Projekt roboczy ustawy o ochronie nabywcéw projektédw deweloperskich

Art. 1.

4.

Art. 2.

USTAWA
z dnia...
o ochronie nabywcy w umowach deweloperskich
DZIAL |
WPROWADZENIE | DEFINICJE

( Zakres regulacji )
Niniejsza ustawa okresla:
Obowigzkowy zakres informacji zawartych w Arkuszu Informacyjnym Dewelopera.
Elementy konieczne umowy deweloperskiej.
Zasady nabywania nieruchomosci mieszkalnych przez nabywce od dewelopera
w tym, obowigzki i uprawnienia:
a) nabywcy;
b) dewelopera;
c) instytucji gwarantujacej bezpieczenstwo srodkéw nabywcy;
d) notariuszy.

Zasady prowadzenia postepowania upadtosciowego wobec deweloperdw.

(Definicje poje¢ ustawowych)

Uzyte w ustawie okreslenia oznaczaja:

1)

2)

3)

4)

przedsiewziecie budowlane - proces, w wyniku realizacji ktdrego na rzecz nabywcy
ustanowione zostaje prawo do lokalu, obejmujgcy budowe w rozumieniu prawa
budowlanego oraz czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia budowy oraz
oddania obiektu budowlanego do korzystania, a w szczegdlnosci nabycie praw do
nieruchomosci na ktorej realizowana ma by¢ budowa, przygotowanie projektu
budowlanego lub nabycie praw do projektu budowlanego, nabycie materiatow i
uzyskanie wymaganych zezwolen administracyjnych;

zadanie inwestycyjne — czes$¢ przedsiewziecia budowlanego, dotyczaca jednego lub
wiekszej liczby budynkow, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsiewziecia
budowlanego, majg zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie i tworzg catosé
architektoniczno-budowlang;

deweloper — przedsiebiorce, ktdéry oferuje lub zobowigzuje sie, ze po ukonczeniu
przedsiewziecia budowlanego, ustanowi na rzecz nabywcy, w drodze umowy, prawo, o
ktérym mowa w art. 3;

nabywca — osobe fizyczng, prawng lub jednostke organizacyjng nie posiadajaca
osobowosci prawnej uprawniong na podstawie umowy deweloperskiej do uzyskania
prawa, o ktérym mowa w art. 3;
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5) umowa deweloperska — odpowiadajgca tresci art. 3 umowe zawartg przez dewelopera z
nabywcg;

6) otwarty rachunek powierniczy dewelopera — nalezacy do dewelopera rachunek bankowy
stuzacy gromadzeniu Srodkéw pienieznych nabywcy, na cele okreslone w umowie
deweloperskiej, z ktérego wyptata zdeponowanych srodkéw nastepuje w transzach w
czasie trwania przedsiewziecia budowlanego, stosownie do termindéw wskazanych w
harmonogramie przedsiewziecia budowlanego oraz postepéw w budowie oraz
spetniajacy wymogi niniejszej ustawy;

7) zamkniety rachunek powierniczy dewelopera — nalezagcy do dewelopera rachunek
bankowy stuzacy gromadzeniu srodkéw pienieznych nabywcy, na cele okreslone w
umowie deweloperskiej, z ktorego wyptata zdeponowanych s$rodkéw nastepuje
jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce prawa, o ktérym mowa w art. 3 oraz
spetniajacy wymogi niniejszej ustawy;

8) zgoda nabywcéw — oswiadczenie woli nabywcéw, podejmowane zwykta wiekszoscig
gloséw, liczonych w stosunku do nabywanej powierzchni, przy quorum min. %
nabywcéw. Za zgode nabywcdéw uznaje sie rowniez korespondencyjne wyrazenie woli, o
ile dokument zawiera podpis notarialnie poswiadczony;

9) llekro¢ w ustawie jest mowa o przeniesieniu wtasnosci lokalu, nalezy przez to rozumiec
rowniez przeniesienie wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub przeniesienia utamkowej czeSci wtasnosci nieruchomosci, wraz z prawem do
wytgcznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych;

10) Arkusz Informacyjny Dewelopera ( A.l.LD. ) — dokument informacyjny wypetniany
przez dewelopera, o ktérym mowa w Dziale llI;

11) Srodki ochrony nabywcy — nalezy rozumieé jako $rodki ochrony kapitatu powierzonego
przez nabywce deweloperowi, jako zaliczka na poczet przysztego lokalu.

DZIAL 11
ZAKRES STOSOWANIA USTAWY

Art. 3. (Zakres stosowania ustawy)
Ustawe stosuje sie do wszystkich sytuacji, w ktdrych:

deweloper, na podstawie umowy, zobowigzuje sie, po zakonczeniu realizacji
przedsiewziecia budowlanego do:

e ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego
lokalu na nabywce, lub

* przeniesienia wtasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym, lub

e przeniesienia utamkowej czesci wtasnosci nieruchomosci, wraz z prawem do
wyfacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych,
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a nabywca zobowigzuje sie do spetnienia chocby czesci Swiadczenia pienieznego przed
przeniesieniem na niego takiego prawa.

Art. 4. (Wytqczenia podmiotowe i podmiotowe )

1. Przepiséw niniejszej ustawy nie stosuje sie, gdy nabywca jest przedsiebiorca, ktéry na

podstawie umowy jest uprawniony do uzyskania praw do wszystkich lokali w ramach
jednego przedsiewziecia budowlanego lub zadania inwestycyjnego.

Gdy przedsiebiorca nabywa niektére tylko lokale w ramach przedsiewziecia
budowlanego lub zadania inwestycyjnego strony moga odstgpi¢ od stosowania
Rozdziatéw Il = IV oraz VI.

Stosowanie ustawy nie jest obowigzkowe, w przypadku zawierania umodw
rezerwacyjnych dotyczacych lokalu, o ile kwota, jaka potencjalny nabywca jest
zobowigzany uiscié, nie przekracza 10 000 PLN (dziesiec tysiecy ztotych).

