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Ustawa deweloperska kosztowna
1 klopothiwa dla branzy

Nowa regulacja niesie dla przedsiebiorcéw wiele ucigzliwych obowiazkow. Beda musieli np. uiszczaé
sktadki na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, ktore nie zostang im zwrocone nawet wtedy, jesli to klient
zrezygnuje z zakupu mieszkania. Wprowadza tez Scisty nadzor bankowy nad realizowanymi inwestycjami

Wiktor Kotiuk
radca prawny

| Grzechowiak Kotiuk
Radcowie Prawni

Juz tylko na podpis prezydenta czeka
uchwalona przez Sejm 20 maja br. usta-
wa o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
Nowy akt prawny (potocznie nazywany
ustawg deweloperska) podejmuje prébe
kompleksowego uregulowania procesu za-
kupu: od umowy rezerwacyjnej po przenie-
sienie wlasnos$ci lokalu i usuwanie uste-
rek. Zamierzeniem ustawodawcy byto przy
tym wzmocnienie ochrony oséb kupuja-
cych mieszkania i domy jednorodzinne
od deweloperéw oraz zagwarantowanie
im stuprocentowego zwrotu wplaconych
$§rodkow, w szczegdlnosSci w przypadku
upadtosci przedsiebiorcy. Dla dewelope-
réw nowa regulacja przyniesie wiec nowe
obowigzki - czesto bardzo kosztowne, pra-
cochtonne i kontrowersyjne. Miedzy inny-
mi znaczaco zaostrzy przepisy w zakresie
prowadzenia otwartych rachunkéw po-
wierniczych, przyjmowania wplat i do-
konywania wyptat. Jednoczesnie wprowa-
dzi wiele nowosci, jak regulacja umowy
rezerwacyjnej, sprzedazy miejsc posto-
jowych w garazach podziemnych, uméw
przedwstepnych zawieranych na wybu-
dowane juz lokale, Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny czy daleko idace obowiazki
kontrolne bankdow.

I cho¢ ustawa co do zasady wejdzie w zy-
cie w ciggu dwunastu miesiecy od ogtosze-
nia w Dzienniku Ustaw, to juz dzi$ przed-
siebiorcy powinni zapoznaé sie nowym
przepisami, aby do nich sie przygotowac
i poszuka¢ rozwigzan, ktére zmniejsza cie-
zar nowych regulacji. Warto rowniez sie jej
przyjrzeé takze z innego powodu, otz za-
wieraja one wiele nieostrych i niezdefinio-
wanych pojeé, zwrotdw i przepiséw, ktére
beda rodzity daleko idgce watpliwosci in-
terpretacyjne. Zatem jakie s3 najwazniej-
sze zmiany? Na co juz teraz trzeba zwré-
ci¢ uwage?

Jedng z kontrowersyjnych nowosci jest De-
weloperski Fundusz Gwarancyjny, ktory
bedzie rachunkiem prowadzonym przez
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny.
Beda na niego wptywaly skladki, jakie de-
weloper naliczy i odprowadzi od kazdej

wplaty dokonanej przez nabywce lokalu
na podstawie umowy deweloperskiej lub
umowy przedwstepnej dla lokali lub do-
moéw w inwestycjach juz zakoniczonych.
Przy czym dotyczy to wylacznie wplat
od os6b fizycznych, natomiast od umoéw
z przedsiebiorcami sktadki nie beda na-
liczane (ale tez podmioty te nie bedg ob-
jete ochrong DFG, jak i ustawy dewelo-
perskiej). Koszty prowadzenia DFG beda
pokrywane z gromadzonych w nim $§rod-
koéw. W przypadku niedoboru zostang sfi-
nansowane z Ubezpieczeniowego Fundu-
szu Gwarancyjnego. Ustawodawca okreslit
maksymalng wysoko$¢ sktadek na DFG na
poziomie 1 proc. ceny lokalu dla wptat do-
konywanych przez nabywce na otwarty
rachunek powierniczy oraz o,1 proc. ceny
lokalu w przypadku zamknietych rachun-
kow powierniczych. Natomiast rzeczywi-
sta wysokos$¢ stawek zostanie wyznaczo-
na w rozporzadzeniu.

