom pod
warunkiem spetnienia obowigzku wyraznego udzielania informacji o braku takiej
ochrony,

natozenie na samorzady obowigzku tworzenia baz informacji o realizowanych i
planowanych inwestycjach, wymienianych w projekcie ustawy.

Kazimierz Kirejczyk,
Prezes Zarzadu REAS Sp. z 0.0.
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OPINIA W PRZEDMIOCIE POSELSKIEGO PROJEKTU USTAWY
O OCHRONIE PRAW NABYWCY
LOKALU MIESZKALNEGO LUB DOMU JEDNORODZINNEGO

Niniejsza opinia — dotyczaca, powotanego w tytule, projektu w brzmieniu
przedstawionym w  sprawozdaniu podkomisji nadzwyczajnej Komisji
Infrastruktury Sejmu RP z dnia 14 b.m. (INF-0141-3-11), dostepnym w
internecie od trzech dni, zawlerajacym redakcyjne, a w pewnym stopniu i
merytoryczne, zmiany w stosunku do projektu wniesionego 10 ub.m. (druk
Sejmowy nr 4349), ktérego pierwsze czytanie w Komisji Infrastruktury odbyto
si¢ w dniu 30 ub.m. — moze, ze wzgledu na czas, w jakim mogta bydé
sporzadzona, mie¢ jedynie charakter wstepny.

Nawet w stosunku do brzmienia pierwotnego mogtyby wystapié, ze
wzgledu na krotkos$é czasu, trudnosci z przygotowaniem gruntownej opinii.
Idzie bowiem o projekt, ktéry wprowadza, i to poza Kodeksem cywilnym, a
wigc po czedci prowadzac do dalszej dekodyfikacji w sferze prawa cywilnego,
unormowanie umowy deweloperskiej, zdefiniowanej (w art. 3 pkt 5 w
brzmieniu obecnym) jako umowa, na podstawie ktorej deweloper (zdefiniowany
w art, 3 pkt 1) zobowiazuje sie do ustanowienia i przeniesienia na nabywee po
zakoniczeniu przedsigewzigcia deweloperskiego (zdefiniowanego w art. 3 pkt 6,
znacznie przeredagowanym w nowym brzmieniu w stosunku do projektu
pierwotnego) prawa, o ktorym mowa w art. | (tj. odrebnej wiasnosci lokalu
mieszkalnego albo  wlasnosci  nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej |
wiasnodci, stanowiacego odrebng nieruchomosé, domu jednorodzinnego
posadowionego na tej nieruchomosci gruntowej), a nabywca (moze nim byé, jak
wynika z definicji art. 3 pkt 4, jedynie osoba fizyczna) zobowigzuje sie do
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speinienia Swiadczenia pienicznego na rzecz dewelopera ,na poczet ceny
nabycia tego prawa”,

Z proponowanych przepiséw wynika, ze umowa deweloperska moze by¢
zawarta jedynie w odniesieniu do nieruchomosci gruntowej, dla ktore
prowadzona jest ksi¢ga wieczysta, jak réwniez mozc ona by¢ zawarta dopiero
po uzyskaniu pozwolenia na budowe (zapewne ostatecznego, lecz niekoniecznie
prawomocnego — uzycie wyrazu ,,zapewne” wynika z nieprecyzyjne; redakcji
art. 22 ust. 1 pkt 10). W zwigzku z tym, zauwazy¢ mozna, ze nie jest
bynajmniej oczywiste, takze w $wietle redakcji penalizujgcego przepisu art. 33
ust. 1, na ile zamiarem projektodawcy bylo wyeliminowanie z obrotu prawnego
umoéw, ktére majg cechy umowy deweloperskiej, lecz moglyby byé zawarte w
sytuacji nieuregulowania, w dacie ich zawarcia, stanu prawnego nieruchomoscei
lub braku pozwolenia na budowe, a nawet wyeliminowanie mozliwosci
zawarcia w takiej sytuacji, zwtaszcza w formie aktu notarialnego, przedwstepne;
umowy deweloperskiej (do ktdrej przepisy o prospekcie informacyjnym
mogtyby si¢ stosowaé tylko odpowiednio).

