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Boom w mieszkaniowce

Jak uniknac¢ btedow, inwestujac w nieruchomosci

Jak szuka¢ informacji w ksiedze wieczystej

Rozpoczynajac proces zakupu mieszkania, lokalu uzytkowego czy domu jednorodzinnego od dewelopera, warto
sprawdzié, czy deweloper posiada niezbedne prawa do gruntu, czy jest wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym.
Jak to zrobi¢? Najprosciej jest siegna¢ do elektronicznej ksiegi wieczystej. Mozna ja znalez¢ w publicznym i bezplat-
nym serwisie Ministerstwa Sprawiedliwosci pod adresem ekw.ms.gov.pl. Po wejsciu nalezy klikna¢ link ,,Przegladanie
ksiegi wieczystej”, wpisa¢ numer ksiegi (dostaniemy go od dewelopera). Nastepnie klikamy ,Wyszukaj ksiege”.

Na potrzeby uzyskania analizowanych informacji nalezy wejs¢ w link ,,Przegladanie aktualnej treSci KW”.

W ten sposéb zostajemy przekierowani do elektronicznej ksiegi.

= Czego mozemy sie dowiedzie¢ z ksiegi wieczystej?

Ksiega skiada sie z czterech dziatéw. Dzial I zawiera oznaczenie nieruchomosci, czyli dane geodezyjne. Dzial I-SP
przedstawia uprawnienia nieruchomosci, np. prawo do korzystania ze stuzebnosci ustanowionych na innych nieru-
chomosciach. Dziat II okresla wiasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci. W dziale III znajdziemy ob-
cigzenia nieruchomosci i roszczenia do niej, takie jak stuzebnosci, roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy, zakazy
zbywania i obcigzenia, roszczenia z umow deweloperskich itd. Ostatni dziat IV stuzy uwidocznianiu hipotek

na nieruchomosci.

= Jak sie upewni¢, Ze deweloper na pewno posiada prawa do gruntu?

Aby ustalié, czy deweloper posiada wiasciwe prawa do gruntu, nalezy przej$¢ do dziatu II ksiegi wieczystej. Tam
powinna by¢ ujawniona nazwa sp6tki deweloperskiej wraz z jej numerami REGON i KRS, ewentualnie, jezeli dewe-
loper jest osoba fizyczng, to imie, nazwisko i numer PESEL. Trzeba przy tym pamietac, ze obecnie znaczaco wydtuzyt
sie okres oczekiwania na rozpatrzenie wnioskéw o wpis do ksiegi wieczystej. W duzych miastach jest to nawet kilka
lub kilkanascie miesiecy. Dlatego moze sie zdarzy¢ tak, ze w chwili zawierania umowy deweloper nie zostat jeszcze
ujawniony w ksiedze wieczystej. Niemniej jednak ksiega powinna zawiera¢ wzmianke o ztozonym wniosku. Jest to
sygnatura wniosku zazwyczaj zaczynajaca sie od ,,Dz.KW” lub ,Rep Nota. C”, nastepnie ciag liczb oraz tytut ,,wpis
wiasnosci/wspétwlasnosci”. Wzmianka taka oznacza, ze do sadu zostat ztozony wniosek o wpis wiasciciela

lub wspétwiasciciela, ktéry nie zostat jeszcze rozpatrzony.

> Co nalezy zrobi¢, jezeli deweloper nie jest jeszcze ujawniony w ksiedze?

Jezeli deweloper nie jest ujawniony w ksiedze wieczystej, to nalezy poprosi¢ go o przedlozenie podstawy nabycia,
czyli dokumentu, na mocy ktérego deweloper uzyskal prawo wiasnosci lub uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.
Moze to by¢ umowa sprzedazy, ale takze postanowienie o zniesieniu wspélnosci, dziale spadku, stwierdzeniu nabycia
nieruchomosci przez zasiedzenie, umowa zamiany i wiele innych tytuléw prawnych. Dlatego analizy dokumentéw
iich oceny powinien dokona¢ prawnik specjalizujacy sie w nieruchomosciach.

Co wiecej, nawet jezeli deweloper jest juz wpisany do ksiegi wieczystej, to i tak warto sprawdzi¢ podstawe nabycia,
gdyz ksiegi wieczyste nie dajg 100-proc. pewnosci, ze wpisy w nich dokonane s3 zgodne ze stanem prawnym. Przy
okazji warto rozszerzy¢ analize o obcigzenia i roszczenia do nieruchomosci, tak aby mie¢ pewnos¢é przy dokonywaniu
zakupu. Zazwyczaj naturalnie wigze sie to z analizg przez prawnika samej umowy deweloperskiej czy przedwstepnej,
nanoszeniem zmian i negocjowaniem jej tresci. Koszt takiej ustugi uzalezniony jest od zakresu materiahu,

ale nalezy przyjaé, ze waha sie od 1,5 tys. zt do nawet kilku tysiecy ztotych w przypadku bardziej ztozonych
nieruchomosci i transakcji. Wiktor Kotiuk
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U notariusza kupujacy zostawi
nawet kilkanascie tysiecy zlotych.
Wiekszos¢ to podatek

