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ktorzy decyduja sie na zakup nieruchomosci, ktora jeszcze nie zostata zbudowana. Ustawa o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, zwana powszechnie ustawa
deweloperska wejdzie w zycie 29 kwietnia przysztego roku.
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Prawa nabywcéw nieruchomosci z rynku pierwotnego sg w Polsce bardzo pobieznie sprecyzowane. Taki
stan w 2010 roku skrytykowat Trybunat Konstytucyjny. Tymczasem, jak wskazujg analizy Home Broker az
dwie na trzy osoby kupujg od dewelopera mieszkanie, ktdre nie zostato jeszcze oddane do uzytkowania .
Sktania ich do tego nizsza cena i wieksza pula mieszkan do wyboru w danej inwestycji. Tymczasem w
Polsce, od czasu kiedy zaczeto sie rozwija¢ budownictwo deweloperskie, zdarzaty sie przypadki upadtosci
deweloperdw, ktorych skutki - ze wzgledu na zbyt stabg ochrone ich intereséw - ponosili klienci.

- Co prawda w ostatnich latach nie byto wiele znaczgcych upadtosci firm deweloperskich, ale nie byto
odwrotu od wprowadzenia nowego prawa. Polska byta chyba ostatnim krajem w Unii, ktéry dostosowat
swaj styl dziatania do poziomu europejskiego - méwi Zbigniew Okoniski , prezes Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich. - A podkresli¢ trzeba, ze w porédwnaniu z przepisami obowigzujgcymi w Niemczech czy
Skandynawii nasza ustawa nie jest zbyt restrykcyjna.

Czesé firm juz dzisiaj podkresla, ze stosowato w stosunku do swoich klientdw zasady, ktére narzuca
ustawa albo szybko wprowadza je w zycie, aby pokaza¢ swojg dobrg twarz.

Co zatem zmieni sie na linii kupujgcy mieszkanie - deweloper.

Po pierwsze: sposéb przekazywania deweloperem pieniedzy . Ustawa naktada na deweloperéw
obowigzek rozliczania sie z klientami przy pomocy rachunkdéw powierniczych, ktére beda oni musieli
zaktada¢ w bankach. Mozliwe bedzie rozliczanie sie przy pomocy rachunkow:

- zamknietych (deweloper pienigdze za nieruchomos¢ dostaje dopiero po podpisaniu z klientem aktu
notarialnego przenoszgcego na niego wtasnosc),

- otwartych (deweloper bedzie dostawat kolejne transze pieniedzy gromadzonych na rachunku
bankowym po zakonczeniu kolejnych etapdw; postep prac kontrolowaé¢ ma bank prowadzgcy rachunek),

- otwartych z gwarancjg ubezpieczeniowg lub bankowgq (dziata jak rachunek otwarty, ale w razie
ktopotéw dewelopera lub nie wywigzania sie przez niego z umowy, klient ma prawo zgda¢ zwrotu
wptaconych i przekazanych deweloperowi na rzecz budowy srodkéw; nalezy sie spodziewa¢, ze
poniewaz ten rodzaj rachunku bedzie generowat najwyzsze koszty dodatkowe bedzie przez
deweloperdow najrzadziej wybierany).

Co wazne, pienigdze znajdujace sie na rachunku powierniczym nie nalezg do majatku dewelopera. W
razie upadku firmy nie wchodzg w mase upadtosciowg, nie mozna prowadzi¢ z nich egzekucji. Oznacza
to, ze klient moze je odzyskac.
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Po drugie: kazda umowa zawierana z deweloperem (przedwstepna i konncowa, a takze zmiany do
umowy) zawierana ma by¢é w formie aktu notarialnego . To duza i wazna zmiana dla klientéw, bo
oznacza, Ze juz w momencie zakupu przystowiowej "dziury w ziemi" klient staje sie uwidocznionym w
ksiedze wieczystej wspodtwtascicielem nieruchomosci. Bankructwo dewelopera nie pozbawia klienta
wtasnosci.