Art. 5. (Ochrona nabywcy na wypadek niezgodnosci)

Postanowienia umowne mniej korzystne dla nabywcy, niz przepisy niniejszej ustawy, nie
wigzg stron. W miejsce niewigzgcych postanowien umownych stosuje sie odpowiednie
przepisy ustawy.

DZIAL 111
OBOWIAZEK UDOSTEPNIANIA ARKUSZA INFORMACYJNEGO

Art. 6. (Arkusz informacyjny)

1. Deweloper zobowigzany jest do przekazania osobom zainteresowanym zawarciem

umowy deweloperskiej, nie pdziniej niz na 7 dni przed zawarciem pierwszej takiej
umowy, zwigzanej z okreSlonym przedsiewzieciem budowlanym, Arkusza
Informacyjnego Dewelopera (AID). Deweloper musi uzyska¢ pisemne oswiadczenie
nabywcy o odbiorze i zapoznaniu sie z trescig arkusza informacyjnego dewelopera.

Arkusz informacyjny dewelopera, o ktérym mowa w ust. 1, okresla zatgcznik nr 1 do
niniejszej ustawy.

Art. 7. (Skutki niezgodnosci arkusza informacyjnego)

1.

3.

Jezeli przed zawarciem umowy deweloperskiej, nie zostat nabywcy udostepniony arkusz
informacyjny dewelopera, nabywca moze w ciggu 30 dni od zawarcia umowy, o ktorej
mowa w art. 3, wezwac dewelopera do jego doreczenia w terminie 14 dni.

Nabywca moze odstgpi¢ od umowy deweloperskiej, bez podania przyczyny, w terminie
30 dni od doreczenia mu arkusza informacyjnego dewelopera zgodnie z ust. 1, przez
ztozenie deweloperowi pisemnego oswiadczenia woli o odstgpieniu od umowy.

Jezeli nabywca nie odstapi od umowy deweloperskiej w trybie, o ktérym mowa w ust. 2
umowa wraz z postanowieniami arkusza informacyjnego dewelopera wigze strony.

W razie sprzecznosci pomiedzy trescig arkusza, a postanowieniami umowy
deweloperskiej, strony sg zwigzane postanowieniami korzystniejszymi dla nabywcy.
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Art. 8.

Art. 9.

Art.10.

1.

Jezeli pomimo zgdania nabywcy deweloper nie doreczyt mu arkusza informacyjnego,
nabywca moze odstgpi¢ od umowy deweloperskiej w terminie 30 dni od uptywu 14
dniowego terminu, o ktérym mowa w ust. 1.

Do odstgpienia od umowy, o ktérym mowa w ust. 2 i 5 stosuje sie przepis art. 11 ust.
5.

(Kara za brak arkusza informacyjnego)

Deweloper, ktory nie udostepnia nabywcy, zgodnie z wymogami niniejszej ustawy,
arkusza informacyjnego dewelopera, podlega karze grzywny do 50.000 zt.

Organem wifasciwym dla wymierzenia oraz pobrania kary jest Panstwowa Inspekcja
Handlowa.

DZIAL IV
OBOWIAZKOWE ELEMENTY UMOWY DEWELOPERSKIEJ

(Obowiqzkowa forma aktu notarialnego)
Umowa deweloperska jest zawierana obowigzkowo, w formie aktu notarialnego.

(Elementy umowy deweloperskiej)
Umowa deweloperska zawiera w szczegdlnosci:

1) oznaczenie nieruchomosci, na ktdérej przeprowadzone zostanie przedsiewziecie
budowlane;

2) okreslenie potozenia oraz istotnych cech budynku, bedacego przedmiotem umowy,
lub budynku, w ktdrym ma znajdowac sie lokal bedgcy przedmiotem umowy;

3) okreslenie usytuowania lokalu w budynku, jego powierzchni i uktadu pomieszczen
oraz zakresu i standardu prac wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowigzuje
sie deweloper, w tym standard wykonczenia czesci wspdlnych budynku;

4) termin przeniesienia na nabywce prawa wtasnosci do lokalu;
5) terminy spetniania Swiadczen pienieznych nabywcy na rzecz dewelopera;

6) wskazanie rachunku powierniczego, na ktdrym gromadzone majg by¢ Srodki
pieniezne nabywcy, oraz okreslenie zasad (warunkéw) prowadzenia tego rachunku
lub odpowiednio wskazania srodkéw ochrony nabywcy, o ktérych mowa w art. 25 i
nastepnych, wraz z przedstawieniem kopii odpowiedniej umowy,

7) termin rozpoczecia i zakoriczenia budowy, cene lokalu oraz okreslenie warunkéw
rozwigzania umowy deweloperskiej, a takze warunkow zwrotu srodkéw wptaconych
przez nabywce w razie odstgpienia od umowy deweloperskiej;

8) informacje dotyczacg istniejgcych obcigzen na nieruchomosci lub obcigzerh mogacych
powstac w przysztosci z tytutu juz zawartych umoéw;

9) kopie pozwolenia na budowe;

10) imie, nazwisko i miejsce zamieszkania nabywcy, albo jego nazwe, siedzibe i adres;
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Art.11

11) okreslenie miejsca i daty podpisania umowy przenoszgacej wtasnos$¢ lokalu na
nabywce.

12) oswiadczenie od nabywcy o zapoznaniu sie z trescig arkusza informacyjnego
dewelopera, ktdéry stanowi zatgcznik do umowy deweloperskiej.

13)numer konta bankowego nabywcy, dla ewentualnych zwrotéw s$rodkéw
finansowych.