Krétki termin

Skladki na DFG deweloper uisci za posred-
nictwem banku prowadzacego rachunek
powierniczy inwestycji. Przy tym bedzie
zobowigzany wnie$¢ je w terminie siedmiu
dni od dnia wplaty dokonanej przez nabyw-
ce. Tak stosunkowo Kkrétki termin moze
rodzi¢ problemy organizacyjne zwigzane
z ogromng liczba tych wplat. To oznacza, ze
wielu deweloperéw bedzie musiato pilno-
waé, aby na czas uiszcza¢ sktadki od dzie-
siatek lub setek wplat dokonanych przez
nabywcéw w réznych terminach, Tym sa-
mym beda zmuszeni albo dokonywaé wielu
osobnych wptlat sktadek, albo podjaé wysil-
ki organizacyjne, by w wygodny dla siebie
sposéb skorelowa¢ terminy wplat od na-
bywcéw z ustawowym terminem zaplaty
skladki do banku. Co jednak bardziej istot-
ne, pomimo ze skiadki najprawdopodobniej
zostang doliczone do ceny mieszkania, to
deweloper moze by¢ zmuszony zabezpie-
czy¢ na ten cel wlasne pieniadze. Wszystko
dlatego, ze wskutek wprowadzenia wielu
nowych obostrzen w zakresie wyplat de-
weloperowi §rodkéw z rachunku powier-
niczego (o ktérych w dalszej czesci artyku-
hu), wyplaty z tego rachunku czesto beda
wystepowac pdzniej, niz wypadnie termin
zaplaty sktadki na DFG.

Odejscie klienta bolesne podwdjnie

Sktadki na DFG s3 bezzwrotne, co oznacza,
iz w zadnych okoliczno$ciach (w tym od-
stapienia czy rozwigzania umowy dewe-
loperskiej przez klienta) nie beda podlega-
ly zwrotowi na rzecz dewelopera. Z kolei
przedsiebiorca bedzie zmuszony do odda-

Kiedy wyplata srodkow

Srodki z DFG beda przeznaczone na wyptaty dla nabywcéw lokali w przypadkach:
upadlosci dewelopera i niekontynuowania inwestycji lub odstgpienia od umowy dewe-
loperskiej przez syndyka lub zarzadce restrukturyzacyjnego,
odstapienia od umowy deweloperskiej przez nabywce i niedokonania przez dewelopera

zwrotu pelnej wptaconej kwoty,

gdy zaistnieja podstawy wyplaty z Bankowego Funduszu Gwarancyjnego (np. dojdzie do
upadtosci banku prowadzacego rachunki powiernicze), a kwota wyplacona z BFG bedzie

nizsza niz nalezna nabywcy.

Wyplaty pieniedzy beda dokonywane na wniosek poszkodowanego. W przypadku wyplaty
Ubezpieczeniowy Fundusz Gwarancyjny z mocy prawa nabedzie roszczenia wobec dewe-

lopera z tytutu kwot niezwréconych nabywcy, a wyptaconych z DEG.

nia rezygnujacemu calej wplaconej kwoty,
w tym wlasnie doliczonej wczesniej do ceny
sktadki na DFG. W konsekwencji: w przy-
padku odstgpienia od umowy deweloper-
skiej przez nabywce deweloper bedzie strat-
ny o wysoko$¢ uiszczonej sktadki. Co wiecej,
w przypadku odstgpienia od umowy i po-
nownego zawarcia umowy deweloperskiej
na ten sam lokal dojdzie do dublowania
skladek. Niestety zgloszone przez Senat
w tym zakresie poprawki zostaly odrzu-
cone przez Sejm.