Po trzecie: deweloperzy dla kazdej swojej inwestycji wydawaé bedg musieli Prospekt Informacyjny
Dewelopera. Pomimo tego, ze juz w tej chwili deweloperzy podajg szczegdty dotyczgce swojej firmy i
samej inwestycji teraz bedg musieli przygotowac to w formie pisemnej. Wzér prospektu stanowi nawet
zatgcznik do ustawy. Musi on zawiera¢ dane na temat realizowanej budowy, ale réwniez dane o sytuacji
prawno-finansowej dewelopera, takie jak odpisy z KRS i ksigg wieczystych, pozwolenia na budowe,
sprawozdania finansowe, projekty architektoniczno-budowlane, a takze przyktady poprzednich
ukonczonych inwestycji. W prospekcie przestawione muszg by¢ takze wszystkie planowane w promieniu
1 km od inwestycji publicznych i prywatnych przedsiewziecia, ktére mogg mieé wptyw na jakos¢ zycia i
wartos¢ nieruchomosci.

Po czwarte: kupujgcy w ciggu 30 dni od podpisania umowy moze od niej odstgpic. Jest to mozliwe m.in.
gdy umowa nie zawiera elementéw przewidzianych w ustawie, informacje zawarte w prospekcie
informacyjnym nie sg zgodne z tymi zawartymi w umowie lub stanem faktycznym i prawnym w dniu
podpisania umowy, gdy prospekt nie zostat dostarczony lub gdy nie zawiera wszystkich niezbednych
informac;ji.

Po wejsciu w zycie ustawa dotyczy¢ bedzie tylko projektéw deweloperskich, ktérych sprzedaz rozpocznie
sie po dniu wejscia w zycie ustawy. To znaczy, ze ustawa nie dotyczy inwestycji, ktérych sprzedaz juz sie
rozpoczeta. Wystarczy, aby deweloper ogtosit publicznie, ze sprzedaz jest w trakcie, a ustawa juz nie
dotyczy tej inwestycji. Eksperci rynku nieruchomosci spodziewajg sie w zwigzku z tym mozliwego
sztucznego wzrostu podazy w okresie tuz przed wejsciem w zycie ustawy - deweloperzy bedg starali sie
zatapad jeszcze na stare przepisy. Teoretycznie moze mie¢ to wptyw na wahanie cen na rynku
pierwotnym. Wazniejsze jednak, aby decydujgc sie na zakup nieruchomosci na rynku pierwotnym w tym
okresie wypytywac szczegdétowo o realny termin zakonczenia inwestycji , bo mozemy trafi¢ na
inwestycje, ktéra istnie¢ bedzie tylko "na papierze" jeszcze przez bardzo dtugi czas.

Trudno ostatecznie przewidzie¢ jaki wptyw na ksztattowanie cen na rynku bedzie miato wejscie w zycie
ustawy, bo czes$¢ (zwtaszcza matych) deweloperéw bedzie zmuszona do zmiany sposobu finansowania
swoich inwestycji. To co udawato im sie budowac z biezgcych wptat od kupujgcych nieruchomosci teraz
beda musieli czesciowo finansowac¢ z kredytow udzielanych przez banki. Te z kolei sg w trakcie
opracowywania procedur i ustalania swojej polityki wobec deweloperdw. Jedno wiadomo na pewno: im
mniejszy deweloper i mniejsze jego zabezpieczenie, tym mniejsze bedzie miat szanse i tym wyzsze beda
koszty jego dziatalnosci.

W naszej ankiecie dotyczacej wejscia w zycie ustawy prowadzonej wsrdd firm deweloperskich
dziatajgcych w Tréjmiescie to wtasnie firmy, ktore prowadzg jedng, dwie niewielkie inwestycje miaty
najwiekszy problem, aby okresli¢ sie co do swoich planéw i przysztosci. W kilku przypadkach ich szefowie
nie chcieli sie wypowiadad.
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- Nie wiemy jeszcze jak banki bedg traktowaty rachunki, jakie bedg koszty ich prowadzenia, trudno
powiedzie¢ definitywnie jak utozy sie codzienna praktyka. Wieksi deweloperzy stosowali juz podobne do
zapisanych w ustawie rozwigzan, bank sprawdzat ich jako solidnych przedsiebiorcéw, oceniat jako
wiarygodnych partnerow. Wynik takiej weryfikacji dla firm, ktére bedg musiaty przejsé jg po raz pierwszy
moze roznie sie skonczy¢. Mozna spodziewac sie zaniechania zamierzonych inwestycji, zwtaszcza przy
mniejszych projektach i w mniejszych miejscowosciach - ttumaczy Zbigniew Okonski.