Niezaleznie od tego, czy nieruchomos¢ jest z rynku pier-
wotnego, czy wtérnego, musimy liczy¢ sie z dodatko-
wymi kosztami notarialnymi, i to niematymi. Ich wy-
sokos¢ bedzie sie r6zni¢ w zaleznosci od niezbednych
czynnosci prawnych oraz wartosci samej transakcji

Wysokos¢ taksy notarialnej, czyli kwot, ktére za swoje
czynnosci, m.in. przy obstudze kupna-sprzedazy nieru-
chomos$ci, pobiera notariusz, okre§la rozporzadzenie mi-
nistra sprawiedliwosci z 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej (t.j. Dz.U. z 2020 .
Poz. 1473; ost.zm. Dz.U z 2021 I. poz. 516). Cze$¢ z tych sta-
wek ma charakter staly, inne zmieniajg sie wraz z warto-
§cia transakcji. Trzeba tez pamietad, ze s to stawki mak-
symalne i mozna je negocjowacd.

Im drozej, tym wiecej

Zmienne s3 koszty notarialne pobierane przy zakupie

mieszkania lub domu. Decyduje w tym przypadku war-

to$¢ nieruchomosci. Dla poszczeg6lnych wartosci staw-

ki wynosza:

m do 3000 zl - 100 zl,

m powyzej 3000 z1 do 10 000 zt - 100 zt + 3 proc. od nad-
wyzki ponad 3000 zl,

m powyzej 10 000 zt do 30 000 zt - 310 zt + 2 proc. od nad-
wyzki ponad 10 ooo zl,

= powyzej 30 000 zt do 60 000 zt - 710 zt + 1 proc. od nad-
wyzki ponad 30 000 zi,

m powyzej 60 ooo zt do 1 000 000 zt - 1010 zl + 0,4 proc.
od nadwyzki ponad 60 000 zl,

m powyzej 1 000 000 zt do 2 000 000 zt - 4770 zt + 0,2 proc.
od nadwyzki ponad 1 000 000 zl,

m powyzej 2 000 000 zt - 6770 zl + 0,25 proc. od nadwyz-
ki ponad 2 000 000 zl, nie wiecej jednak niz 10 ooo zi,

a w przypadku czynnos$ci dokonywanych pomiedzy

osobami zaliczonymi do I grupy podatkowej w rozu-

mieniu ustawy z 28 lipca 1983 r. o0 podatku od spad-
kéw i darowizn (tj. Dz.U. z 2021 1. poz. 1043) nie wie-
cej niz 7500 zk.

Jednak dla znacznej czesci transakcji, w tym takich jak
zbycie spéldzielczego prawa wiasnoSciowego do lokalu,
sprzedaz dzialki budowlanej, w tym zabudowanej do-
mem jednorodzinnym lub prawa uzytkowania wieczy-
stego, umowy deweloperskiej czy umowy sprzedazy lo-
kalu mieszkalnego stosuje sie potowe wyliczonej w ten
sposéb stawki.

Zeby nie bylo zaskoczenia

Przyjelo sie, ze koszty notarialne ponosi zazwyczaj kupu-
jacy (chociaz mozna sie uméwic inaczej). Takze on oplaca
podatek od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) - ten po-
datek jest rowniez pobierany przez notariusza. - Ponie-
waz chodzi o spore kwoty, staramy sie, zanim dojdzie do
podpisania aktu, wyjasnié, skad one sie biorg, i przygoto-
wac klienta na ich uiszczenie - méwi notariusz Agniesz-
ka tabuszewska. PCC stanowi 2 proc. od kwoty sprzedazy
izazwyczaj jest to najwieksza czes¢ tego, co klient zosta-
wia u notariusza (o podatku i zasadach jego naliczania pi-
szemy szczegdétowo w tekscie na s. B11).

- Przekazujemy te pieniadze na konto urzedu skarbo-
wego. Odbieramy réwniez 19 zt PCC w przypadku ustano-
wienia hipoteki w akcie notarialnym - dodaje Agnieszka
Labuszewska. Przypomina tez, ze wynagrodzenie notariu-
sza jest opodatkowane stawka 23 proc. VAT, ktdry dolicza
sie do wyliczonej zgodnie z rozporzadzeniem ministra
sprawiedliwos$ci kwoty. - Te wszystkie kwoty wypisuje-
my i przedstawiamy naszym klientom - méwi notariusz-
ka. - Jezeli to jest mieszkanie, a tak potocznie okresla sie
lokal stanowiacy odrebna nieruchomos¢ i spétdzielcze
wilasnosciowe prawo do lokalu, dochodzi wniosek wie-
czystoksiegowy, czyli takze oplata sgdowa, ktérg pobie-
ramy od wlasciciela nieruchomosci i te z kolei odprowa-
dzamy na konto wlasciwego sadu wieczysto ksiegowego
- uzupelnia Agnieszka tabuszewska.

Za kazda wykonang czynno$¢ notariusz wystawia klien-
tom faktury VAT. Z kazdego aktu notarialnego dokonuje
tez wypiséw, ktdre nastepnie sa kierowane do odpowied-
niego urzedu czy tez s3 wydawane klientom np. do prze-
kazania do odpowiedniego sadu rejonowego czy urzedu
skarbowego. Stawka za strone wypisu wynosi 6 z1 za kaz-
da rozpoczeta strone plus VAT (1,38 zi).