Przyjeta konstrukcja umowy deweloperskiej ,.naktada” si¢ na wiele
instytucji zaréwno Kodeksu cywilnego (jak umowa przedwstepna, umowa
rachunku bankowego, szczegdlna forma czynnosci prawnej w postaci aktu
notarialnego, kara umowna, odstapienie od umowy), jak i pozakodeksowych, w
szczegolnosci z zakresu prawa bankowego i ubezpieczeniowego, jak rowniez
prawa upadtosciowego — co, niezaleznie od tego, ze w jego przedmiocie
powinna moc si¢ wypowiedzie¢ Komisja Kodyfikacyjna Prawa Cywilnego,
naktada na sporzadzajgcego opini¢ szczegdlny obowigzek starannej weryfikacji
rozwigzan projektu pod wzgledem jego nalezytego umiejscowienia w systemie
prawa, przy uwzglednieniu takze prawa Unii Europejskiej. Tym samym, w
krétkim czasie, jaki jest do dyspozycji, obecnie mozliwe jest tylko podniesienie
podstawowych kwestii w opinii o charakterze wstepnym.

Wskazana krotkos¢ czasu niezbednego do sporzadzenia opinii nawet w
stosunku do brzmienia druku nr 4349 oznacza zarazem, iz projekt w plerwotnym
brzmieniu — ktéry, jako projekt poselski, nie byt poddany (ani tym bardziej jego
zatozenia nie byly poddane) przed wniesieniem odpowiednim do jego zakresu i
znaczenia Konsultacjom i zaopiniowaniu, nie mdgl réwniez staé sie
przedmiotem wystarczajgcego procesu opiniowania po wniesieniu.

Konieczne jest zauwazenie, ze w uzasadnieniu projektu (s. 29-30) jest —
trafhie co do zasady, biorac pod uwage wskazane ostatnio okolicznosci (cho¢
takze lista wskazanych podmiotéw nie jest Scista) - mowa o tym, iz ,,z uwagi na
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fakt, iz projektowana materia dotyczy kwestii gospodarczo-spotecznych
powinna zosta¢ skierowana przed pierwszym czytaniem przez Marszalka Sejmu,
w szczegblnosci, do konsultacii z nastgpujgcymi podmiotami: (1) Narodowym
Bankiem Polskim, (2) Krajowg Radg Spétdzielczosci, (3) Naczelng Rada
Adwokacka, (4) [Krajowa] Izbg Radeéw Prawnych, (3) Krajowa Rada
Notarialng, (6) Izba gospodarczg”[?]. Nie jest znany fakt uzyskania (do tego
bytoby to w ciagu mniej niz trzech tygodni od wniesienia projektu)
odpowiednich, bardzo waznych dla systemowosci 1 realnosci proponowanych
rozwigzan, opinii tychze podmiotow czy tez innych podmiotéw mogacych w
tym zakresie stuzy¢ niezbedng wiedzg (jak Polska Izba Ubezpieczen i Zwiazek
Bankow Polskich) — trudny zreszty do osiagnigcia w danym czasie,

Nie jest réwniez znane stanowisko Rzadu wobec projektu — wymagane, w
szczegolnosci, przepisami § 50 w zwigzku z § 48 ust. 1 i 4 regulaminu pracy
Rady Ministrow (uchwata nr 49 Rady Ministrow z 19 marca 2002 r. - M.P. Nr
13, poz. 221 z pézn.zm.), ktdrego nie moze zastapié udziat przedstawiciela
Rzadu w pracach podkomisji czy komisji.

