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NOWA USTAWA DEWELOPERSKA

NOWA USTAWA

Z dniem 1 lipca 2022 r. wchodzi w zycie
ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym. Dotychczasowa ustawa
deweloperska traci moc. Podstawowym
celem nowej regulacji jest zwickszenie
efektywnej ochrony nabywcy w relacjach
z deweloperem.

ZAKRES ZASTOSOWANIA USTAWY

Zakres zastosowania przepisOw nowej

ustawy jest szeroki 1 rozcigga si¢ na:

a. caloksztalt zawieranych pomiedzy
nabywca a deweloperem umow,
w ktorych deweloper zobowiazuje sie
do przeniesienia na nabywce

wlasnosci lokalu mieszkalnego
albo domu jednorodzinnego;
b. umowy  dotyczace  pomieszczen

uzytkowych np. garazy, zawierane
razem z umowami o ktorych mowa
w lit. a powyzej (dalej zwane tacznie
jako: ,,Umowa deweloperska™);

C. umowy sprzedazy lokalu
mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego zawierane pomigdzy
nabywca a deweloperem albo nabywca
a przedsigbiorca niebedagcym
deweloperem, jezeli przedmiot umowy
powstat w wyniku realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego
/zadania inwestycyjnego,

a przeniesienie praw z tych umow
na nabywce nastgpuje po raz pierwszy.

SRODKI OCHRONY WPLAT

W zakresie S$rodkow ochrony wplat
dokonywanych przez nabywcow, nowa
ustawa pozostawia deweloperowi wybor
pomiedzy  otwartym  mieszkaniowym
rachunkiem  powierniczym  (OMRP)
a zamknigetym mieszkaniowym rachunkiem
powierniczym (ZMRP).

Wptaty na te rachunki dokonywane sa
przez nabywce wraz z postgpem prac
okreslonych w harmonogramie.
Wiascicielem wptaconych srodkow
pozostaje nabywca.

Deweloper zobowigzany jest do zawarcia
umowy rachunku powierniczego do dnia
rozpoczecia  sprzedazy, czyli podania
do publicznej wiadomosci informacji
o rozpoczgciu procesu oferowania lokali
mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych,
osobno dla kazdego przedsigwzigcia
deweloperskiego oraz dla wyodrebnionego
zadania inwestycyjnego.

Umowa rachunku powierniczego zawierana
jest na okres do dnia przeniesienia prawa
wiasnosci z ostatniej Umowy
deweloperskieg;j.

WYPLATA SRODKOW Z RACHUNKU
POWIERNICZEGO

Wyptata deweloperowi srodkow
pienieznych zgromadzonych na OMRP
nastgpuje w wysokosci zgodnej
z harmonogramem po  stwierdzeniu
zakonczenia danego etapu prac,
jednak nie wczesniej niz po 30 dniach
od zawarcia Umowy deweloperskiej.

Wyptata  $rodkow  po  zakonczeniu
ostatniego etapu okreslonego
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w harmonogramie nastgpuje po otrzymaniu
wypisu  aktu  notarialnego  umowy
przenoszacej] na danego nabywce praw
wynikajacych z Umowy deweloperskiej.
To samo dotyczy wyplaty $rodkow
z ZMRP.

PRZEDKONTRAKTOWE
OBOWIAZKI DEWELOPERA

Rozpoczynajacy sprzedaz deweloper jest
obowigzany, tak jak dotychczas, sporzadzi¢
prospekt  informacyjny. Wzor  tego
prospektu okresla zatacznik do ustawy.
Jesli do danego lokalu nie stosuje si¢
przepisOw ustawy, to mnalezy o tym
poinformowa¢ nabywce. Istotnym novum
jest, ze deweloper rozpoczynajacy sprzedaz
ma obowigzek posiada¢é zgode banku
lub innego wierzyciela hipotecznego
na bezobcigzeniowe ustanowienie odrgbnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego
| przeniesienie jego wlasnosci na nabywce,
wzglednie przeniesienie wtasnosci domu
jednorodzinnego lub promesg¢ takiej zgody.
Stanowi ona zalacznik do Umowy
deweloperskiej, a niewywigzanie sig
przez dewelopera z obowigzku
jej posiadania stanowi przestepstwo
zagrozone karg grzywny.

UMOWA REZERWACYJNA

Umowg rezerwacyjna jest umowa migdzy
deweloperem albo przedsigbiorca
niebedagcym  deweloperem a  osobag
zainteresowang oferta sprzedazy,
ktérej przedmiotem jest zobowigzanie
do czasowego wylaczenia z oferty
sprzedazy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego wybranego
przez rezerwujacego.

W umowie tej mozna ustali¢ oplate
rezerwacyjng, ktorej wysoko$¢ nie moze
przekroczy¢ 1%  ceny  okreslonej
w  prospekcie informacyjnym. Optlata
ta podlega niezwlocznemu zwrotowi
w przypadkach szczegétowo okreslonych
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w ustawie. Deweloper moze optate
zatrzymac, gdy rezerwujacy nie zdecyduje
si¢ zawrze¢ UMowy.

W przypadku zawarcia umowy, oplata
rezerwacyjna jest zaliczana na poczet ceny
nabycia praw wynikajacych z tej umowy.

UMOWA DEWELOPERSKA

Wprowadzana ustawa okresla,
CO W szczegOlnosci powinna zawierac
Umowa deweloperska. Doprecyzowuje
przy tym dotychczasowe postanowienia
dotyczace odsetek i kar umownych w niej
zastrzezonych. ~ Wprowadza  ponadto
regulacje dotyczaca przypadku, w ktorym
nie zastrzezono w umowie odsetek i kar
umownych.