Jezeli ktos$ kupuje mieszkanie od dewelopera, to nie pla-
ci PCC notariuszowi - dlatego Ze to deweloper, sprzeda-
jac lokal, dolicza do ceny VAT, w zalezno$ci od tego, czy
to jest lokal mieszkalny, czy inny, np. garaz, bedzie to 8

lub 23 proc. Notariusz nie musi wiec wéwczas dolicza¢
PCC podczas transakcji.

Przepisy juz s3, ale na lepsza
ochrone¢ nabywcy mieszkan
musza jeszcze chwile poczekac

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, zaostrzenie za-
sad prowadzenia otwartych rachunkow powierniczych,
nadzor bankow nad deweloperami. Nowa ustawa dewe-
loperska wprowadza wiele zabezpieczen dla nabywcow,
ktore znaczaco odbija sie na cenach mieszkan

Mowa o ustawie z 20 maja 2021 r. o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. poz.
1177), ktérej przepisy wchodza w Zycie 1 lipca 2022 1. Precy-
zyjniej nalezy powiedzieé, ze w tej dacie wchodza w zycie
przepisy dotyczace obowigzkéw deweloperéw i bankow
oraz praw nabywcéw, gdyz niektére regulacje technicz-
ne (m.in. przygotowujace grunt pod nowe mechanizmy)
zaczely juz wczesniej obowigzywaé. Nowa ustawa ma
wprowadzi¢ kompleksowa ochrone nabywcy w przypad-
ku upadtosci dewelopera czy niewywigzywania sie przez
niego z zawartych umoéw. Oczywiscie ochrona ustawowa
jak dotychczas bedga objeci jedynie konsumenci. Przepisy
te stanowia odpowiedZ na bolaczki zwigzane z interpre-
tacja, stosowaniem i omijaniem obecnie obowigzujacej
ustawy deweloperskiej (czyli ustawy z 16 wrzesnia 2011 1.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego; t.j. Dz.U. z 2021 I. POZ. 1445).

Nowa ustawa deweloperska bez watpienia niesie rewo-
lucje. Wprowadza system gwarancji i zabezpieczen dla na-
bywcéw, ale tez wiele obowigzké6w po stronie deweloperéw
ibankéw. Najwieksza zmiang z punktu widzenia nabyw-
cOow bedzie utworzenie Deweloperskiego Funduszu Gwa-
rancyjnego, gwarantujacego zwrot 100 proc. wplaconych
przez nich $rodkéw. Jednoczesnie znaczaco zaostrzono
takze przepisy dotyczace prowadzenia otwartych rachun-
kéw powierniczych, przyjmowania wplat i dokonywania
wyplat deweloperom oraz kontroli bankéw nad dewelo-
perami. Tyle ze koszty tych zabezpieczen prawdopodob-
nie beda niewspéimiernie wysokie do korzysci, a przede
wszystkim ryzyk zwigzanych z inwestycjami deweloper-
skimi. Finalnie to nabywcy lokali zaptacg za wprowadza-
Nle NOW3 ustawa instrumenty gwarancyjne oraz obowiaz-
ki deweloperdw i bankéw, zwiekszajace bezpieczenstwo
finansowe inwestycji dla nabywcow.

Zmian jest wiecej. Lektura nowej ustawy nasuwa przy
tym wniosek, ze wprowadzane rozwiazania ochronne s3
kilkuwarstwowe i bardzo szczegodtowe, ale czy faktycznie
istnieje uzasadnienie dla wprowadzenia az takich zabez-
pieczen w stosunku do ich kosztéw, ktére poniosa nabyw-
cy? Niestety jednocze$nie nowe przepisy same zawieraja
wiele niescisto$ci, dajg mozliwosci nadinterpretacji, a tak-
Ze ustalajg mechanizmy, ktére wprowadzaja zbedny cha-
os, gdyz regulowane nimi kwestie sg juz przedmiotem in-
nych przepiséw. Zatem co zmieni sie dla kupujacych? Jak
beda chronieni i do czego beda zobowiazani deweloperzy?

GWARANCJA ZWROTU 100 PROC. WPLACONYCH SRODKOW

Z punktu widzenia kupujacych bardzo istotnym rozwigza-
niem zwiekszajacym ich ochrone jest utworzenie Dewelo-
perskiego Funduszu Gwarancyjnego. DFG bedzie dziatat na
wzdr Bankowego Funduszu Gwarancyjnego i zwracat ku-
pujacym wplacone przez nich $rodki (nawet do 100 proc.
uiszczonych deweloperowi kwot). Wyplaty z DFG beda doko-
nywane na wniosek nabywcéw. Przy czym beda mogli otrzy-
macé wyplate srodkéw z DFG w okres§lonych przypadkach:

m upadiosci dewelopera i niekontynuowania inwestycji
lub odstapienia od umowy deweloperskiej przez syn-
dyka lub zarzadce restrukturyzacyjnego,

m odstapienia od umowy deweloperskiej przez nabywce
i niedokonania przez dewelopera zwrotu pelnej kwoty
wplaconej przez nabywce,

m zaistnienia podstaw wyplat z Bankowego Funduszu
Gwarancyjnego dla banku prowadzacego rachunek po-
wierniczy (upadtos§é banku) - w przypadku gdy kwota
wyplacona z BFG bedzie nizsza niz nalezna nabywcy.
DFG bedzie prowadzony przez Ubezpieczeniowy Fun-

