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Szanowny Panie Prezesie,

w zwigzku z toczgcymi sie pracami legislacyjnymi obejmujgcymi zmiane ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (Dz.U. nr 232, poz. 1377) — projekt nr ZD117, niniejszym przedstawiam
stanowisko Stowarzyszenia Budowniczych Domow i Mieszkan w rzeczonym zakresie.

Stowarzyszenie ocenia pozytywnie wiekszo$C z proponowanych zmian w ustawie
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (dalej ustawa).
Wiele z rzeczonych zmian zgtaszanych byto rdéwniez przez Stowarzyszenie
w stanowiskach ujetych w pismach z dnia 9 kwietnia oraz 17 czerwca 2014 r. Rozwiazania
te bowiem:

1) porzadkujg ustawe — np. doprecyzowujg zapisy, eliminujg niepotrzebne
szczegétowe regulacje (np. usuniecie koniecznosci zataczania wzoru umowy
deweloperskiej jako zatgcznika do prospektu informacyjnego, bedacego
zatgcznikiem do umowy deweloperskiej);

2) wptywajg na profesjonalizacje ustug deweloperéw — wszystkie zapisy prowadzace
do uporzagdkowania procesu realizacji umowy deweloperskiej, relacji miedzy
nabywcg a deweloperem (np. wprowadzenie ustawowych regulacji umowy
rezerwacyjnej);

3) poprawiajg bezpieczenstwo klientow — np. w zakresie doprecyzowania
postepowania w przypadku wystgpienia wad istotnych podczas odbioru lokalu.

Stowarzyszenie negatywnie opiniuje zaproponowane zmiany legislacyjne dotyczace:

1. Srodkéw ochrony wptat nabywcéw (pkt 3.1, 3.2, projektu).

2. Obowigzkow przedkontraktowych dewelopera (pkt 4.2 projektu).

3. Konsekwencji nieterminowego usuniecia wady przez dewelopera (pkt 7.2 projektu).

Srodki ochrony praw nabywcy.
3.1. Katalog srodkéw ochrony wptat nabywcow.
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Stowarzyszenie zdecydowanie apeluje o pozostawienie srodka ochrony wptat nabywcow,
jakim jest Otwarty Mieszkaniowy Rachunek Powierniczy (dalej OMRP). Jest to bowiem
obecnie najefektywniejszy srodek ochrony nabywcéw w procesie zakupu lokali/domoéw.
Po wprowadzeniu OMRP w 2011 r., bezpieczenstwo nabywcow zwiekszyto sie
W znaczacym stopniu. Podkreslic rowniez nalezy, iz zastosowanie tego srodka ochrony
wptat w sposéb wystarczajacy zabezpiecza interesy nabywcdéw. Niezaleznie od
powyzszego, wskaza¢ nalezy, iz zarowno banki jak i deweloperzy, w trakcie
dotychczasowego  obowigzywania  ustawy, wypracowali procedury (zasady)
funkcjonowania OMRP, dlatego tez wiekszos¢ nowych inwestycji deweloperskich korzysta
wiasnie z takiego rachunku.

Nalezy réwniez pamietac, ze srodki z OMRP wypfacane sg tylko w momencie osiggnigcia
zatozonego etapu budowy (w miare postepu budowy). Oznacza to, ze w miejsce
wyptaconych srodkéw pojawia sie majatek w formie naktadéw budowlanych
poniesionych na nieruchomoéci. Srodki nabywcéw sg wigc ,,zamieniane” na majatek, a nie
,tracone” na rzecz dewelopera.

Niniejszym pragniemy podkresli¢, iz usuniecie otwartego mieszkaniowego rachunku

powierniczego z katalogu srodkéw ochrony wptat nabywcow spowoduje:

1) dublowanie zabezpieczania $rodkéw nabywcow, poprzez dodatkowa gwarancje
ubezpieczeniowa lub bankows;

2) wprowadzenie dodatkowych lecz zbednych obcigzern dla dewelopera - uzyskanie
gwarancji ubezpieczeniowej lub bankowej bedzie wigzato sie z koniecznoscig
przedstawienia przez dewelopera dodatkowych zabezpieczen — np. hipotecznych;

3) zmniejszenie zdolnosci kredytowej deweloperdw i przez to zmniejszenie podazy
nowych mieszkan — co z kolei przetozy sie na wzrost cen;

4) eliminowanie z rynku matych i srednich deweloperéw, ktérzy nie bedg w stanie
sprosta¢  wysrubowanym wymaganiom, co z kolei przetozy sie na ostabienie
konkurencji i przyczyni sie do wzrostu cen mieszkan.

1.1.Umowa o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego — skutki
wypowiedzenia umowy przez bank.

Stowarzyszenie proponuje przewidzie¢ obowigzek prowadzenia przez dotychczasowy
bank mieszkaniowego rachunku powierniczego w przypadku, gdy deweloper nie zawrze
nowej umowy z innym bankiem. Wskazac nalezy, iz wypowiedzenie przez bank umowy
moze nastgpi¢ w sytuacjach, gdy deweloper nie bedzie realizowat zapisow umowy,
popadnie w ktopoty etc. Mozna zatem zatozy¢, ze deweloper w takiej sytuacji moze nie
chcieé/nie méc podpisaé z nowym bankiem nowej umowy na prowadzenie
mieszkaniowego rachunku powierniczego. W takie] sytuacji istnieje ryzyko, ze Srodki
nabywcow zgromadzone na rachunku utracg ochrone.