Ponadto w przypadku odstgpienia przez
nabywce od umowy deweloperskiej z winy
dewelopera, ten drugi bedzie zobowiazany
zawiadomi¢ o tym Ubezpieczeniowy Fun-
dusz Gwarancyjny, wskazujac wysokos¢
kwot wyplaconych nabywcy i date wypla-
ty. Termin na realizacje obowiazku ustalo-
no na 30 dni od otrzymania oS§wiadczenia
o odstgpieniu klienta od umowy.

Rozbudowane obowiazki

Deweloperom réwnolegle przybedzie obo-
wigzkéw administracyjnych. I tak na po-
trzeby prowadzenia funduszu oraz ewi-
dencjonowania wplat i wyplat z niego
powstanie system teleinformatyczny, do
ktorego przedsiebiorcy beda zobowigzani
wprowadza¢ m.in. dane o inwestycji, har-
monogramy i wysokos$ci wplat nabywcéw
oraz terminy przeniesienia wlasnosci loka-
li lub doméw jednorodzinnych. Obowigzek
jest istotny: jego spelnienie jest koniecz-
ne, aby bank dokonatl wyplaty na rzecz de-
welopera z rachunku powierniczego. Ten
techniczny aspekt moze tez pociagnaé za
soba daleko idace skutki biznesowe dla de-
weloperéw. Otéz moze wymoc unifikacje
terminéw harmonogramoéw wplat ustala-
nych z nabywcami w ramach danej inwe-
stycji. Tymczasem dotychczas czesto sie
zdarzalo, ze w ramach jednej inwestycji
nabywcy mieszkan czy domoéw negocjo-
wali r6zne harmonogramy ptatnosci. Po
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zmianach obowiazek wprowadzania ich do
systemu moze zniecheca¢ lub wrecz unie-
mozliwia¢ tworzenie indywidualnych har-
monogramow.

RACHUNKI POWIERNICZE

Kolejna bardzo istotna i kosztowna dla
branzy budowlanej zmiana dotyczy za-
ostrzenia przepiséw dotyczacych zasad
prowadzenia otwartych rachunkéw po-
wierniczych oraz zwigzany z tym wymaog
kontroli deweloperéw przez banki. I tak de-
weloper bedzie zobowiazany do zawarcia
z bankiem umowy o rachunek powierniczy
juz w chwili rozpoczecia sprzedazy lokali,
ktore ustawa definiuje jako upublicznienie
informacji o rozpoczeciu oferowania lokali
lub domoéw oraz gotowosci do zawierania
umoéw deweloperskich.

A jednak da sie odstapic?
Co ciekawe, umowa rachunku powierni-
czego bedzie mogla by¢ rozwigzana tylko
Przez bank. Zapewne jest to regulacja, kto-
ra mialaby uniemozliwia¢ wyplate dewelo-
perom $rodkéw z rachunku powierniczego
na skutek obej$cia przepisow, czyli wiasnie
wypowiedzenia przez nich umowy rachun-
ku. Zapis ten jest dyskusyjny, gdyz usta-
wa mowi o wypowiedzeniu umowy, lecz
juz nie wspomina nic na temat odstapie-
nia. A trzeba pamieta¢, iz wypowiedzenie
i odstapienie od umowy - to dwa zupetnie
rozne o$wiadczenia o odmiennych pod-
stawach, a przede wszystkim odmiennych
skutkach prawnych. Zatem mozna uznac, iz
deweloper po spelnieniu okreslonych prze-
stanek ustawowych lub umownych bedzie
mial prawo do odstgpienia od umowy ra-
chunku. A w takim przypadku bank zosta-
nie zobowigzany do wyplaty mu $rodkéw.
Wydaje sie, ze tutaj jest luka.