dusz Gwarancyjny. Na DFG beda wplywaly sktadki nalicza-

ne i odprowadzane przez deweloperéw od kazdej wplaty
dokonanej przez nabywce na podstawie umowy dewelo-
perskiej lub umowy przedwstepnej. Sktadki te bedzie wy-
liczal oraz uiszczal deweloper za posrednictwem banku
prowadzacego rachunek powierniczy inwestycji. Dewelo-
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per bedzie zobowigzany do zaplaty sktadki w terminie 7
dni od dnia wplaty dokonanej przez nabywce. Ustawodaw-
ca okre§lit maksymalna wysoko$¢ skladek na poziomie 1
proc. ceny lokalu dla wptat dokonywanych przez nabyw-
ce na otwarty rachunek powierniczy oraz o,1 proc. ceny
lokalu w przypadku zamknietych rachunkéw powierni-
czych, Natomiast rzeczywista wysoko$¢ stawek zostanie
okreslona rozporzadzeniem.

Ta nowa ochrona moze miec¢ niestety swoja cene. Na-
lezy liczy¢ sie z tym, ze rtéwnowarto$c¢ sktadek po prostu
zostanie doliczona do ceny mieszkan czy domoéw - de-
weloperzy zapewne bedg pilnowag, by nie ponosi¢ strat
z tego tytulu. Szczegélnie ze sktadki wniesionej do fundu-
szu deweloper nie odzyska (o czym piszemy szerzej dalej).
Co wiecej: istnieje obawa, ze podwyzka cen z tego tytuly
bedzie jeszcze wyzsza niz sama wysoko$¢ sktadki. Dlacze-
go? Na skutek dalej opisanych zmian dotyczacych funk-
cjonowania i wyplat z rachunkéw powierniczych termin
zaplaty skladki bedzie wcze$niejszy niz termin wyplaty
deweloperowi pieniedzy z rachunku powierniczego. To
spowoduje, ze deweloper bedzie musial pokrywa¢ sklad-
ki z wlasnych srodkéw, a nie kwot wplaconych przez na-
bywcéw. Czyli zmuszony bedzie zabezpieczy¢ gotowke na
ten cel. Dopiero po pewnym czasie kwoty te zostang mu
zwrdcone wraz z wyplatami z rachunkéw powierniczych.
Poniewaz korzystanie z ,,czyjego$” pienigdza, tu praw-
dopodobnie banku kredytujacego dewelopera, kosztuje,
nalezy spodziewac sie adekwatnego wzrostu ceny lokali.
W bardzo duzym skrocie mozna ocenié, ze 1 proc. sktad-
ki na DFG moze spowodowac wzrost ceny lokalu nawet
0 2,5 proc. A trzeba jeszcze doliczy¢ konsekwencje pozosta-
lych zmian i kosztéw wynikajacych z nowych przepiséw.

ZWROCI, ALE NIE ODZYSKA

W przypadku odstapienia od umowy deweloperskiej przez
nabywce deweloper bedzie zmuszony do zwrécenia mu
pelnej kwoty wptaconych srodkéw, w tym doliczonej mu
do ceny skladki na DFG. I w praktyce bedzie musiat doko-
nac tego z wilasnej kasy. Bo jak wspomniano, przepisy sa
tak skonstruowane, ze skladki, jakie wniesie deweloper na
DFG, w zadnych okoliczno$ciach nie podlegaja zwrotowi.
I to nawet w przypadku gdy do rozwigzania czy odstapie-
nia od umowy deweloperskiej lub przedwstepnej dojdzie
z inicjatywy czy winy klienta. System taki powoduje, ze
deweloper bedzie stratny o wysoko$¢ uiszczonej sktadki.

Dlatego nalezy liczy¢ sie z tym, ze w przypadku odsta-
pienia od umowy z winy nabywcy rownowartos¢ sktadki
moze by¢ rozliczana np. poprzez kary umowne czy rosz-
czenia odszkodowawcze, Najbardziej prawdopodobne wy-
daje sie, ze deweloperzy bedg wprowadzaé stosowne kary
umowne za odstapienie.

RACHUNKI POWIERNICZE SZERZE) STOSOWANE

Kolejng duzg zmiang z perspektywy bezpieczenistwa na-
bywcéw bedzie zaostrzenie przepiséw dotyczacych za-
sad prowadzenia otwartych rachunkéw powierniczych.
Wprowadzane zmiany istotnie ograniczaja wyplaty $rod-
kéw deweloperom oraz narzucaja wzmozong kontrole
bankoéw nad procesem budowlanym.

Przede wszystkim zmianie ulegl zakres zawieranych z na-
bywcami uméw, z ktérych wplaty do dewelopera beda doko-
nywane za poSrednictwem rachunku powierniczego. To juz
nie tylko umowa deweloperska, lecz takze umowa rezerwa-
cyjna, w wyniku ktérej zawarto nastepnie umowe dewelo-
perska, czy umowa przedwstepna sprzedazy lokalu w zakon-
czonej inwestycji. Zamierzeniem jest, aby srodki nabywcy
bedacego konsumentem byty chronione przez rachunki po-
wiernicze i DFG niezaleznie od rodzaju umowy i etapu in-
westycji, na jakim zawierana jest umowa z deweloperem.