Co na temat ustawy deweloperskiej myslg deweloperzy budujgcy w Tréjmiescie?

Wojciech Fabinski, prezes ECO-Classic

W skali ogdlnej ustawa ta przyczyni sie do wzrostu bezpieczenstwa zawieranych transakcji na rynku
pierwotnym. Dla klientéw ECO Classic nic sie nie zmieni, bo standardy bezpieczeistwa sg na
odpowiednio wysokim poziomie. Jestem takze zdania, ze obowigzek podpisywania wszystkich umow w
formie aktu notarialnego mocno zabezpiecza interesy klienta, ale tez czyni jego zobowigzania
skuteczniejszymi, a to w efekcie przynosi korzysci obu stronom.

Wydaje sie, ze dla czesci firm - zwtaszcza tych mniejszych, a takze tych, dla ktérych koniecznosé
dostosowania sie do nowej ustawy bedzie oznaczata catkowite zmiany - wprowadzenie w zycie nowych
przepisow moze okazac sie zbyt trudne. Zwtaszcza, ze w dobie kryzysu mniejsze firmy deweloperskie i
tak muszg borykac sie z problemami ptynnosci i rentownosci. Mozna przypuszczac, ze po wejsciu w zycie
nowej ustawy rynek deweloperski ulegnie przerzedzeniu.

Zapewnienie bezpieczeristwa narzucane przez ustawe pocigga za sobg zwiekszenie naktaddw ze strony
dewelopera, moze wiec przetozyc¢ sie na wzrost cen nowych nieruchomosci. Proces ten prawdopodobnie
bedzie jednak w duzym stopniu zredukowany w wyniku duzej konkurencyjnosci rynku nieruchomosci.
Ceny w ECO Classic na pewno nie ulegng zmianie.

Jarostaw Gorski, zastepca dyrektora finansowego EURO STYL

Idea uporzadkowania relacji pomiedzy klientem a deweloperem jest jak najbardziej stuszna, a przyjete
rozwigzania oparto na sprawdzonych w innych krajach Unii Europejskiej wzorcach. Jednak czy ustawa ta
w sposob realny zwiekszy bezpieczenstwo klientow bedzie mozna oceni¢ dopiero po kilku latach jej
obowigzywania. Nasza oferta obejmuje istotne zatozenia, ktére wprowadza ustawa, jednakze z
doswiadczenia mozemy stwierdzi¢, iz niewielu klientdw z nich korzystato.

Na dzien dzisiejszy w porozumieniu z bankiem PKO BP wykorzystujemy formute rachunku
wyodrebnionych wptywow, ktory - w zakresie swojej konstrukcji - mozna przyrownac do rachunku
powierniczego otwartego. Jednak wybér produktéw bedzie zalezat od ostatecznej oferty bankdéw, a
takze kosztéw zwigzanych z funkcjonowaniem poszczegdlnych rachunkéw.

Zawieranie umowy w formie aktu notarialnego uwazamy za uzasadnione, ale wszelkie pdzniejsze zmiany
do umowy, bedace konsekwencjg decyzji klienta o np. ustaleniu innego terminu ptatnosci raty, o
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zamianie miejsca postojowego, komorki..., ktére - jak wiemy z praktyki - czesto majg miejsce, a ktére
wymagajg réwniez formy akty notarialnego, beda podrazac koszty transakcji. Dodatkowo, majgc na
uwadze liczbe zawieranych umow na zakup nieruchomosci mieszkalnych oraz liczbe notariuszy w Polsce,
zapewne wydtuzeniu ulegnie czas niezbedny do sfinalizowania danej transakgji.

Zapisy ustawy deweloperskiej zapewne trudniej bedzie stosowaé¢ firmom mniejszym, o
nieskomplikowanych strukturach organizacyjnych, ale nie spodziewamy sie fali upadtosci, gdyz zapisy
ustawy dotyczg inwestycji, ktére wchodzg do sprzedazy po wejsciu w zycie ustawy. Co natomiast - z
naszego punktu widzenia - jest istotne, ustawa ta, dzieki natozonym na dewelopera mechanizmom
kontrolnym powinna w niedtugim czasie "oczysci¢" rynek z podmiotédw niewiarygodnych.