(Skutki brakow w umowie deweloperskiej)

W przypadku, gdy w umowie deweloperskiej brak jest ktdrejkolwiek z informacji lub
danych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 pkt. 1- 9 lub tez sg one nieprawdziwe, nabywca
moze w ciggu 30 dni od zawarcia umowy wezwac¢ dewelopera w formie pisemnej do
uzupetnienia brakujgcych elementdéw, w terminie 14 dni od wezwania.

Nabywca moze odstapi¢ od umowy deweloperskiej bez podania przyczyny, w terminie
30 dni od doreczenia mu pisemnego uzupetnienia brakujgcych w umowie informacji lub
danych, przez ztozenie deweloperowi pisemnego oswiadczenia woli o odstgpieniu od
umowy.

Umowa deweloperska wigze strony pomimo braku informacji lub danych, o ktérych
mowa w art. 10 ust.1 pkt 1-9, jezeli nabywca nie dokonat wezwania, o ktérym mowa w
art. 11 ust. 1. Jezeli umowa deweloperska zostata uzupetniona w trybie przewidzianym
w art. 11 ust. 1, a nabywca nie odstgpit od umowy w mysl ust. 2, umowa wigze strony
wraz z uzupetnieniami.

Jezeli pomimo zadania nabywcy, deweloper nie podat do wiadomosci nabywcy
brakujgcych informacji lub danych, nabywca moze odstgpi¢ od umowy deweloperskiej
w terminie 30 dni od uptywu 14 dniowego terminu, o ktérym mowa w art. 11 ust. 1,
przez ztozenie deweloperowi pisemnego oswiadczenia woli o odstgpieniu od umowy.

W razie skorzystania z prawa odstgpienia od umowy, o ktérym mowa w ust. 2 i 4,
umowa uwazana jest za niezawartg, a nabywca nie ponosi odpowiedzialnosci umownej
wobec dewelopera. Wptacone przez nabywce kwoty podlegajg zwrotowi w terminie 30
dni od odstgpienia.

Art. 12. (Limit odsetek i kar umownych)

1.

Zastrzezona w umowie deweloperskiej wysokos¢ odsetek lub kar umownych za
opdznienie, w spefnieniu swiadczenia pienieznego przez nabywce, nie moze przewyzszac
wysokosci kar umownych za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania
przez dewelopera.

Zastrzezenie w umowie deweloperskiej na rzecz nabywcy kary umownej w razie
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy przez dewelopera, nie wyfacza
zadania odszkodowania, za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy przez
dewelopera, w kwocie przewyzszajgcej kare umowna.
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DZIAL V
SRODKI OCHRONY NABYWCY

Art.13. (Obowigzek stosowania przynajmniej jednego srodka ochrony nabywcy )

1.

Deweloper, ktéry przyjmuje wptaty od nabywcy na poczet przysztej nieruchomosci
ma obowigzek stosowac, co najmniej jeden z wymienionych w Tytule | i Il niniejszego
rozdziatu srodkdw ochrony nabywcow.

Nie dotyczy to sytuacji, w ktérej deweloper przyjmuje od nabywcy kwote, nie wyzszg niz
10 000 ztotych (dziesie¢ tysiecy ztotych), tytutem umowy rezerwacyjnej.

Nabywca nie moze by¢ zobowigzany do dokonywania wptat, o ktérych mowa w ust. 1,
przed uptywem termindw do odstgpienia od umowy, na podstawie art. 11 ust. 2 i 4 oraz
art. 7ust. 21 5.

77 7

Art. 14. ( Jednolitos¢ srodka ochrony nabywcy dla wszystkich podmiotow )

1.

Dla wszystkich nabywcéw przedsiewziecia budowlanego, przynajmniej jeden srodek
ochrony ( srodek podstawowy ) musi by¢ taki sam i wynikac¢ z jednej umowy z instytucja
finansowg, zapewniajacg wybrany srodkdw ochrony nabywcy, o ktédrych mowa w tytule |
i tytule Il niniejszego rozdziatu.

Zmiana srodka ochrony nabywcy ( lub tez pogorszenie warunkéw dla nabywcy ) nie jest
mozliwe po zawarciu pierwszej umowy deweloperskie;.

Deweloper informuje o wybranym srodku ochrony nabywcy w arkuszu informacyjnym
dewelopera.

ROZDZIAL |
RACHUNEK POWIERNICZY DEWELOPERA

Art. 15 ( Zastrzeienie nazwy , rachunek powierniczy dewelopera” )

1.

w

Art.16

Nazwa rachunek powierniczy dewelopera, zastrzezona jest dla rachunkéw powierniczych
otwartych przez dewelopera, ktére spetniajg warunki okreslone w niniejszej ustawie.
Rachunek powierniczy dewelopera moze by¢ prowadzony w formie otwartej lub
zamknietej.

Nabywca jest strong rachunku powierniczego dewelopera.

Nieuprawnione uzywanie nazwy podlega karze grzywny do 50 000 ztotych.

( Obowigzek stosowania rachunku powierniczego )

Whptaty nabywcy na rzecz dewelopera, z tytutu umowy deweloperskiej, na poczet
kosztéw realizacji przedsiewziecia budowlanego mogg by¢ dokonywane wytacznie na
rachunek powierniczy, z uwzglednieniem art. 13 ust.1.
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Art.17.
1.

( Rachunek powierniczy a rozwigzanie umowy deweloperskiej )

W razie odstgpienia przez jedng ze stron od umowy deweloperskiej, w trybie niniejszej
ustawy, po dokonaniu chociazby jednej wptaty, o ktérej mowa w art. 13 ust.1, bank
wypfaca niezwiocznie nabywcy, na jego wniosek cze$¢ Srodkdw pozostajacych na
rachunku powierniczym, pomniejszonych o skapitalizowane odsetki, proporcjonalng do
kwoty dokonanych przez niego wptat, w stosunku do ogétu wptat dokonanych na ten
rachunek.