Aby deweloper nie mégt obchodzi¢ przepiséw dotycza-
cych wyplat z rachunkéw powierniczych, wprowadzono
pozornie niewielka, ale istotna zmiane. Umowa rachun-
ku powierniczego nie bedzie mogta by¢ rozwigzana przez
dewelopera, a jedynie przez bank. Celem tej regulacji jest
unikniecie mozliwo$ci wyplaty deweloperowi przez bank
§rodkéw z rachunku powierniczego na skutek rozwigza-
nia umowy z bankiem. Niestety jednocze$nie pominieto
kwestie ewentualnego odstapienia od umowy (jest to zu-
pelnie inny instrument prawny, aczkolwiek nie wydaje sie,
aby deweloperzy mieli podstawy z niego skorzystac, szcze-
golnie jezeli bank bedzie nalezycie wykonywat umowe).

BEZPIECZENSTWO SRODKOW NA RACHUNKU

Istotng zmiang jest takze moment dokonywania wplat do
dewelopera przez nabywce. Kazda wplata bedzie dokony-
wana dopiero po zakonczeniu danego etapu inwestycji,
zgodnie z harmonogramem zawartym w umowie dewe-
loperskiej. Oznacza to, Ze np. pierwsza wplata nie bedzie
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mogla by¢ dokonana tuz po zawarciu umowy deweloper-
skiej, a dopiero po zrealizowaniu okreS§lonego umownie
etapu inwestycji, np. wylania plyty fundamentowej. Chy-
ba ze umownie pierwszy etap zostanie okreslony jako np.
przygotowanie placu budowy czy rozpoczecie prac budow-
lanych. Przy czym wydaje sie, ze takie postanowienia mo-
globy zostac uznane przez sad za niezgodne z ustawg. Nie-
mniej wyplata pierwszej transzy deweloperowi nie bedzie
mogta zostac zrealizowana wczesniej niz po 30 dniach od
zawarcia umowy deweloperskiej. Natomiast ostatniej tran-
szy - po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie, ale i do-
datkowo przedtozeniu bankowi aktu notarialnego przenie-
sienia wlasnosci lokalu. To drugie ograniczenie stanowi
kolejny czynnik przyczyniajacy sie do wzrostu kosztow de-
welopera, a tym samym ceny mieszkania. Dlaczego? Gdyz
deweloper bedzie zobowigzany utrzymywac rachunek po-
wierniczy do momentu przeniesienia wlasnosci ostatniego
lokalu, a zatem placi¢ bankowi za prowadzenie rachunku.
Biorac pod uwage, ze termin wyplaty ostatniej transzy za-
lezny bedzie w duzej mierze od dobrej woli nabywcy i ter-
minowego stawienia sie przez niego do aktu notarialnego,
to okres prowadzenia rachunku powierniczego i oczekiwa-
nia przez dewelopera na wyplate ostatniej transzy moze
wydluzy¢ sie nawet o kilka miesiecy. To z kolei generuje
dalsze koszty i mrozenie na rachunku srodkéw, co dewe-
loper niewatpliwie bedzie chciat sobie zrekompensowac
w cenie mieszkania czy domu.

BANKI NA STRAZY, ALE KOSZTY WYZSZE

Zmiany dotyczace rachunkéw powierniczych oznaczajg
wyzsze koszty. Najbardziej kosztowna i uciazliwa zmiana
bedzie poszerzenie obowigzkéw kontrolnych bankéw nad
deweloperami. Przed wyplata na rzecz dewelopera bank
bedzie zobowigzany sprawdzi¢ faktyczny postep prac bu-
dowlanych, rzetelno$¢ wpiséw w dzienniku budowy, splate
przez dewelopera wymagalnych zobowigzan oraz zamie-
rzone przeznaczenie wyplaconych §rodkéw. Najwieksze
kontrowersje budzi kontrola wykonanych etapéw budo-
wy. Czynnosci te w imieniu banku bedzie przeprowadza-
1a osoba majaca uprawnienia budowlane. Kontroler be-
dzie zobowigzany do sprawdzenia prawdziwo$ci wpiséw
kierownika budowy w dzienniku budowy oraz prawidlo-
wosci udokumentowania przez dewelopera faktycznego
zaawansowania rob6t w tym zakoriczenia danego etapu.
Ponadto po zakoniczeniu budowy do sprawdzenia takze
pozwolenia na uzytkowanie. Jezeli w toku kontroli bank
stwierdzi jakiekolwiek nieprawidlowosci, to bedzie zobo-
wiazany do wstrzymania wyplat deweloperowi do czasu
ich usuniecia przez dewelopera.

W tym wypadku réwniez powstanie tancuszek zobo-
wigzan, ktére finalnie bedg sie odbijaly na cenach loka-
li. Rzeczoznawca budowlany pracujacy dla banku bedzie
musial wzia¢ na siebie odpowiedzialno$¢ za kontrole de-
welopera, co wplynie na wysokos$¢ jego wynagrodzenia od
banku. To spowoduje wzrost kosztéw banku, ktéry row-
niez bedzie partycypowal w tej odpowiedzialno$ci i z tego
tytulu prawdopodobnie doliczy kolejne wynagrodzenie,
ktérym zostanie obcigzony deweloper. Ten z kolei prze-
niesie swoje koszty na cene mieszkania.