©®@
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Dokoriczenie ze s. C1

Wysrubowane warunki

Rachunek powierniczy ma by¢ prowa-
dzony odrebnie dla kazdego zadania in-
westycyjnego wyodrebnionego w ramach
przedsiewziecia, a bank bedzie musiat
ewidencjonowac wplaty oddzielnie dla
poszczegodlnych nabywcéw. Ci zas zosta-
na zobowiazani do ich dokonywania po
zakonczeniu danego etapu inwestycji,
zgodnie z harmonogramem w umowie
deweloperskiej. Oznacza to, iz np. pierw-
sza wplata nie moze by¢ dokonana zaraz
Po zawarciu umowy, a dopiero po zreali-
zowaniu okre§lonego umownie etapu in-
westycji, np. po wylaniu ptyty fundamen-
towej. Analogicznie: wyplaty na rzecz
dewelopera beda nastepowaly dopiero
po zakonczeniu danego etapu zgodnie
z harmonogramem inwestycji. Ich wyso-
ko$¢ bedzie proporcjonalna do procento-
wego zaawansowania prac okreslonego
w harmonogramie. Przy czym pierwsza
transza bedzie mogla zosta¢ wyplacona
najwczesniej po 30 dniach od zawarcia
umowy deweloperskiej. Natomiast wy-
plata ostatniej transzy, co jest calkowita
nowoscia, nastapi nie tylko po uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie, ale i dodat-
kowo przedlozenia bankowi aktu nota-
rialnego przeniesienia wlasnosci lokalu.
To z kolei spowoduje, iz deweloper be-
dzie zobowigzany utrzymywac rachunek
powierniczy do momentu przeniesienia
wlasnosci ostatniego lokalu. W rzeczy-
wistos$ci termin wyplaty ostatniej tran-
szy stanie sie zalezny w duzej mierze od
dobrej woli nabywcy i terminowego sta-
wienia sie przez niego do aktu notarial-
nego. Biorac pod uwage ustawowe termi-
ny i procedury w przypadku niestawienia
sie nabywcy do aktu notarialnego, okres
prowadzenia rachunku powierniczego
i oczekiwania przez dewelopera na wy-
plate ostatniej transzy moze wydluzy¢
sie nawet o kilka miesiecy.

Bank jak policjant

Najbardziej kontrowersyjne zmiany w za-
kresie rachunkéw powierniczych dotycza
rozszerzenia obowiazké6w kontrolnych
bankéw. Stana sie one swoista ,,policja
deweloperska”. Przed wyplata na rzecz
dewelopera bank bowiem bedzie zobo-
wigzany sprawdzi¢ faktyczny postep
prac budowlanych, rzetelno$¢ wpiséw
w dzienniku budowy, splate przez przed-
siebiorce wymagalnych zobowiazan oraz
zamierzone przeznaczenie wyplaconych
$rodkéw. W tym celu bedzie miat prawo
wgladu do rachunkéw bankowych de-
welopera oraz wszelkiej dokumentacji
dotyczacej realizowanej inwestycji. Nie-
mniej z drugiej strony obowiazki w za-
kresie kontroli rozliczenia z wykonaw-
cami, podwykonawcami czy fiskusem
(chodzi o naleznosci podatkowe) beda
opieraly sie wylacznie na o§wiadczeniach
dewelopera. Z nowych przepiséw mozna
takze wywnioskowa, Ze bank nie bedzie
zobowigzany do badania prawdziwosci
tych o$wiadczen, a jedynie do ich uzy-
skania przed wyplata.