Po dokonaniu przez nabywce chocby jednej wptaty na rachunek powierniczy,
os$wiadczenie woli o odstgpieniu od umowy deweloperskiej, nabywca moze réwniez
ztozy¢ deweloperowi za posrednictwem banku prowadzacego rachunek powierniczy.
Jezeli nabywca ztozyt oswiadczenie woli wprost do dewelopera, deweloper jest
zobowigzany do poinformowania o tym fakcie bank w ciggu 5 dni roboczych oraz przed
dokonaniem jakichkolwiek wyptat z rachunku powierniczego.

Art. 18. ( Koszty prowadzenia rachunku powierniczego )

1.

Optaty i prowizje zwigzane z prowadzeniem rachunku powierniczego nie mogg zostaé
pokryte ze srodkdw na rachunku powierniczym w kwocie wyzszej niz kwota odsetek od
srodkéw przechowywanych na tym rachunku.

Optaty i prowizje za prowadzenie rachunku powierniczego w czesci przewyzszajgcej
wartos$¢ odsetek od srodkow przechowywanych na tym rachunku obcigzajg dewelopera.

Odsetki od kwoty zgromadzonej na rachunku powierniczym, po zaspokojeniu opfat i
prowizji za prowadzenie tego rachunku, nalezg sie deweloperowi.

Art. 19. ( Ochrona srodkéw przed upadtosciq banku )

1.

Art.20.

Po ogtoszeniu upadtosci banku prowadzgcego rachunek powierniczy deweloper, w ciggu
30 dni od daty ogtoszenia upadtosci, zawiera umowe rachunku powierniczego z innym
bankiem.

W przypadku upadtosci banku wszelkie kwoty wyptacane deweloperowi na zaspokojenie
wierzytelnosci wynikajgcych z umowy rachunku powierniczego sg przekazywane
wytgcznie na rachunek powierniczy otwarty przez dewelopera w innym banku.

( Otwarty rachunek powierniczy i wyptata srodkéw )

Bank nie moze wyptaci¢ deweloperowi srodkéw zgromadzonych na otwartym rachunku
powierniczym, w sposéb niezgodny z harmonogramem przedsiewziecia budowlanego,
chyba ze deweloper zakonczyt dany etap budowy przed terminem okreslonym w
harmonogramie przedsiewziecia budowlanego.

Nie jest dopuszczalna wyptata deweloperowi jakichkolwiek srodkéw zgromadzonych na
otwartym rachunku powierniczym, przed nabyciem przez niego prawa wtasnosci lub
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktérej ma zosta¢ prowadzone
przedsiewziecie budowlane, zaptatg ceny za to prawo i przed uprawomocnieniem sie
decyzji o pozwoleniu na budowe.
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3.

6.

Art.21.

Art. 22
1.

Art. 23
1.

Harmonogram przedsiewziecia budowlanego okresla przynajmniej etapy realizacji
przedsiewziecia budowlanego, szacunkowy ogdlny koszt przedsiewziecia budowlanego,
szacunkowy koszt poszczegdlnych etapdéw oraz sposéb ich finansowania.

Harmonogram przedsiewziecia budowlanego powinien przewidywac co najmniej cztery
etapy realizacji przedsiewziecia budowlanego. Koszt ktéregokolwiek z etapdw nie moze
by¢ wyiszy niz 25% i nizszy niz 10% ogodlnej kwoty kosztédw przedsiewziecia
budowlanego, wynikajgcej z harmonogramu.

Harmonogram przedsiewziecia budowlanego stanowi czes¢ umowy rachunku
powierniczego.

Jesli harmonogram nie spefnia wymagan z ust. 4, wyptata z rachunku moze nastgpic
dopiero po ukonczeniu przedsiewziecia budowlanego i przeniesieniu na nabywcéw praw
wtasnosci do lokali.

( Kontrola postepow budowy przed wyptatq srodkow z rachunku powierniczego )

Bank dokonuje kontroli zakonczenia kazdego z etapdéw przedsiewziecia budowlanego
przed dokonaniem wypfaty na rzecz dewelopera. Kontrola polega na inspekcji placu
budowy oraz sprawdzeniu w dzienniku budowy udokumentowania zakonczenia realizacji
danego etapu budowy.

Koszty kontroli, o ktérej mowa w ust. 1, ponosi deweloper. Koszt kontroli okresla umowa
rachunku powierniczego.

. (Zasada indywidualnych r. powierniczych )

Jeden rachunek powierniczcy moze by¢ prowadzony wytgcznie dla jednego
przedsiewziecia budowlanego, z zastrzezeniem ust. 2.

Jezeli przedsiewziecie budowlane obejmuje wiecej niz jedno zadanie inwestycyjne, dla
kazdego zadania inwestycyjnego prowadzony jest odrebny rachunek powierniczy.

. ( Dysponowanie srodkami z r. powierniczego przez dewelopera )

Deweloper ma prawo dysponowacé Srodkami wyptacanymi z otwartego rachunku
powierniczego, wytacznie w celu realizacji przedsiewziecia budowlanego lub zadania
inwestycyjnego, dla ktérego prowadzony jest ten rachunek.

W celu kontroli wykonania obowigzkéw z ust. 1 , Painstwowa Inspekcja Handlowa
uzyskuje prawo wglagdu do rachunkéw bankowych dewelopera oraz kontroli
dokumentaciji.

W przypadku rozwigzania umowy rachunku powierniczego deweloper niezwfocznie
zaktada rachunek powierniczy w innym banku, nie pézniej niz w ciggu 30 dni.

Srodki zgromadzone na likwidowanym rachunku powierniczym moga byé przekazane
przez bank, w ktérym dotychczas prowadzono rachunek powierniczy, wytgcznie na
rachunek powierniczy otwarty przez dewelopera w innym banku.
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5. Umowa regulujgca zasady funkcjonowania rachunku powierniczego, na ktdry majg
zostac przelane srodki z innego prowadzonego wczesniej rachunku powierniczego, musi
zawierac takie same postanowienia co do zasad wyptat srodkédw finansowych, jak
umowa regulujgca rachunek likwidowany.