Co do cen: majac na uwadze fakt, iz na rynku tréjmiejskim wystepuje wysoka podaz nieruchomosci
mieszkalnych, mozna sie spodziewaé zachowania dotychczasowego poziomu cen.

Okres do wejscia w zycie ustawy wykorzystamy m.in. na warsztaty branzowe w ramach Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich oraz konsultacje z bankami.

Joanna Romanowska, petnomocnik zarzgdu Hanza Grupa Inwestycyjna

W ogdlnym ujeciu wprowadzenie ustawy nie jest ztym rozwigzaniem, wyregulowanie rynku jest
wskazane. Jednak bezposrednio z naszego punktu widzenia ustawa nie jest potrzebna, bo nasi klienci
nigdy nie byli zagrozeni.

Deweloperzy, ktérzy nie mieli nic do ukrycia nie mieli do tej pory problemu z podpisywaniem wszystkich
umow w formie aktu notarialnego. W Hanzie kazdy klient, ktéry wyrazit takg wole mégt podpisa¢é umowe
przedwstepng u notariusza, ale w praktyce niewielu klientéw z tego korzystato. Trzeba przeciez
pamietac, ze przy takiej formie kazdy aneks do umowy trzeba podpisywac¢ w takiej samej formie. A to
rodzi takze dodatkowe koszty.

Nie wiemy tez na dzien dzisiejszy jak mate firmy deweloperskie przejdg te zmiany. Mdwi sie o tym, ze
mogga nie utrzymadé sie na rynku po wejsciu ustawy, bo nie podotajg organizacyjnie, a pewnie tez
finansowo. Przeciez nie da sie ukryé, ze wejscie w zycie zapisdw ustawy wygeneruje dodatkowe koszty.
Ale dopiero sytuacja na rynku zadecyduje o tym czy koszty te wezmg na siebie deweloperzy czy ceny
nowych domdéw i mieszkan wzrosng.

Iwona Ziemianowicz, petnomocnik zarzgdu Grupa Inwestycja Hossa
Dopiero po wejsciu w zycie ustawy bedzie mozna weryfikowac jej wptyw na bezpieczeAstwo
zawieranych transakcji, jej rzeczywiste wady i zalety. W tej chwili bytyby to raczej rozwazania

teoretyczne, bo dla wybranych punktéw ustawy brak jeszcze jednoznacznej interpretac;ji.

Nie wiemy dzisiaj z jakiego rodzaju rachunku bedziemy korzysta¢, decyzje tg podejmiemy, gdy bedzie
mozliwos¢ zapoznania sie ze szczegétowymi propozycjami bankéw w tym zakresie.
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Mozliwo$¢é zawierania umow przedwstepnych w formie aktu notarialnego istnieje w naszej firmie od
dawna. Objecie tym obowigzkiem wszystkich uméw na pewno poczgtkowo troche skomplikuje nasza
logistyke w zakresie podpisywania umow, ale docelowo nie przewidujemy trudnosci w tym zakresie. Jest
to obowigzek, ktoéry na pewno w wiekszym stopniu niz dotychczas przy umowach cywilno-prawnych
zapewni poczucie bezpieczenstwa dla klienta.

Trudno powiedzie¢ czy bedg deweloperzy, ktdrzy w zwigzku z wejsciem w zycie ustawy beda musieli
zakonczyé dziatalno$é. Na pewno czesé firm, zwtaszcza mniejszych, ktére dotychczas finansowaty swoje
budowy z wptat klientéw, moze miec trudnosci ze zdobyciem finansowania swoich inwestycji.

Nie wydaje sie, aby w tym momencie istniat duzy margines na podwyzszanie cen. Ustawa wejdzie w
zycie wiosng przysztego roku, zobaczymy jaka wtedy bedzie sytuacja makroekonomiczna. Zapewne czesc
kosztéw zdecydujg sie przejgé na siebie deweloperzy, pomniejszajgc swoje zyski.

Ewa Budnik

e.budnik@trojmiasto.pl