Wieksze kontrowersje budzi natomiast
kwestia kontroli wykonanych etapéw bu-
dowy. Przede wszystkim dlatego, ze tego
typu czynnosci w imieniu banku bedzie
przeprowadzala osoba posiadajgca upraw-
nienia budowlane. Kontroler zobowigza-
ny zostanie do sprawdzenia prawdziwosci
wpiséw kierownika budowy w dzienniku
budowy oraz prawidlowego udokumento-
wania przez dewelopera faktycznego za-
awansowania robdt, w tym zakonczenia
danego etapu. Ponadto - po zakoncze-
niu budowy - do sprawdzenia takze po-
zwolenia na uzytkowanie, Mamy tu wiec
do czynienia z podwéjnymi zabezpiecze-
niami: z jednej strony - odpowiedzial-
nosc¢ cywilna i karna kierownika budowy
za wpisy w dzienniku budowy, z drugiej
- dodatkowa kontrola wpiséw przez pod-
mioty zewnetrzne.

Jeszcze wieksze watpliwosci interpre-
tacyjne budzi obowigzek sprawdzenia
przez bank zamierzonego przeznacze-
nia przez dewelopera srodkow z wyplat
banku wylacznie na ,finansowanie lub
refinansowanie inwestycji”. Gtéwnie
dlatego, ze nie zdefiniowano tych pojeé.
Przy tak nieostrych przepisach watpli-
wo$¢ budzi, w jaki sposéb bank bedzie

sprawdzat i ocenial, czy przeznaczenie
§rodkoéw jest zgodne z ustawg. Mozli-
we, ze banki ogranicza sie wylacznie do
oswiadczen deweloperéw. Nalezy tak-
ze podkreslié, ze jezeli bank stwierdzi
jakiekolwiek nieprawidlowosci, to do
czasu ich usuniecia bedzie zobowiaza-
ny do wstrzymania wyplat. Wszystkie
te obowiazki w oczywisty sposéb pod-
niosg koszty bankéw, a w konsekwencji
koszty deweloperéw i ceny mieszkan.

UMOWY NA NOWYCH ZASADACH

Nowe przepisy zmienig takze zasady
dotyczace uméw, w tym m.in. rozsze-
123 zakres tych, ktére beda podlegaly
ustawowej regulacji. I tak beda nia ob-
jete nie tylko umowy deweloperskKie, ale
takze rezerwacyjne, a takze kazda umo-
wa zawarta z deweloperem majgca na
celu nabycie lokalu przez osobe fizyczna,
w tym umowa przedwstepna sprzedazy
lokali w zrealizowanej juz inwestycji.

Lokale uzytkowe w pakiecie

Nowoscia jest takze objecie regula-
cja ustawowg lokali uzytkowych lub
udziatu w nich, o ile s3 nabywane 13cz-
nie z lokalami mieszkalnymi. Do tej
pory ustawa deweloperska dotyczy-
1a wylacznie nabywania lokali miesz-
kalnych, a w przypadku miejsc posto-
jowych trzeba byto stosowaé odrebna
umowe przedwstepna na zakup udziatu
w hali garazowej. Po zmianach miesz-
kanie i miejsca postojowe zostang ob-
jete jedna umowa rezerwacyjng, dewe-
loperska itp., a przede wszystkim bedg
korzystaly z pelnej ochrony ustawowej.

Rekompensaty

Ustawa wprowadza takze tzw. rekom-
pensate. Deweloper bedzie zobowigzany
do jej zaplaty, jezeli umowa deweloperska
lub inna umowa zobowiazujaca do sprze-
dazy lokalu nie okresli kar umownych za
nienalezyte jej wykonanie, a przedsie-
biorca dopusci sie naruszenia. Wysokos¢
rekompensaty okreslono jako ,,réwno-
warto$¢ ustawowych odsetek za op6z-
nienie przystugujacych deweloperowi za
opdznienia w platnosci przez nabywce”.
Jednoczesnie ustawa nie definiuje nie-
nalezytego wykonywania obowigzkéw
przez dewelopera, a takze nie rozstrzy-
ga, czy rekompensata bedzie wyliczana
od calej ceny mieszkania, czy od jej czesci
(np. wycen poszczegélnych etapow inwe-
stycji), co niewatpliwie stanie sie przed-
miotem watpliwosci interpretacyjnych
oraz sporéw sgdowych. Niemniej jednak
mozna przyjac, ze za nienalezyte wyko-
nanie umowy przez dewelopera zosta-
nie uznane np. nieterminowe zrealizo-
wanie inwestycji, a takze opéZnienie lub
odmowa przystapienia od odbioru loka-
lu czy zawarcia aktu notarialnego prze-
noszacego wlasnosé.