Ochrona srodkow nabywcéw wynikajaca z Bankowego Funduszu Gwarancyjnego.

W celu ochrony srodkéw nabywcow w przypadku upadtosci banku prowadzacego
mieszkaniowy rachunek powierniczy, Stowarzyszenie proponuje rozszerzenie ochrony
takiego rachunku do kwoty bedacej iloczynem subkont mieszkaniowego rachunku
powierniczego (ilosci nabywcow w danej inwestycji) i kwoty 100.000 EUR. Inaczej mowiac,
subkonta na mieszkaniowym rachunku powierniczym, nalezace do poszczegdlnych
nabywcow, powinny by¢ traktowane jako osobne konta z punktu widzenia Bankowego



Funduszu Gwarancyjnego.

4.2. Obowigzek przekazywania prospektu informacyjnego bez uprzedniego zgtoszenia
Zgdania przez osobe zainteresowang.

Obowiazek przekazywania prospektu informacyjnego bez uprzedniego zgtoszenia zadania

przez osobe zainteresowang zostat okreslony zbyt szeroko, co rodzi¢ bedzie szereg

problemoéw z jego wykonaniem lub nawet okaza¢ sie niemozliwy do wykonania, a to

z nastepujacych powodow:

1) trudnosci z ustaleniem kto jest potencjalnym klientem dewelopera, np.:

a) czy kazda osoba wchodzaca do biura sprzedazy dewelopera jest juz klientem i ma
otrzymac prospekt informacyjny?

b) czy kazda osoba, ktéra znalazta sie w biurze sprzedazy dewelopera i zadata choc
jedno pytanie dotyczace inwestycji jest juz klientem i ma otrzymaé prospekt
informacyjny?

c) jesli deweloper sprzedaje kilka inwestycji, a informacja o nich jest umieszczona w
biurze sprzedazy dewelopera, czy kazdy klient ma otrzymac prospekty wszystkich
inwestycji?

d) czy wszyscy odwiedzajacy stoisko dewelopera podczas targéw mieszkaniowych
majg otrzymac prospekty informacyjne wszystkich inwestycji?

2) koniecznosci pozyskania danych osobowych osob kontaktujgcych sie z deweloperem
celem przekazania prospektu informacyjnego i jego dalszych aktualizacji — deweloper
nie moze ponosi¢ konsekwencji nieprzekazania prospektu osobom, ktére nie beda
chciaty udostepni¢ danych osobowych.

7.2. Okreslenie konsekwencji nieterminowego usuniecia wady przez dewelopera -
mozliwo$é odstapienia od umowy przez nabywce w przypadku wystgpienia wady

istotnej.
Stowarzyszenie rozumie koniecznos¢ wprowadzenia dodatkowych uregulowan
dotyczagcych mozliwosci odmowy odbioru i ustalenia nowego terminu odbioru

lokalu/domu. Jednakze zapisy dajgce nabywcy prawo do odstgpienia od umowy
w przypadku nieusuniecia wady istotnej w wyznaczonym przez nabywce dodatkowym
terminie, nalezy uznaé za zbyt daleko idace. Nabywca lokalu jest z zasady podmiotem
nieprofesjonalnym, ktory nie posiada wiedzy co do czasu niezbednego do usuniecia wady
istotnej. Dlatego tei, proponujemy zmiane zapisu dajgcego nabywcy, w ww.
okolicznosciach, mozliwo$¢ odstagpienia od umowy. Nabywca bowiem, nie znajgc sztuki
budowlanej, moze wyznaczy¢ nierealny termin do usuniecia wady istotnej, nie dajac
deweloperowi zadnej realnej mozliwosci usuniecia takiej wady.

Stowarzyszenie poddaje ponownie pod analize istotne znaczenie, jakie dla obrotu prawnego
ma wprowadzenie zapiséw okreslajgcych granice uprawnienia do odstapienia przez nabywce
od umowy deweloperskiej w razie zaistnienia réznicy pomiedzy wielkosciag powierzchni
uzytkowej lokalu wskazang w prospekcie informacyjnym (i umowie deweloperskiej),
a faktyczng wielkoscig tej powierzchni stwierdzong na podstawie obmiaru inwentaryzacji
powykonawczej.

Ustawodawca przyznat, iz przypadki wystepowania roznic pomiedzy powierzchnig
projektowang lokalu mieszkalnego/domu jednorodzinnego, a powierzchnig powykonawczg



wystepuja i moga wynika¢ z samej istoty procesu budowlanego, stosowanych norm,
materiatow, technologii.

W zwigzku z powyiszym, Stowarzyszenie proponuje wprowadzenie do ustawy
zapiséw umozliwiajacych odstgpienie od umowy deweloperskiej przez nabywce, dopiero
woéweczas, gdy réznica w powierzchni projektowej a powykonawczej przekracza 2%. Powyzszy
prog jest zwyczajowo stosowany w budownictwie ze wzgledu na dopuszczone przepisami
tolerancje wykonania oraz obowiazujgce przy inwentaryzacji zasady obmiaru powierzchni,
a powstate na tej podstawie réinice w wielkosci powierzchni lokalu nie moga byc
traktowane jako skutek nienalezytego wykonania.
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