6. W przypadku nieztozenia przez dewelopera dyspozycji przelewu srodkéw, o ktérych
mowa w ust. 4, na rachunek powierniczy otwarty w innym banku, w terminie 30 dni od
daty rozwigzania umowy rachunku powierniczego, bank zwraca srodki nabywcom.

Art.24 . ( Zamkniety rachunek powierniczy dewelopera )

W przypadku stosowania zamknietego rachunku powierniczego dewelopera, nie stosuje
sie przepiséw artykutéw 20-23.

Art. 25. ( Odpowiedzialnosé dewelopera za niezgodne z prawem wykorzystanie srodkéw )

1. Deweloper, ktory rozporzadza srodkami z rachunku powierniczego niezgodnie z ustawg,
podlega karze pozbawienia wolnosci do lat 2 lub grzywnie.

2. W przypadku, gdy deweloper jest osobg prawng, karze, o ktérej mowa w ust. 1,
podlegajg cztonkowie jej organdw, jej reprezentanci lub prowadzgcy sprawy spotki
wspdlnicy osobowej spoétki handlowej, ktdrzy podjeli decyzje o rozporzgdzeniu srodkami
z rachunku powierniczego niezgodnie z ustawag.

Art. 26. ( Ochrona srodkéw przed egzekucjq z majgtku dewelopera )

1. W przypadku dochodzenia od dewelopera wierzytelnosci oraz naleznosci
publicznoprawnych, nie podlegajg egzekucji $rodki zgromadzone na rachunku
powierniczym oraz wierzytelnosci dewelopera wobec nabywcow wynikajgce z umowy z
deweloperem, z wyjatkiem egzekucji wierzytelnosci nabywcow wynikajgcych z umowy z
deweloperem.

2. Bank moze potraci¢ swojg wierzytelnos¢ wobec dewelopera jedynie z wierzytelnosci
dewelopera z tytutu odsetek, wynikajgcej z zawartej umowy rachunku powierniczego.

ROZDZIAL 1
INNE FORMY OCHRONY NABYWCOW

Art. 27. ( Formy ochrony inne niz stosowanie rachunku powierniczego )

Przepisdw Rozdziatu | niniejszego Dziatu, nie stosuje sie do umowy deweloperskiej w
przypadku, gdy deweloper zapewni przynajmniej jedng z wymienionych w art. 28 form
ochrony finansowej nabywcy.
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Art.

28. (Formy ochrony inne niz stosowanie rachunku powierniczego )
1. ( Gwarancja zwrotu srodkéw )

Deweloper zapewni nabywcy bezwarunkowg, nieodwotalng i pfatng na pierwsze zadanie
gwarancje instytucji finansowej zwrotu kwot wptacanych przez nabywce deweloperowi,
w przypadku opdznienia ze spetnieniem $wiadczenia okreslonego w art. 3, dtuzszego niz
60 dni. Gwarancja wygasa z chwilg spetnienia swiadczenia, o ktérym mowa w art.3.

2. ( Ubezpieczenie odszkodowawcze )

Nabywcy przystuguje roszczenie do firmy ubezpieczeniowej, o wyptate odszkodowania z
tytutu niewykonania umowy deweloperskiej, w wysokosci co najmniej réwnej wysokosci
kwot wptaconych przez nabywce deweloperowi — na podstawie umowy ubezpieczenia,
ktorg deweloper zawart z towarzystwem ubezpieczeniowym i, w zwigzku z ktdrg optacit
sktadki - w przypadku opdznienia ze spetnieniem $wiadczenia okreslonego w art. 3,
dtuzszego niz 60 dni.

3. ( Gwarancja zwrotu srodkéw )

Zadanie inwestycyjne posiada gwarancje instytucji finansowej wyptaty Srodkéw
niezbednych dla ukonczenia inwestycji.

Art.29. ( Skutki wyptaty odszkodowania )

1.

W przypadku stosowania zabezpieczenia roszczen nabywcy , o ktérym mowa w art.28 ust.
1 lub 2, z chwilg wyptaty odszkodowania lub $srodkéw finansowych z tytutu udzielenia
gwarancji, wszelkie roszczenia przystugujagce nabywcy przeciwko deweloperowi,
przechodzg na podmiot ubezpieczyciela lub odpowiednio gwaranta.

Gwarancja i ubezpieczenie, nie obejmujg odsetek, od wptaconych srodkéw oraz
utraconych korzysci.

Art. 30 ( Obowiqzki gwaranta ukoriczenia inwestycji )

1.

W przypadku wyptaty przez gwaranta, o ktdrym mowa w art.28 ust. 3, srodkdéw na
ukonczenie budowy, w braku ogtoszenia upadtosci, gwarant jest zobowigzany do
kontrolowania wydatkowania srodkéw, zapewniajgc realizacje celu gwarancji. W razie
nieukonczenia zadania inwestycyjnego w tym trybie i ogtoszenia upadfosci wobec
dewelopera, gwarant bedzie zobowigzany do wyptaty dalszych srodkéw syndykowi lub
nadzorcy sagdowemu.

Gwaranta zwalnia z odpowiedzialnosci, wyptata srodkdéw na rzecz syndyka lub nadzorcy
sgdowego.

Suma $rodkéw, o ktéorych mowa w ust. 2, jest okreslana przez uprawnionego
rzeczoznawce majgtkowego i podlega akceptacji przez sedziego komisarza.