Rezerwacje

Za umowe rezerwacyjng ustawodaw-
ca uwaza zaréwno umowe z dewelope-
rem, jak réwniez z fliperem, czyli innym
przedsiebiorca, ktéry posiada prawa do
lokalu w ramach inwestycji na podstawie
umowy uprzednio zawartej z dewelope-
rem. Umowa rezerwacyjna bedzie zawie-
rana tylko w formie pisemnej i wylacznie
na czas okreslony. Jezeli nabywca ubiega
sie o kredyt, to czas ten powinien umoz-
liwiaé uzyskanie decyzji kredytowej.
Oplata rezerwacyjna w umowie rezer-
wacyjnej zostala ograniczona do wysoko-
$ci 1 proc. ceny lokalu. W przypadku za-
warcia umowy deweloperskiej oplata ta
bedzie przekazywana na rachunek po-
wierniczy. Jezeli nabywca otrzyma ne-
gatywng decyzje kredytowa, deweloper
zostanie zobowigzany do zwrotu oplaty.
Co ciekawe, w dwoch przypadkach usta-
wodawca potraktowat oplate rezerwa-
cyjng jak zadatek i nakazat dewelopero-
wi lub fliperowi jej zwrot w podwdjnej
wysokoSci. Pierwszy dotyczy niewykony-
wania przez dewelopera lub flipera umo-
Wy rezerwacyjnej, czyli np. w przypadku
dalszego oferowania lokalu do sprzeda-
Zy pomimo zawarcia umowy. Drugi - gdy
ta umowa zostala zawarta przed umowa
przenoszaca wiasnosé lokalu, a w lokalu
stwierdzono wady, ktore nie zostaty usu-
niete odpowiednio przez dewelopera lub

flipera, w efekcie czego nabywca nie przy-
stapit do umowy przenoszacej wiasnosé.
Inna nowos$¢ - przy zawieraniu umo-
wy rezerwacyjnej deweloper bedzie zo-
bowiazany do przekazania nabywcy
prospektu informacyjnego.

Wymog zgody

Istotna zmiang systemowa bedzie tez
obowiazek zalaczenia do umowy dewe-
loperskiej o§wiadczenia banku lub inne-
go wierzyciela, ze zgadza sie on na tzw.
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu
(lub z zobowigzaniem do udzielenia ta-
Kkiej zgody). Chodzi tu o pozwolenie banku
finansujacego inwestycje na przeniesie-
nie lokalu na nabywce bez hipoteki ban-
ku, pod warunkiem ze nabywca uprzed-
nio zaplaci catoéé ceny. Dotychczas taka
zgoda byla wymagana w momencie za-
wierania umowy przenoszacej wlasnos¢,
aumowa deweloperska zawierala jedynie
zobowigzanie do jej uzyskania i ewen-
tualne prawo odstapienia w przypadku
braku zgody. Co wiecej, po wejsciu w zy-
cie nowych przepiséw deweloper bedzie
zobowiazany do uzyskania przedmioto-
wej zgody lub promesy juz na poczatku
procesu sprzedazowego. Tym samym uzy-
skanie zgody lub promesy banku bedzie
jedna z czynnoéci warunkujacych rozpo-
czecie procesu sprzedazy. Jezeli dewelo-
per nie uzyska tych dokumentéw przed
rozpoczeciem sprzedazy, moze ponosi¢
odpowiedzialno$¢ karng zagrozona kara
grzywny.