Nie wymaga uzasadnienia poglad, ze nadmierny pospiech przy tworzeniu
prawa — zwlaszcza prawa dotykajacego podstaw prawa cywilnego, fundamentu
gospodarki rynkowej — nie moze sprzyjac jakosdci tego prawa, nawet jezeli za
pospiechem stoja hasta ochrony konsumentéw, uznanej za zasade konstytucyjng
(art. 76 Konstytucji RP), wspotwystepujacej jednak rownolegle, w ramach
zasady spolecznej gospodarki rynkowej (art. 20 Konstytucji RP) z zasadg
wolnosci dziatalnosci gospodarczej (art. 22 Konstytucji RP).

Nalezy zauwazyé, ze zagadnienie ochrony konsumentéw w obrocie z
deweloperami nie pojawito dopiero obecnie, bowiem znane jest od dawna, co
tym bardziej nakazywalo by, z jednej strony, jego podjecie, z drugiej jednak
strony — odpowiednie przygotowanie i rozwazenie jego proponowanych
rozwigzan.

Pierwszy ze wskazanych aspektow zagadnienia ochrony, uzywajac
terminologii projektu, nabywcéw oznacza zarazem, ze nie powinno byé
watpliwosci co do celowosci unormowania przedmiotu projektu (cho¢ rozwazaé
mozna, cZy to powinno nastapi¢ w drodze pozakodeksowej).

Nie powinno by¢ réwniez watpliwosci co do tego, ze — bioragc pod uwage
dlugotrwato$¢ procesu inwestycyjnego, a w kategoriach projektu tego, co
okresla si¢ jako ,przedsiewziecie deweloperskie” - konieczne jest
rozstrzygnigcie zgodnie z ustalonymi standardami konstytucyjnymi, w tym
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réwniez zasada proporcjonalnosci, kwestii czasu Wt}bCla W Zycie przepisow
stosownej ustawy (odpowiednio diuga vacatio legis) i kwestii zastosowania
przepisOw ustawy do procesu juz rozpoczgtego (w sposdb odpowiadajacy
orzecznictwu Trybunatu Konstytucyjnego dotyczacemu ochrony intereséw w
toku jako istotnego aspektu zasady demokratycznego panstwa prawnego).
Zaproponowang w art. 41 projektu vacatio legis mozna uwazaé za
odpowiadajgcg minimum konstytucyjnemu — i to pod warunkiem zapewnienia
nalezytej ochrony intereséw w toku; ochrona ta jest zapewniona (choé jest
kwestig dyskusji czy na poziomie minimalnym, czy wyzszym niz minimalny)
przez przepisy art. 39 i art. 40 — pod warunkiem jednak przyjecia jednoznacznej
definicji ,,przedsiewziecia dewelopersklego . spetnienie ktoérego to warunku, o
czym bedzie zaraz mowa, nie jest oczywiste.

Z drugim aspektem tacza 316; natomiast, poza mozliwymi uwagami natury
czysto techniczno-legislacyjnej', watpliwosci co do niektorych lozw1qzan
przyjetych w projekcie, ktore to watpliwosci dato by si¢ zapewne wyjasnié —
takze w kierunku usunigcia ich podstaw poprzez wprowadzenie odpowiednich
zmian — w razie poddania projektu koniecznemu procesowi konsultacji.

Konieczne jest, przy zastrzezeniu wstgpnego charakteru niniejszej opinii,
wskazanie watpliwosci dotyczacych co najmniej nastepujacych materii:

(1) sama definicja przedsigwzigcia deweloperskiego (art. 3 pkt 6), aczkolwiek
moze si¢ wyda¢, chocby ze wzgledu na dlugosé, precyzyjna, obejmuje m.in.
»czynnosci faktyczne 1 prawne niezbedne do rozpoczecia budowy”; choé
dalsze wyliczenie tych czynnosci jest przyktadowe, a wigc otwarte, nie jest
jasne, czy mnalezy do nich, w sytuacji braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uzyskanie ostatecznej decyzji o
warunkach zabudowy, ktére moze nastgpi¢ zaréwno pe nabyciu praw do
nieruchomosci, na ktérej realizowana ma by¢ budowa (a to zaliczono do
przedsigwziecia), jak i przed tymze nabyciem, a ktérego istnienic stanowi
warunek konieczny wystapienia o uzyskanie pozwolenia na budowe; brak
rozstrzygniecia tej kwestii moze spowodowa¢ rdznego rodzaju praktyczne
trudnosci w ewentualnym stosowaniu przepisow ustawy;

