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20 maja br. Sejm przyjat przygotowang przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloper-
skim Funduszu Gwarancyjnym. Jest to nowelizacja obowigzujgcej aktualnie Ustawy deweloperskiej,
ktéra weszta w zycie 29 kwietnia 2012 r. Nowe przepisy wprowadzajg szereg zmian, ktére majg
na celu m.in. poprawe bezpieczenstwa obrotu prawnego nieruchomosciami oraz eliminacje ryzyka
utraty przez nabywcéw nowych mieszkan wptat na rachunki powiernicze. Ponadto ustawa definiuje
nowe zasady, tryb oraz tres¢ zawierania umowy deweloperskiej oraz innych umow zawieranych
miedzy nabywcg a firmg deweloperskg, ktérych celem jest przeniesienie prawa wtasnosci nierucho-
mosci, jak rowniez prawa i obowigzki stron ww. umoéw. Kluczowg zmiang jest powotanie Dewelo-
perskiego Funduszu Gwarancyjnego, ktéry ma zwiekszy¢ ochrone oséb kupujgcych mieszkania
z rynku pierwotnego w przypadku upadtosci firmy deweloperskie;.

Ustawa nakfada na dewelopera obowigzek przedstawienia nabywcy nieruchomosci dokumentacji
budowlanej, harmonogramu prac, prospektu informacyjnego oraz dokumentacji swojej sytuacji
prawno-finansowej przed zawarciem umowy.

Dla umowy rezerwacyjnej, nowelizacja wprowadza maksymalng wartos¢ optaty rezerwacyjnej
w wysokosci 1% wartosci nieruchomosci okreslonej w prospekcie emisyjnym. Obecnie deweloperzy
sami decydujg o wysokosci ww. optaty. Wptacona przez klienta kwota zaliczana jest na poczet war-
tosci mieszkania gdy podpisana zostanie umowa deweloperska. W przypadku nieotrzymania kredy-
tu, optata rezerwacyjna zostanie zwrdcona. Jezeli nabywca zrezygnuje z zakupu nieruchomosci,
straci wptacong sume. W przypadku gdy to deweloper odstgpi od podpisanej umowy rezerwacyj-
nej, wyptaci klientowi podwojong wysokos¢ wptaconej kwoty.

Ustawa obliguje dewelopera do przekazania prospektu informacyjnego nabywcy mieszkania
i definiuje jakie informacje ma on zawiera¢. Dotad taki prospekt dostepny byt na zgdanie osoby za-
interesowanej zawarciem umowy deweloperskiej. W przypadku wystgpienia nieprawidtowosci
lub brakdw w umowie lub prospekcie informacyjnym, nabywca bedzie miat prawo odstgpienia
od umowy.

Nowe przepisy umozliwig nabywcom nieruchomosci odstgpienie od umowy, w przypadku wykrycia
istotnych wad przedmiotu umowy, wykrytych zaréowno w trakcie przekazywania nieruchomosci, jak
réwniez tych, ktore ujawnity sie od dnia podpisania protokotu przekazania lokalu/domu do dnia
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci. Doprecyzowano rowniez procedure odbioru nieruchomo-
$ci wraz ze wskazaniem konsekwencji nieusuniecia wady w ustalonym przez nabywce terminie.
W kwestiach spornych nabywca nieruchomosci moze wystgpi¢ o opinie rzeczoznawcy budowlane-
go, w celu potwierdzenia wykrycia istnienia wad. Nowoscig jest mozliwos¢ odstgpienia od umowy
przez nabywce w sytuacji nieprzeniesienia w terminie prawa wifasnosci na nabywce.
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Na mocy ustawy utworzony zostanie Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG), ktory ma zapew-
ni¢ ochrone finansowg nabywcom mieszkan w przypadku upadtosci dewelopera lub banku. Do za-
dan DFG nalezec bedzie gromadzenie danych na temat inwestycji, deweloperdw, bankdéw prowa-
dzacych mieszkaniowe rachunki powiernicze oraz nabywcéw; przyjmowanie sktadek od dewelope-
row; wyptata naleznych swiadczen na rzecz nabywcéw oraz dochodzenie roszczen wobec dewelo-
pera lub banku o zwrot srodkéw wyptaconych nabywcy.