Nowe podstawy odstapienia

Do nowych i najistotniejszych podstaw
odstapienia od umowy przez nabyw-
ce mieszkania naleza m.in.: brak zgo-
dy banku (lub promesy jej udzielenia)
na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lo-
kalu, nieusuniecie wad istotnych loka-
lu stwierdzonych w protokole odbio-
ru, a uznanych przez dewelopera oraz
stwierdzenie wady istotnej przez rze-
czoznawce budowlanego.

Inne umowy tez pod parasolem

Ustawowa regulacja objeto ponadto tzw.
inne umowy zobowigzujace dewelope-
ra do przeniesienia wiasnosci lokalu czy
domu jednorodzinnego na rzecz osab fi-
zycznych. Chodzi tu gtéwnie o umowy
przedwstepne na zakup lokali czy doméw
juz wybudowanych i posiadajacych po-
zwolenia na uzytkowanie, Ustawodaw-
ca bardzo dokladnie okre$lil przy tym
elementy tych uméw. Zasadniczo beda
one analogiczne jak w umowie dewelo-
persKiej, z ta rdznica, Ze w miejsce zobo-
wiazania do wybudowania lokalu beda
zawiera¢ zobowigzanie do przeniesienia
wilasnosci oraz opisy dokumentow $swiad-
czacych o zakorniczeniu budowy i mozli-
wosci uzytkowania budynku. Umowy te
beda zawieraly m.in. postanowienia opi-
sujace nieruchomos¢, przedmiot umowy,
jego powierzchnie, sposéb pomiaru po-
wierzchni, sposéb i termin zaplaty ceny za
posrednictwem rachunku powiernicze-
g0, opisy decyzji administracyjnych doty-
czacych inwestycji, terminéw zakoricze-
nia prac, podstaw odstapienia, podstaw
iwysoko$ci kar umownych, pozwolei na
uzytkowanie itd.

PROCEDURA ODBIORU

Nabywcy na tym etapie zyskajg m.in.
mozliwo$¢ usuniecia tzw. wad nieistot-
nych na koszt dewelopera, w przypad-
ku gdy ten nie usunie ich w terminie
okreslonym ustawg. Niestety termin
ten zostal opisany bardzo nieprecyzyj-
nie, bo jako 30 dni od podpisania proto-
kolu plus ewentualnie dodatkowy ter-
min wskazany przez dewelopera, ktory
,nie moze powodowaé nadmiernych
niedogodnosci dla nabywcy”.
Ciekawym, a jednocze$nie kolejnym
niedoprecyzowanym rozwigzaniem jest
prawo nabywcy do odstapienia od umowy
deweloperskiej lub innej podobnej - np.
przedwstepnej - w przypadku stwierdze-
nia wad istotnych potwierdzonych w opi-
nii rzeczoznawcy budowlanego. Opinia
bedzie niezbedna, aby nabywca mégt sku-
tecznie odméwi¢ dokonania powtérnego
odbioru - po uprzedniej odmowie odbio-
ru na skutek wad lokalu. Przy czym wska-
zano, ze ma miesiac na ztozenie wniosku

o wydanie opinii, lecz nie wprowadzo-
no ostatecznego terminu jej uzyskania.
To z kolei moze powodowa¢ wiele nad-
uzy¢. Nietrudno sobie wyobrazié¢ sytu-
acje, w ktérej pewna grupa oséb moze
odméwié odbioru lokalu, zleci¢ sporza-
dzenie opinii i czekac na jej uzyskanie kil-
ka miesiecy, aby w ten sposdob zablokowac
dewelopera i wyméc na nim dodatkowe
profity. Wprawdzie w takim przypadku
deweloper méglby odstapi¢ od umowy
w terminach ustawowych, twierdzac, ze
nabywca nie wykonat zobowigzan umow-
nych, lecz prawo to wydaje sie iluzorycz-
ne, gdyz w praktyce przedsiebiorcy beda
obawiac sie nieskuteczno$ci odstapienia
i skutkow z tym zwigzanych.