(2) przyjeta konstrukcja zabezpieczenia wykonania zobowiazania wynikajacego
z umowy deweloperskiej (art. 4), ktéra przewiduje na zasadzie alternatywy

! Razi¢ musi np. sformulowanie art. 4 inz principio: ,nabywcy danego przedsigwzigcia deweloperskiego™, gdy
nabywca nie nabywa procesu (a tak definiuje si¢ przeciez przedsigwzigcic deweloperskie), a okreslone prawo.
Podobnie razi termin jezyka potocznego ,rozpoczyna sprzedaz” (art. 17 usl. 1), zastosowany do sytuacji, w
ktérej nie mozna jeszcze zawrzed umowy deweloperskiej, a do tego umowa ta, stajac sig umowg nazwang, tym
bardziej nie bgdzie juz mogla by¢ kwalifikowana jako umowa sprzedazy.
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roztgcznej nastepujace | $rodki ochrony™: (a) zamkniety mieszkaniowy
rachunek powierniczy (z ktorego, zgodnie z art. 10, bank wyptaca s$rodki
pienigzne wplacone przez nabywece jednorazowo, po otrzymaniu odpisu aktu
notarialnego  umowy przenoszace] wilasnosé), (b) tacznie  otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy (z ktorego, zgodnie z art. 11, bank
wyptaca deweloperowi $rodki po stwierdzeniu zakonczenia dancgo etapu
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego) i umowa ubezpieczenia (art. 15
ust. 2), albo (c) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancja
bankowa (o ktérej mowa w art. 15 ust. 2) — tylko formalnie jest zZwigzana z
dyspozycja funkcjonujgcego od 2004 r. art. 59 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 r. — Prawo bankowe (Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665 z pbé7n.zm.)
przewidujacej mozliwoéé zawarcia umowy powierniczego rachunku
bankowego miedzy bankiem i powiernikiem (w tym przypadku
deweloperem) wprowadza w istocie autonomiczng regulacje dwoch form
instytucji mieszkaniowego rachunku powierniczego;

projekt naktada w kazdym przypadku obowigzek zawarcia przez dewelopera
(oczywiscie nie przez bank) umowy rachunku powierniczego, dajac tylko
mozliwos¢ wyboru miedzy rachunkiem zamknigtym i otwartym, przy czym
od bankow (i to z wylaczeniem bankéw hipotecznych, co wynika z art. 15
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych — Dz.U. z 2003 r. Nr 99, poz. 919 z pézn.zm.) zalezy, czy w
ogole zaoferujg produkty odpowiadajgce wymogom ewentualnej ustawy
(wedle mojej wiedzy, obecnie w ogole nie ma oferty powierniczego
rachunku zamknigtego — ktérego koszty, zgodnie z art. 9, miatby do tego w
znacznym stopniu ponosi¢ deweloper, choé¢ i tak w ostatecznym uktadzie
obcigzalyby one nabywece);

proponowane formuty podwéjnego zabezpieczenia w razie przyjgcia formuty
rachunku otwartego: gwarancja bankowa albo gwarancja ubezpieczeniowa
nie tylko réwniez podniostyby koszty przedsigwzig¢ deweloperskich, gdyby
Je miano stosowaé, ale moga okazaé si¢ praktycznie niestosowalne — tym
bardziej ze, przy w pewnym stopniu poréwnywalnej, sytuacji zabezpieczenia
(Jednego tylko) wymaganego od przedsigbiorcy wykonujacego dziatalnosdé w
zakresie organizowania imprez turystycznych oraz posredniczenia w
zawieraniu umow o §wiadczenie ustug turystycznych na podstawie art. 5 ust.
1 pkt 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustugach turystycznych (Dz.U. z
2004 r, Nr 223, poz. 2268 z pdzn.zm.) wiele szczegotowych kwestii ma by¢
unormowanych  w  przepisach wykonawczych, przy potraktowaniu
ubezpieczenia jako obowiazkowego (art. 10 ust. 2 ostatnio powotane;

ustawy);