Rzeczoznawca dokonujgc oszacowania $rodkéw koniecznych dla ukonczenia inwestycji,
zaktada ukonczenie inwestycji zgodnie z projektem zatozonym przez dewelopera,
w szczegodlnosci uwzgledniajac jakos¢ wykonczenia, materiaty, urzadzenie terendw
wspolnych, zieleni.
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DZIAL VI
UJAWNIENIE ROSZCZEN NABYWCY

Art. 31. ( Ujawnienie roszczer nabywcy w ksiedze wieczystej nieruchomosci )

1. Deweloper zobowigzany jest wyrazi¢ zgode, w umowie deweloperskiej, na ujawnienie w
ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci, na ktérej ma zosta¢ przeprowadzone
lub jest prowadzone przedsiewziecie budowlane, roszczenie nabywcy o

e wybudowanie budynku, wyodrebnienie lokalu i przeniesienie prawa wtasnosci
lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z lokalu na nabywce, lub

* przeniesienie wfasnosci nieruchomosci wraz zdomem jednorodzinnym, lub

* przeniesienia utamkowej czesci wtasnosci nieruchomosci, wraz z prawem do
wyfacznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych.

2. Deweloper, na zadanie nabywcy, zobowigzany jest do bezzwtocznego, nie pdzniej niz w
ciggu 30 dni, wyrazenia zgody w wymaganej prawem formie na ujawnienie w ksiedze
wieczystej nieruchomosci, na ktérej prowadzone jest przedsiewziecie budowlane,
roszczenia na rzecz banku, ktory udzielit nabywcy kredytu na finansowanie budowy
lokalu, o ustanowienie na jego rzecz hipoteki na lokalu jednoczesnie z ustanowieniem i
przeniesieniem odrebnej wtasnosci lokalu.

DZIAL VII
OBOWIAZKI NOTARIUSZA

Art. 32. ( Kontrola zapoznania sie z arkuszem informacyjnym dewelopera oraz zgodnosci dokumentow )
Przed zawarciem umowy deweloperskiej, notariusz ma obowigzek:
1. przyjac¢ oswiadczenie od nabywcy o zapoznaniu sie z trescig arkusza informacyjnego;
2. dokonad sprawdzenia zgodnosci umowy deweloperskiej z art.10 niniejszej ustawy;

3. dokonac sprawdzenia, czy sprzedawany lokal posiada zgode wyrazang przez wierzyciela
na zwolnienie go z hipoteki cigzacej na nieruchomosci gruntowej, po uiszczeniu petnej
zaptaty przez nabywce lokalu. W przypadku braku takiej zgody notariusz jest
zobowigzany pouczy¢ nabywce o mozliwych konsekwencjach.

Art. 33 (Kontrola zgody na wpis dewelopera na wpis roszczen do ksiegi wieczystej).

1. W umowie deweloperskiej notariusz ma obowigzek zawrze¢ wniosek o wpis roszczenia o
ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i przeniesienie wtasnosci na rzecz nabywcy oraz
upewnié¢ sie czy umowa zawiera postanowienia pozwalajgce na dokonanie takiego
wpisu.

2. Koszty wniosku, o ktérym mowa w ust.1 ponosi deweloper.
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DZIAL VIII
UPADtOSC DEWELOPERA*

Art. 34. ( Dodatkowe przestanki ogtoszenia upadtosci )

1. Whniosek o ogtoszenie upadfosci dewelopera moze zosta¢ uwzgledniony, takze poza
przestankami z ustawy Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60, poz. 535), gdy
deweloper nie spetfnia swiadczenia okreslonego w art.3 przez okres dtuzszy niz 90 dni, od
dnia przyrzeczonego nabywcy.

2. W tym przypadku nie stosuje sie art. 12. ust. 1, ustawy Prawo upadfosciowe i naprawcze
(Dz. U. Nr 60, poz. 535).

Art. 35. ( Obowigzek kontynuacji inwestycji )

1. Syndyk lub nadzorca sadowy ma obowigzek kontynuacji przedsiewziecia budowlanego,
chyba ze jest to sprzeczne z interesem nabywcéw, z zastrzezeniem ust. 2.

2. W razie gdy syndyk lub nadzorca sgdowy uzna, ze prowadzone przez niego
przedsiewziecie budowlane lub zadanie inwestycyjne, nie rokuje szans na wykonanie
zobowigzan wobec nabywcow, zgtasza wniosek do sedziego-komisarza o wydanie
postanowienia o zaprzestaniu prowadzenia przedsiewziecia budowlanego.

3. Przed stwierdzeniem nieistnienia obowigzku, o ktérym mowa w ust. 1, syndyk zwotuje
zgromadzenie nabywcéw. Zgromadzenie nabywcéw, o ktérym mowa w art. 40. moze
podjg¢ uchwate o kontynuacji przedsiewziecia budowlanego, z jednoczesnym
zobowigzaniem sie do dokonania doptat, jesSli sg konieczne dla ukonczenia
przedsiewziecia.

Art. 36. ( Skutki ogtoszenia upadtosci dewelopera )

W przypadku ogtoszenia upadtosci dewelopera, Srodki zgromadzone na rachunku
powierniczym lub roszczenie o wyptate srodkéw niezbednych dla ukonczenia budowy,
prawo wifasnosci nieruchomosci lub prawo uzytkowania wieczystego wraz z
naniesieniami na gruncie, na ktorej prowadzono zadanie inwestycyjne oraz
wierzytelnosci dewelopera wzgledem nabywcéw jak réwniez wierzytelnosci dewelopera
wobec innych podmiotéw zwigzane z realizacjg tego zadania inwestycyjnego tworzg
odrebng mase majatkowg, ktéra stuzy w pierwszej kolejnosci zaspokojeniu roszczen
nabywcow przysztych nieruchomosci realizowanych w ramach danego przedsiewziecia
inwestycyjnego. Nie narusza to praw przystugujgcych wierzycielom rzeczowym, ktérych
prawa zostaty ujawnione w ksiedze wieczystej lub rejestrze zastawow.

*. PRZEPISY NINIEJSZEGO DZIAtU, ODNOSZACE SIE DO PRAWO UPADtOSCIOWE | NAPRAWCZE (DZ. U. NR
60, POZ. 535), PORZADKOWO UJETE W PROJEKCIE USTAWY, DOCELOWO POWINNY BYC
INKORPOROWANE DO USTAWY PRAWO UPADtOSCIOWE | NAPRAWCZE (DZ. U. NR 60, POZ. 535),
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Art. 37. ( Odrebnosé mas majgtkowych )

1.