REKOMPENSATA DLA NABYWCY

Ustawodawca wprowadza takze nowy instrument prawny
dla nabywcow o charakterze odszkodowawczym, tzw. re-
kompensate. Jezeli umowa deweloperska lub inna umowa
zobowiazujaca do sprzedazy lokalu nie bedzie okreslata
kar umownych za nienalezyte jej wykonanie przez dewe-
lopera, a deweloper dopusci sie takiego naruszenia, to be-
dzie zobowigzany do zaplaty rekompensaty dla nabywcy.
Jej wysoko$¢ zostata okre§lona w przepisach jako réwno-
warto$¢ ustawowych odsetek za opéznienie przystuguja-
cych deweloperowi za opdznienia w platnosci przez na-
bywce . Chociaz ustawa tego nie definiuje, za przypadki
nienalezytego wykonania umowy przez dewelopera be-
dzie mozna uzna¢ np. opdéZnienie w realizacji inwestycji,
opd6znienie lub odmowe przystgpienia od odbioru lokalu
czy zawarcia aktu notarialnego przenoszacego wlasnosc.
Mocno wzmocni to pozycje nabywcy.

SZERSZY ZAKRES UMOW POD OCHRONZ

Nowe przepisy poszerzajg takze zakres uméw podlegaja-
cych ochronie ustawowej. Ustawa regulowac bedzie row-
niez umowe rezerwacyjna, a takze kazda umowe zawar-
ta z deweloperem prowadzaca do nabycia lokalu, w tym
umowe przedwstepna sprzedazy lokali w zrealizowanej
juz inwestycji. Co istotne, cze$¢ regulacji dotyczy umow
zawieranych z tzw. flipami, czyli osobami bgdZ podmio-
tami, ktore zawarly z deweloperem umowe o wybudowa-
nie lokalu, a nastepnie w toku inwestycji chca jg przeniesé
na innego nabywece, bedacego konsumentem, za odpo-
wiednia marza.

Ustawodawca okre§lil, Ze umowa rezerwacyjna bedzie
zawierana wylacznie na czas okreSlony i tylko w formie
pisemnej. Jezeli nabywca bedzie ubiegat sie o kredyt, to
czas ten powinien umozliwia¢ uzyskanie decyzji kredy-
towej. Przy zawieraniu umowy rezerwacyjnej deweloper
zobowigzany bedzie do przekazania nabywcy prospektu
informacyjnego. Istotna zmiang jest ustawowe ogranicze-
nie oplaty rezerwacyjnej do wysokosci 1 proc. ceny lokalu.
W przypadku zawarcia umowy deweloperskiej oplata be-

dzie przekazywana na rachunek powierniczy. Jezeli na-
bywca otrzyma negatywna decyzje kredytowa, to dewe-
loper bedzie zobowigzany do zwrotu oplaty.

GARAZE NICZYM MIESZKANIA

Wazna dla nabywcéw zmiang jest ta, ze parasol ustawy
deweloperskiej rozlozony zostanie takze nad umowami
dotyczacymi zakupu lokali uzytkowych nabywanych wraz
z mieszkaniami. Chodzi tu gtéwnie o miejsca postojowe
w halach garazowych stanowigcych lokale uzytkowe. Obec-
nie ustawa deweloperska reguluje wylgcznie nabywanie
lokali mieszkalnych. To z kolei powoduje wiele niescisto-
$ci w razie jednoczesnego nabywania chociazby miejsc
postojowych w garazach podziemnych (ktére w wiekszo-
$ci stanowia odrebne lokale uzytkowe). W przypadku na-
bywania miejsc postojowych dotychczasowa umowa de-
weloperska zawierala w sobie de facto odrebng umowe
przedwstepna na zakup udzialu w hali garazowej. Teraz
natomiast sprzedaz taka zostanie zunifikowana. Mieszka-
nie i kupowane wraz z nimi miejsca postojowe beda objete
jedna umowa rezerwacyjna (deweloperskg itp.), a przede
wszystkim beda korzystaly z pelnej ochrony ustawowe;j.

OPLATA REZERWACYJNA JAK ZADATEK

Réwniez co do oplaty rezerwacyjnej ustawodawca wpro-
wadza mechanizmy zabezpieczen, traktujac ja niemal
jak zadatek. Deweloper bedzie zobowigzany do zwrotu
nabywcy dwukrotnos$ci oplaty rezerwacyjnej w przypad-
ku niewykonywania przez dewelopera umowy rezerwa-
cyjnej, czyli np. w przypadku dalszego oferowania lokalu
do sprzedazy mimo zawartej umowy rezerwacyjnej. Dru-
ga podstawa zadania wyplaty podwéjnej oplaty przez na-
bywece to sytuacja, w ktérej umowa rezerwacyjna zostata
zawarta przed umowa przenoszaca wlasnos¢ lokalu, a w
lokalu stwierdzono wady, ktdre nie zostaly usuniete przez
dewelopera, czego skutkiem bylo nieprzystapienie przez
nabywce do umowy przenoszacej wlasnos¢.