(3)w kontekscie powyzszego, powinno tez zastanawiaé:
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a) na jakiej podstawie mozna byto w uzasadnieniu projektu (s. 30) twierdzig,
Z€ proponowane rozwigzania, prowadzac do ,ozywienia rvnku
pierwotnych inwestycji mieszkaniowych i ich zakupu na wezesniejszym
etapie”, zarazem nie beda mialy wplywu na funkcjonowanie
przedsigbiorstw (mozna rozumieé, takze deweloper6w); uznaé trzeba za
oczywiste, ze taka, bardzo watpliwa, argumentacja wymagataby, w
ramach niezbgdnych konsultacji, zweryfikowania przez podmioty
posiadajgce wiedze o problematyce (ich opinie, Jak byta o tym mowa, o
ile s3, to nie sa znane) i niezaleznych ekspertéw z zakresy rynku
mieszkaniowego i finanséw:

b) dlaczego, o ile przyja¢, w slad za uzasadnieniem projektu, ze instytucja
mieszkaniowego rachunku powierniczego miesci sie w  zakresie
unormowania art. 59 Prawa bankowego — wprowadzajac szczegdlne
obowiazki (i odpowiedzialno$é) banku w odniesieniu do otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego (w szczegdlnosci art. 12),
niewystepujace w Prawie bankowym, nie zaproponowano zadnej zmiany
w art. 59 Prawa bankowego, choé¢by nawet miata ona polegaé na
odestaniu w okreslonym zakresie do przepiséw odrebnych;

(4) zmusza do podniesienia zastosowana redakcja takich przepiséw jak art, 21
pkt 1: deweloper zapewnia mozliwosé Zapoznania sie w lokalu
przedsigbiorcy (czy to inny przedsigbiorca niz deweloper?) z aktualnym
stanem ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosgci (co jest praktycznie
niemozliwe w stosunku do ksiag nieprowadzonych w systemie
informatycznym) czy art. 25, w ktorym  przewiduje sig. mozliwosé
zastrzezenia kar umownych platnych przez nabywcee (ktory przyjat na siebie
wylacznie zobowigzanie pieniezne) na rzecz nabywcy, a jednoczeénie
zaktada si¢ mozliwos¢ zapewnienia rownej wysokosci kar umownych i — jak
by z tego wynikalo, tak samo dajacych sie¢ z gory obliczyé - odsetek za
opdZnienie spelnienia $wiadczenia pienigznego; gdyby przepisy przyjeto w
tej redakceji, musiatyby one rodzi¢ najrozniejsze trudnosei w praktyce ich
stosowania.

W konkluzji, moge stwierdzi¢, ze — przy niekwestionowanej potrzebie
ustawowego unormowania stosunku prawnego taczacego deweloperow z
osobami fizycznymi jako nabywcami oferowanych przez deweloperow
nieruchomosci lokalowych i budynkowych — rozwazany projekt moze budzié¢
réznego rodzaju watpliwosci, ktére mogtyby ustapié, takze przez wprowadzenie
odpowiednich zmian, po poddaniu jego tresci odpowiednim konsultacjom.
Gdyby projekt zostat uchwalony w obecnym brzmieniu, mozna, niezaleznie od
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mozliwosci  wystapienia probleméw natury formalnoprawne;,

oczekiwaé
wystapienia wielu praktycznych trudnodci W jego stosowaniu.
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