W przypadku ogtoszenia upadifosci dewelopera, tworzy sie tyle odrebnych mas
majatkowych, ile jest zadan inwestycyjnych. Potgczenie mas majgtkowych, o ktoérych
mowi ustawa, jest dopuszczalne tylko za zgodg sedziego komisarza.

Art. 38. ( Upadtosé a stosowanie zamiennych sposobdw zabezpieczenia klienta )

1.

W przypadku gdy zadanie inwestycyjne zamiast rachunku powierniczego posiadato
gwarancje instytucji finansowej, o ktérej mowa w art.28 ust. 3, wyptate srodkow
otrzymuje syndyk, ktory jest zobowigzany do przeznaczenia ich tylko i wytgcznie na
ukonczenie przedmiotowego zadania inwestycyjnego. W tym wypadku nabywcom, ktérzy
chcieliby odstgpi¢ od umowy przedwstepnej, przystuguje jedynie prawo do wpisania sie na
liste wierzytelnosci, o ktérej mowa w Dziale Il ustawy Prawo upadtosciowe i naprawcze
(Dz. U. Nr 60, poz. 535)a w nastepnej kolejnosci zaspokojenie sie zgodnie z wtasciwg
kategorig wedtug ustawy wyzej wymienionej.

W przypadku, o ktérym mowa w ust.l pozostate regulacje niniejszej ustawy, nie
pozostajace w sprzecznosci, znajdujg zastosowanie. W szczegdlnosci prowadzi sie odrebna
mase upadtosciowq dla zadania inwestycyjnego.

Art. 39. ( Upadtos¢ a inne formy ochrony )

1.

W przypadku gdy zadanie inwestycyjne zamiast rachunku powierniczego posiadato
ubezpieczenie zwrotu Srodkdw nabywcy , o ktérym mowa w art.28 ust. 2, nabywca moze z
niego skorzysta¢, w braku spetnienia swiadczenia, o ktérym mowa w art. 3, pomimo
upadtosci dewelopera.

W takim wypadku w prawa i obowigzki nabywcy wstepuje zaktad ubezpieczen, ktory
dokonat wyptaty odszkodowania.

Art. 40. ( Zgromadzenie nabywcow )

Dla odrebnych mas majgtkowych utworzonych zgodnie z art.36 i art. 37 tworzy sie
odrebne zgromadzenie wierzycieli (zgromadzenie nabywcdow), w rozumieniu ustawy,
Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60, poz. 535). Zgromadzenie nabywcéw
obejmuje wierzycieli upadtego posiadajgcych roszczenia z umdéw wskazanych w art. 3
niniejszej ustawy.

Art. 41. ( Wyjqtki od ustawy Prawo upadtosciowe i naprawcze)

1. Naleznosci nabywcéw nie sg objete postepowaniem uktadowym oraz naprawczym
prowadzonym na podstawie przepiséw ustawy — Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz.
U. Nr 60, poz. 535).

2. Wierzytelnosci nabywcédw nie przeksztatcajg sie z chwilg ogloszenia upadtosci
dewelopera w wierzytelnosci pieniezne. Przeksztatcenie to nastepuje z dniem wydania
przez sedziego-komisarza postanowienia o nieistnieniu obowigzku, o ktérym mowa w
art. 35 ust 1 lub postanowienia, o ktérym mowa w art. 35 ust 2.
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Art. 42. ( Czas na ukoriczenie inwestycji )

W przypadku, kontynuacji przedsiewziecia syndyk jest zobowigzany do ukonczenia
budowy w terminie 2 lat od ogtoszenia upadtosci. W uzasadnionych okolicznosciach sedzia
komisarz moze zatwierdzi¢ zmiane powyzszego terminu.

Art. 43. ( Obowiqzek uiszczenia doptat )

Dla kontynuacji przedsiewziecia budowlanego zgodnie z art. 35 ust. 3 musi zostac¢
wptacone min. 80 % srodkéw koniecznych dla dokoriczenia inwestycji, zgodnie z uchwata
podjetg przez zgromadzenie nabywcéw, o ktdrej mowa w art. 35 ust. 3 zdanie drugie.

Art. 44. ( Utrata uprzywilejowanej pozycji nabywcy )

Roszczenia nabywcéw, ktorzy odmawili doptat lub ich nie dokonali w terminie 60 dni od
dnia wpfat ustalonego w uchwale, o ktérej mowa w art. 35 ust. 3 zdanie drugie,
przeksztatcajg sie w nieuprzywilejowane, pieniezne roszczenia wierzycieli i wchodzg do
ogdblnej masy upadtosci, gdzie sg zaspokajane zgodnie z wtasciwg kategorig zgodnie z
ustawa Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz. U. Nr 60, poz. 535).

Art. 45. ( Dysponowanie prawem do nieruchomosci przysztej przez syndyka )

Prawa do lokali mieszkalnych, ktére przypadtyby nabywcom, o ktdrych mowa w art. 44
wchodzg w sktad odrebnej masy upadtosci ( masy zadania inwestycyjnego ), a syndyk jest
uprawniony do dysponowania nimi, w tym, moze je zbywac¢ oraz obcigza¢ kredytem
bankowym. Wszelkie srodki uzyskane w ten sposdéb muszg by¢ wykorzystane w celu
ukonczenia zadania inwestycyjnego.

Art. 46. ( Czas na zbycie praw )

W sytuacji, o ktérej mowa w art. 45 syndyk zbywa prawa, ktore przystugiwatyby
nabywcom w trybie przepiséw o sprzedazy egzekucyjnej nieruchomosci, przy czym
pierwszy przetarg musi odby¢ sie w ciggu 60 dni od dnia przeksztatcenia roszczen
nabywcdw w roszczenia nieuprzywilejowane, a drugi po kolejnych 60 dniach.