ZGODA BANKU POTRZEBNA WCZESNIE)

Zmiany nie omijaja takze obowigzkowych wymogéw
w umowach deweloperskich. Juz przy takiej umowie de-
weloper bedzie zobowigzany do przedlozenia o§wiad-
czenia banku lub innego wierzyciela ze zgoda lub zobo-
wigzaniem do udzielenia zgody na tzw. bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu. Chodzi o pozwolenie banku finan-
sujacego inwestycje na przeniesienie na nabywece lokalu
bez hipoteki banku, pod warunkiem ze nabywca uprzed-
nio zaplaci calo$¢ ceny za lokal. Dotychczas zgoda taka
byla wymagana dopiero w momencie zawierania umowy
przenoszacej wlasnosé, a umowa deweloperska zawierata
jedynie zobowiazanie do jej uzyskania i ewentualne pra-
wo odstapienia w przypadku braku zgody.

Ustawa wprowadza takze nowe podstawy odstagpie-
nia od umowy deweloperskiej. Za najistotniejsze nalezy
uzna¢ brak zgody lub zobowigzania banku do jej udzie-
lenia na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu, nieusu-
niecie wad istotnych lokalu stwierdzonych w protokole
odbioru, a uznanych przez dewelopera oraz stwierdzenie
wady istotnej przez rzeczoznawce budowlanego.

PRZEDWSTEPNE W OKOWACH RYGOROW

Catkowita nowoscig jest takze regulacja tzw. innych umoéw
zobowigzujacych dewelopera do przeniesienia wlasnosci
lokalu czy domu jednorodzinnego. S3 to gtéwnie umowy
przedwstepne w juz zrealizowanych inwestycjach. Usta-
wodawca bardzo dokladnie okreslit w nowych przepisach
elementy tych uméw. Zasadniczo beda ona analogiczne do
umowy deweloperskiej, z t3 réznica, ze zamiast zobowia-
zania do wybudowania lokalu beda zawiera¢ zobowigza-
nie do przeniesienia jego wlasnosci oraz opisy dokumen-
téw $wiadczacych o zakorficzeniu budowy i mozliwosci
uzytkowania budynku.

ODBIORY TAKZE PO NOWEMU

Zmiana zaszla w tre$ci protokotu odbioru. Ustawodawca
dodat zapis, ze w protokole znajdzie sie takze ewentual-
na odmowa odbioru lokalu przez nabywce w przypadku
stwierdzenia wady istotnej oraz takze ewentualne uzna-
nie wady przez dewelopera. Przy czym jest to bardziej za-
pis kosmetyczny, gdyz dotychczasowa praktyka realizo-
wala powyzsze zalozenia.

W przypadku stwierdzenia wady w protokole przez na-
bywce deweloper w ciagu 14 dni musi zlozy¢ o§wiadczenie
nabywcy o uznaniu lub odmowie uznania wady wraz z uza-
sadnieniem odmowy. Tutaj pojawia sie nowo$¢ w zakresie
formy takiego o§wiadczenia. Nowe przepisy wskazujg, ze
musi byé ono dokonane na trwalym no$niku, a nie musi
by¢ pisemnie. Oznacza to, ze wystarczy takze np. e-mail.

DOREGULOWANIE PRZEPISOW O USTERKACH

Wazna zmiang jest uszczegbtowienie przepiséw dotyczacych
usterek. Nowe przepisy stanowig m.in., Ze uznanie usterek
przez dewelopera nastapi z mocy prawa, jezeli w terminie
14 dni od dnia podpisania protokotu nie ztozy on nabyw-
cy o$wiadczenia o odmowie uznania usterek wskazanych
w protokole wraz z uzasadnieniem. W zasadzie jest to do-

precyzowanie obecnych przepiséw wynikajacych z kodek-
su cywilnego. Przy czym dotychczas istniala watpliwosé
interpretacyjna, czy przepisy te dotycza stanu po przenie-
sieniu wlasnosci lokalu, czy jeszcze przed jego przeniesie-
niem. W nowych przepisach jednoznacznie wskazano, ze
deweloper ponosi odpowiedzialnos¢ za lokal jeszcze przed
przeniesieniem jego wlasnosci na nabywce. W przypadku
uznania wad przez dewelopera ma on 30 dni na usuniecie
usterek, a jezeli termin obiektywnie okaze sie za krétki, to
musi wskazaé¢ nowy termin wraz z uzasadnieniem. Przy
czym ustawodawca nie okreslit maksymalnego terminu.

Kolejng nowoscia jest ustanowienie prawa dla nabyw-
coéw do zastepczego usuniecia wad na koszt dewelopera.
Bedzie to miato miejsce, w przypadku gdy deweloper nie
usunie uznanych przez niego wad w 30-dniowym termi-
nie lub nie wskaze nowego terminu wraz z uzasadnie-
niem takiego opdznienia. W takim wypadku nabywca
ma prawo sam zleci¢ usuniecie usterek podmiotowi ze-
wnetrznemu. Musi za te prace zaplacié, a nastepnie ich
kosztem moze obcigzy¢ dewelopera.