OBOWIAZKI INFORMACYJNE

Uchwalone przepisy istotnie zmieniaja
takze obowigzki informacyjne dewelo-
peréw. Idea ustawodawcy jest, aby na-
bywca pozyskal wszelkie informacje
o lokalu lub domu, inwestycji, budo-
wie i sgsiedztwie, niezaleznie od tego,
na jakim etapie przystepuje do zakupu.

W natloku informagji i...

Zmieniono m.in. wzor prospektu infor-
macyjnego oraz zasady jego sporzadza-
nia i udostepniania. Zgodnie z nowymi
przepisami ma on opisywac oddzielnie
kazde zadanie inwestycyjne (etap) w ra-
mach inwestycji. Rozszerzono przy tym
katalog informaciji, jakie powinny zostaé
udostepnione w nim nabywcy. A miano-
wicie deweloperzy beda musieli m.in.
opisywac w prospekcie ustalenia planéw
miejscowych dla dzialek znajdujacych
sie w obszarze 100 m od inwestycji oraz
wszystkie planowane inwestycje w pro-
mieniu 1 km. Dotyczy to zaréwno przed-
siewzie¢ prywatnych, jak i publicznych
wynikajacych z takich dokumentéw, jak
np. plany miejscowe, studium uwarun-
kowan, decyzje o warunkach zabudowy,
decyzje srodowiskowe, decyzje w spra-
wie zezwolenia na realizacje inwestycji
drogowej, decyzje o inwestycji celu pu-
blicznego itd. Tym samym deweloperzy
zostana zobowiazani, by przed rozpocze-
ciem sprzedazy pozyskaé informacje, czy
dla nieruchomosci w analizowanym ob-
szarze zostaly wydane ww. decyzje, plany
itd. oraz co z nich wynika. Czesto bedzie
to bardzo rozbudowana lista.

Ponadto przekazanie prospektu in-
formacyjnego bedzie musiato nastg-
pic¢ zawsze przed zawarciem pierwszej
umowy z nabywca (tj. odpowiednio:
umowy rezerwacyjnej, deweloperskiej
czy przedwstepnej), a nie jak dotychczas
wylacznie przed zawieraniem umo-
wy deweloperskiej. Prospekt winien
by¢ przekazany na trwatym no$niku,
co oznacza, ze moze on mieé forme pa-
pierowa, ale takze elektroniczna.

...W gaszczu dokumentow

Rozszerzono tez katalog dokumentow,
jakie deweloper powinien okaza¢ na-
bywcy na jego zadanie. I tak deweloper
przed zawarciem umowy przedwstep-
nej na zadanie nabywcy dodatkowo be-
dzie musial mu okazaé np. pozwolenie
na uzytkowanie, za§wiadczenie o samo-
dzielnosci lokalu czy akt wyodrebnienia
lokalu oraz zgode banku lub zobowigza-
nie do jej udzielenia na bezobcigzenio-
we wyodrebnienie lokalu (przy czym za-
kres dokumentdéw bedzie uzalezniony
od etapu inwestycji). Nowoscia jest, iz
z dokumentami dewelopera beda mo-
gly sie zapoznac takze osoby planujace
zawarcie umowy sprzedazy lokalu czy
domu z fliperami.

Obowigzek informacyjny zaistnieje
takze w przypadku planowania zawar-
cia wylacznie umowy przenoszacej wila-
snos¢ gotowego lokalu. W takim przypad-
ku deweloper bez dodatkowego zadania
nabywcy bedzie zobowigzany poinformo-
wac go o: zagospodarowaniu przestrzen-
nym terenu, opisie lokalu czy domu zgod-
nie z trescig prospektu informacyjnego,
posiadaniu zgody lub zobowigzania na
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu
oraz mozliwosci zapoznania sie z doku-
mentami inwestycji w biurze dewelopera.
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