Art. 47. ( Zakoriczenie procesu inwestycyjnego przez syndyka )

1. Po ukonczeniu przedsiewziecia budowlanego lub zadania inwestycyjnego syndyk
przenosi na nabywcéw prawo do lokalu w nieruchomosciach, na ktérych przedsiewziecie
to zostato przeprowadzone. Z chwila przeniesienia nieruchomosci te zostajg wytaczone z
masy upadtosci oraz wygasajg wszelkie zwigzane z nimi obcigzenia.

2. Syndyk dokonuje czynnosci okreslonych w ust. 1 nie pdzniej niz w ciggu 30 dni od dnia
ukoniczenia przedsiewziecia budowlanego lub zadania inwestycyjnego.
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DZIAL XIX
ZMIANY INNYCH USTAW

Art. 48. ( Wysokos¢ roszczenia wzgledem Bankowego Funduszu Gwarancyjnego).

W ustawie z dnia 14 grudnia 1994 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. z 2000 r. Nr
9, poz. 131, Nr 86, poz. 958, Nr 119, poz. 1252, Nr 122, poz. 1316 oraz z 2001 r. Nr 154, poz.
1802), w art. 23:

1) w ust. 4 kropke zastepuje sie przecinkiem i dodaje sie wyrazy ,z zastrzezeniem ust. 4a.”;
2) po ust. 4 dodaje sie ust. 4a — 4f w brzmieniu:

»4a. Wysokos¢ roszczenia dewelopera w rozumieniu ustawiy z dnia ... o ochronie
nabywcow projektow deweloperskich (Dz. U. Nr ........ Jw stosunku do Funduszu z tytutu
gwarantowania srodkow pienieznych zgromadzonych na rachunku powierniczym, o ktérym
mowa w ustawie z dnia.......... o ochronie nabywcéw projektdw deweloperskich
(Dz. U. Nr......... ), stanowi suma kwot srodkédw gwarantowanych, obliczonych zgodnie z ust.
1 —4 z uwzglednieniem art. 2 pkt 6, dla poszczegdlnych nabywcow, o ile mogliby by¢ uznani
za deponentdéw w rozumieniu art. 2 pkt 1.

4b.Przy wyliczaniu kwoty srodkow gwarantowanych dla poszczegdlnego nabywcy przyjmuje
sie, ze jego udziat w kwocie srodkow znajdujgcych sie na rachunku powierniczym
dewelopera wedtug stanu na dzien niedostepnosci srodkéw, jest rowny udziatowi sumy
jego wptat na ten rachunek w sumie wptat dokonanych przez wszystkich nabywcéw.

4c. Nie stosuje sie art. 2 pkt 1 lit. h i pkt 6 do wyliczenia wysokosci roszczenia dewelopera, o
ktorym mowa w ust. 4a.

4d. Jesli deweloper jest uprawniony do otrzymania Srodkéw gwarantowanych z tytutu
rachunkéw powierniczych prowadzonych przez bank w celu finansowania wiecej niz
jednego przedsiewziecia budowlanego lub zadania inwestycyjnego, zasady okreslone w ust.
4a — 4c stosuje sie do kazdego z rachunkéw odrebnie.

4e. Jesli nabywca, o ktéorym mowa w ust. 4a, jest rownoczesnie deponentem w rozumieniu
art. 2 pkt 1, jego saldo dodatnie powieksza sie o kwote obliczong zgodnie z ust. 4b i o te
kwote pomniejsza srodki gwarantowane przeznaczone do wyptaty.

4f. Prawa dewelopera do otrzymania srodkédw gwarantowanych zgodnie z ust. 4a i 4d nie
ograniczajg jego praw do otrzymania S$rodkéw gwarantowanych z innych tytutéow
okreslonych w art. 2 pkt 2.”.
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Projekt roboczy ustawy o ochronie nabywcéw projektédw deweloperskich

Art. 49. (wprowadzenie konstrukcji najmu okazjonalnego dla deweloperéw)

W ustawie z dnia 21 czerwca W ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31,poz. 266, z
pozn. zm.2)) wprowadza sie nastepujgce zmiany:

1. W art. 19a po ustepie 1 dodaje sie ustep 1la w brzmieniu:

» Ustawe stosuje sie rowniez do deweloperéw dziatajacych zgodnie z ustawg o ochronie
nabywcow projektow deweloperskich ( Dz. U. Nr.....) przez okres do 4 lat, od dnia uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie budynku, w ktédrym znajduje sie lokal majacy podlegac¢ najmowi
okazjonalnemu”.

Art. 50. (Zmiana konstrukcji rachunku powierniczego).

W ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2002 r. Nr 72, poz. 665, z
pdzn.zm.1)) wprowadza sie nastepujace zmiany:

1. Ust. 1 art. 59 otrzymuje brzmienie:
,Na rachunku powierniczym mogg by¢ gromadzone wytgcznie srodki pieniezne
powierzone posiadaczowi rachunku przez osobe trzecig.”
2. Ust. 2 art. 59 otrzymuje brzmienie:
»Stronami umowy rachunku powierniczego sg bank, posiadacz rachunku oraz
powiernik”.

DZIAL XX
PRZEPISY KONCOWE
Art. 51 ( Niestosownie przepiséw )

Przepisow niniejszej ustawy nie stosuje sie do umodw, o ktdrych mowa w art.3 zawartych
przed dniem wejscia w Zycie ustawy.

Art. 52 ( vacatio legis )

1. Przepisy dziatu lll niniejszej ustawy (obowigzki informacyjne dewelopera) wchodzg w
zycie po uptywie 90 dni od dnia ogtoszenia.

2. Pozostate przepisy ustawy wchodzg w zycie po uptywie roku od dnia ogtoszenia.
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