W ramach obecnie obowigzujgcych przepiséw, firmy deweloperskie sg zobligowane do gromadze-
nia wptat nabywcow mieszkan w bankach na zamknietych lub otwartych rachunkach powierni-
czych. W przypadku zamknietych rachunkéw, bank wypfaca zgromadzone $rodki deweloperowi
po przeniesieniu wtasnosci nieruchomosci na nabywce. Rachunki otwarte, ktére przewazajg na ryn-
ku, pozwalajg na sukcesywne przekazywanie srodkow finansowych deweloperom w transzach
zgodnie z postepem realizacji przedsiewziecia deweloperskiego. W przypadku upadtosci dewelope-
ra, powoduje to ryzyko utraty przez kupujgcego zardwno Srodkéw finansowych, jak
i nieruchomosci.

Nowoscig jest zobligowanie banku do weryfikacji czy deweloper nie zalega z ptaceniem podatkow,
sktadek na ubezpieczenie spoteczne, ptatnosci wobec wykonawcédw i podwykonawcow, jak réwniez
sprawdzenia czy wpfacit sktadki na DFG w odpowiedniej wysokosci, przed przekazaniem pieniedzy
z rachunku powierniczego deweloperowi. W przypadku ktopotdow finansowych czy bankructwa fir-
my deweloperskiej, przekazane przez bank srodki bedg miaty zabezpieczenie w Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym, z ktérego w sytuacjach kryzysowych nastgpi zwrot wptaconych na zakup
mieszkania przez nabywce srodkdow. Co wiecej, w przypadku upadtosci banku, DFG wyptaci pienia-
dze powyzej kwoty gwarantowanej przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny.

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny bedzie zasilany przez sktadki ptacone przez deweloperéw, kto-
re majg stanowic zabezpieczenie wptaconych przez klienta srodkow. Wysokos¢ stawek okresli mi-
nister wfasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa, a ich maksymalna wysokosc¢ nie przekroczy 1% w przypadku otwartego miesz-
kaniowego rachunku powierniczego albo 0,1% — w przypadku zamknietego mieszkaniowego ra-
chunku powierniczego.

Szereg regulacji wprowadzonych ustawg ma zapewni¢ bezpieczenstwo obrotu prawnego nierucho-
mosci oraz wyeliminowac ryzyko straty finansowej po stronie nabywcy nieruchomosci. Zapropono-
wane rozwigzania zobowigzg do poniesienia dodatkowych kosztow nie tylko deweloperéw m.in.
zwigzanych z odprowadzaniem sktadek na DFG, ale réwniez banki, ktére to bedg zobligowane m.in.
do inwestycji w nowe systemy informatyczne odpowiadajgce wymogom ustawy. Koszty branzy de-
weloperskiej i sektora bankowego zwigzane z wprowadzaniem przepiséw ustawy w zycie mogg zo-
sta¢ w konsekwencji przerzucone na nabywcéw mieszkan, poprzez wzrost cen nieruchomosci
oraz kosztéw kredytu hipotecznego.
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Obecnie nowelizacja oczekuje na podpis prezydenta. Przepisy zaczng obowigzywac po 12 miesig-
cach od opublikowania w Dzienniku Ustaw, z wyjatkiem niektérych artykutéw, ktére zaczng obo-
wigzywac¢ w innych terminach. Zastosowanie przepisow w praktyce pokaze, czy wprowadzone
zmiany w znaczacy sposob wptyng na bezpieczenstwo obrotu nieruchomosciami oraz wzrost cen
na rynku nieruchomosci.

MARTA POLKOWSKA

Starszy Specjalista ds. Eksploatacji i Rozwoju Systemu AMRON, Administrator Danych Systemu SARFIN
e-mail: marta.polkowska@amron.pl

N centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytgcznie pogladowy i nie moga byc¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrdédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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