Nowa ustawa deweloperska okresla takze, ze odmowa
odbioru lokalu przez nabywce z uwagi na wady istotne
nie wplywa na bieg 120-dniowego terminu wyznaczanego
deweloperowi przez nabywce na przeniesienie wlasnosci
lokalu. W konsekwencji oznacza to, ze deweloper bedzie
miat maksymalnie 120 dni na usuniecie usterki, dokona-
nie ponownego odbioru oraz przystapienie do aktu nota-
rialnego przeniesienia wlasnosci lokalu.

W przypadku gdy deweloper uzna wade istotng juz
w protokole odbioru (co jest jednak raczej mato prawdo-
podobne), nabywca bedzie uprawniony do odstgpienia od
umowy deweloperskiej lub przedwstepnej, jezeli w ter-
minie ustawowym deweloper nie usunie wady.

Dokonujac odmowy odbioru lokalu z uwagi na wady
istotne, strony zobowiazane s3 do ustalenia nowego ter-
minu ponownego odbioru, uwzgledniajacego okres usu-
niecia usterek. Jezeli przy ponownym odbiorze nabywca
chce ponownie odmoéwic odbioru z uwagi na dalsze ist-
nienie wady istotnej, to musi postuzy¢ sie opinig rzeczo-
znawcy budowlanego. Przepisy ponownie s3a nieprecy-
zyjne. Nie wskazuja, do kogo i w jaki sposéb oraz w jakiej
formie nalezy zlozy¢ wniosek. Jezeli rzeczoznawca stwier-
dzi wade istotna, to nabywca moze odstapi¢ od umowy,
a koszty jego opinii zobowigzany jest ponie$¢ deweloper.

NOWE OBOWIAZKI INFORMACYJNE DEWELOPERA

Prawdopodobnie zamierzeniem ustawodawcy bylo, aby
nabywca pozyskal wszelkie informacje o lokalu lub domu,
inwestycji, budowie i sgsiedztwie niezaleznie od tego, na
jakim etapie przystepuje do zakupu, oraz niezaleznie od
charakteru umowy, jaka zawiera.

Przede wszystkim zmieniono wzér prospektu infor-
macyjnego oraz zasady jego sporzadzania i udostepnia-
nia. Prospekt bedzie opisywat oddzielnie kazde zadanie
inwestycyjne. Znaczgco zwiekszono zakres informacji
przekazywanych nabywcy. Deweloperzy beda musieli
m.in. opisywaé ustalenia planéw miejscowych dla dzia-
ek znajdujacych sie w obszarze 100 m od inwestycji oraz
wszystkie inwestycje planowane w promieniu 1 km, o kt6-
rych informacje beda zawarte w planach miejscowych,
studium uwarunkowan, decyzjach o warunkach zabu-
dowy, decyzjach §rodowiskowych itd. Przekazanie pro-
spektu informacyjnego bedzie musialo nastapi¢ zawsze
przed zawarciem pierwszej umowy z nabywca, tj. odpo-
wiednio umowy rezerwacyjnej, deweloperskiej czy przed-
wstepnej. Prospekt winien by¢ przekazany na trwalym
nosniku, co oznacza, ze moze on mie¢ forme papierowa,
ale takze elektroniczna.

Co istotne, ustawowy obowigzek informacyjny dewelo-
pera zaistnieje takze w przypadku planowania zawarcia
wylacznie umowy przenoszacej wlasnosé gotowego loka-
Iu. W takim wypadku deweloper bez dodatkowego zada-
nia nabywcy bedzie zobowigzany do poinformowania go
o0 zagospodarowaniu przestrzennym terenu, opisie loka-
lu czy domu zgodnie z trescia prospektu informacyjnego,
o posiadaniu zgody lub zobowigzania na bezobcigzenio-
we wyodrebnienie lokalu oraz mozliwosci zapoznania sie
z dokumentami inwestycji w biurze dewelopera.

OD KIEDY OBOWIAZUJE NOWE PRAWO

Odpowiedz na to pytanie nie jest prosta, poniewaz usta-
wa cze$ciowo juz weszla w zycie. Natomiast jej gtdowne po-
stanowienia wchodza w zycie 1 lipca 2022 1. Jednocze$nie
zgodnie z art. 76 ustawy nowe przepisy nie beda miaty za-
stosowania do inwestycji, w ktdrych rozpoczecie sprzedazy
lokali w rozumieniu ustawy oraz zawarcie chociaz jednej
umowy deweloperskiej nastapia przed jej wejSciem w zy-
cie. Do tych inwestycji przez kolejne dwa lata bedg mialy
zastosowanie przepisy dotychczasowej ustawy. Oznacza
to, ze te inwestycje nie bedg korzystaly m.in. z ochrony
DFG, ale tez nie beda od nich naliczane sktadki na fun-
dusz. Pytanie tylko, czy okres dwuletni nalezy liczy¢ od
wejscia w zycie niektérych przepiséw, tj. od 1 lipca 2021,
a tym samym dotyczy to tylko inwestycji, dla ktérych roz-
poczecie sprzedazy i zawarcie pierwszej umowy dewelo-
perskiej nastapily przed 1 lipca 2021 1., czy jednak dotyczy
to tych okolicznosci, ale przed 1lipca 2022 r. Wydaje sie, ze
prawidlowa data powinien by¢ 11lipca 2022 1., gdyz to wte-
dy w zycie wchodzg obowigzki, do ktérych stosowac maja
sie deweloperzy i banki. ©® Wiktor Kotiuk