ODBIOR LOKALU LUB DOMU

Dotychczasowe szczatkowe ujecie odbioru
oraz procedury zglaszania i usuwania wad
lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego, z odestaniem
w pozostalym zakresie do przepisOw
Kodeksu cywilnego o r¢kojmi, W nowej
ustawie zostalo zastapione calosciows
regulacja tego zagadnienia.

Domniemywa si¢, ze deweloper uznal wady
w przypadku niepoinformowania nabywcy
0 uznaniu albo o odmowie ich uznania
wraz z uzasadnieniem w terminie 14 dni
od daty podpisania protokotu.

wW przypadku niezachowania
przez dewelopera okreslonych w ustawie
termindw usunigcia wad, nabywca zyskuje
uprawnienie do ich usuni¢cia na koszt
dewelopera.

Nowa ustawa szczegétowo  okresla
tez postepowanie w przypadku stwierdzenia
wady istotnej, ktorej wystapienie uprawnia
nabywce do odmowy dokonania odbioru.
W przypadku uznania wady istotnej
przez dewelopera, zastosowanie majg
przepisy 0 usuwaniu wad, z tym ze w razie
bezskutecznego uptywu terminéw
na usuni¢cie wady istotnej, nabywca moze
odstgpi¢ od umowy.
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Gdy deweloper odmoéwi uznania wady
istotnej, strony wyznaczajg nowy termin
odbioru. Powtérna odmowa odbioru
wymaga przedstawienia przez nabywce

opinii rzeczoznawcy budowlanego.
Stwierdzenie w tej opinii wady istotnej
uprawnia  nabywcge do  odstgpienia

od umowy, a koszt sporzadzenia opinii
obcigza w catosci dewelopera.

Omowione przepisy Maja zastosowanie
rowniez w  przypadku  stwierdzenia
przez nabywce wady w  okresie
od podpisania protokotu odbioru do dnia
zawarcia z  deweloperem  umowy
przenoszacej na nabywce prawa z Umowy
deweloperskiej.

ODSTAPIENIE oD
DEWELOPERSKIEJ

Nowa ustawa rozszerza katalog przestanek
uprawniajacych nabywce do odstgpienia
od Umowy deweloperskiej.

W przypadku odstgpienia przez nabywce
od umowy, deweloper jest zobowigzany
zwroci¢ nabywcey w terminie 30 dni $rodki
wyptacone deweloperowi przez bank
z OMRP oraz przekazac
Ubezpieczeniowemu Funduszowi
Gwarancyjnemu (dalej: ,,UFG”) informacj¢
o wysokosci zwroconych nabywcy srodkow
wraz z datg zwrotu.

UMOWY

DEWELOPERSKI FUNDUSZ
GWARANCYJNY
Deweloperski ~ Fundusz ~ Gwarancyjny

stanowi wyodrgbniony rachunek w UFG.
Srodki z funduszu przeznacza si¢ przede
wszystkim na zwrot wplat nabywcow
dokonanych na OMRP w zwigzku
z realizacja Umowy deweloperskiej,
w przypadku upadtosci dewelopera,
odstgpienia przez nabywce od umowy
lub nieotrzymania przez niego zwrotu
srodkéw od dewelopera. Fundusz bedzie
robwniez  wykorzystany W  przypadku
upadtosci banku, co do zwrotu kwot ponad
czg$¢ objeta gwarancja z Bankowego
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Funduszu Gwarancyjnego w odpowiedniej
proporcji. Srodki funduszu pochodza
gtownie ze sktadek od deweloperow, ktore
sg  oObliczane od  wartosci  wplat
dokonywanych przez nabywce
na mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Ustawa okresla przestanki uruchomienia
gwarancji z funduszu. W przypadku
dokonania przez fundusz wyptaty na rzecz
nabywcy, UFG wchodzi w miejsce
zaspokojonego  wierzyciela i moze
dochodzi¢  przystugujacych  nabywcy
roszczen wzgledem dewelopera lub banku.

PRZEPISY PRZEJSCIOWE
| KONCOWE

Przepisy nowej ustawy nie obowigzuja
dla wszystkich inwestycji realizowanych
po jej wejsciu w zycie, a regulacje
przejsciowe s3 dos¢ skomplikowanie
zredagowane.

Ogoblng zasada jest stosowanie przepisow
dotychczasowych wraz z niektérymi
przepisami nowej ustawy, gléwnie
dotyczacymi  kwestii  wypowiedzenia
przez bank umowy mieszkaniowego
rachunku powierniczego. Dotyczy ona
przedsiewzig¢, w przypadku ktorych
rozpoczeto juz sprzedaz 1 zawarto
CO najmniej jedng umowe deweloperska
przed dniem wejScia w Zycie nowej ustawy.

Podsumowujac, nowa ustawa
wprowadza szereg zmian
w dotychczasowej regulacji, zmierzajac
do zwigkszenia przystugujacej
nabywcom ochrony ich praw,
co jednoczesnie skutkuje nalozeniem
dodatkowych obowiazkow
na deweloperow. Sankcjonuje rowniez
umowy  nienazwane  funkcjonujace
w obrocie prawnym,
a zawierane na roznych etapach
inwestycji budowlanej przez osoby
zainteresowane nabyciem lokalu
mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego.
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Zapraszamy do kontaktu.

Kinga Stomka Agnieszka Luszpak-Zajac
radca prawny radca prawny
Partner Partner

Wroctaw, 07.06.2022 r.
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