UCHWALA

SENATU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

z dnia 13 wrzes$nia 2011 r.

w sprawie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego

lub domu jednorodzinnego

Senat, po rozpatrzeniu uchwalonej przez Sejm na posiedzeniu w dniu 31 sierpnia
2011 r. ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu rodzinnego,

wprowadza do jej tekstu nastgpujace poprawki:

1) w art. 3 w pkt 8 skresla si¢ wyrazy "ustanowieniu lub";

2) art. 4 otrzymuje brzmienie:
"Art. 4. Deweloper zapewnia nabywcom co najmniej jeden z nast¢pujacych srodkow
ochrony:
1) zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy;
2) otwarty  mieszkaniowy  rachunek  powierniczy 1  gwarancjg
ubezpieczeniowa;
3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancj¢ bankowa;

4) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.";
3) w art. 7 skresla si¢ ust. 4;
4) w art. 13 wyrazy "$rodki zgromadzone na mieszkaniowym rachunku powierniczym
w nominalnej wysoko$ci dokonanych przez nabywce wplat" zastgpuje si¢ wyrazami

"przypadajace mu $rodki pozostate na mieszkaniowym rachunku powierniczym";

5) w art. 14 w ust. 1 po wyrazach "umowy deweloperskiej" dodaje si¢ wyrazy ", innego

niz na podstawie art. 29,";



6)

7)

8)

9)

tytul rozdziatu 4 otrzymuje brzmienie:

"Gwarancja bankowa i gwarancja ubezpieczeniowa";

w art. 15:
a) w ust. 1:

- we wprowadzeniu do wyliczenia wyrazy ", na mocy ktorej, bank" zastgpuje si¢
wyrazami "lub gwarancj¢ ubezpieczeniowa, na mocy ktoérej bank lub zaktad
ubezpieczen",

- pkt 2 otrzymuje brzmienie:

"2) odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej na postawie art. 29
ust. 1 pkt 6.",
b) ust. 2 otrzymuje brzmienie:

"2. W przypadku odstapienia przez nabywce od umowy deweloperskiej
na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6 wysokos$¢ wyptaty, o ktérej mowa w ust. 1,
pomniejsza si¢ o kwotg $rodkow wyplaconych nabywcy z mieszkaniowego
rachunku powierniczego.",

c) w ust. 3 wyrazy "albo roszczenie do ubezpieczyciela" zast¢puje si¢ wyrazami "lub

gwarancja ubezpieczeniowa";

w art. 16:
a) ust. 1 otrzymuje brzmienie:

"1. W przypadku stosowania zabezpieczenia roszczen nabywcy, o ktorych mowa
w art. 15, z chwila wyptlaty §rodkéw z tytutu udzielonej gwarancji bankowej lub
gwarancji ubezpieczeniowej, roszczenia przystugujace nabywcy przeciwko
bankowi prowadzacemu rachunek powierniczy przechodza na gwaranta.",

b) w ust. 2 wyrazy "umowa ubezpieczenia" zastgpuje si¢ wyrazami "gwarancja

ubezpieczeniowa";

w art. 18 w ust. 3 1 w art. 21 we wprowadzeniu do wyliczenia wyraz "przedsigbiorcy"

zastgpuje si¢ wyrazem "przedsigbiorstwa";
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11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)
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w art. 22 w ust. 1 w pkt 9 w lit. a skresla si¢ wyrazy "jakie ponosi nabywca w zwiazku

z dokonywaniem wptat na rachunek,";

w art. 22 w ust. 1 w pkt 9 lit. ¢ otrzymuje brzmienie:
"c) gwarancji ubezpieczeniowej, a W szczegdlnosci nazwe ubezpieczyciela,

gwarantowana kwotg oraz termin obowiazywania gwarancji;";

w art. 22 w ust. 1 pkt 10 otrzymuje brzmienie:
"10) numer decyzji o pozwoleniu na budowe oraz oznaczenie organu, ktory ja wydat

oraz informacjg czy jest ostateczna lub czy jest zaskarzona;";

w art. 22 w ust. 1 w pkt 11 wyraz "prac" zastepuje si¢ wyrazem "robot";

w art. 22 w ust. 1 w pkt 15 wyrazy "oraz o" zastgpuje si¢ wyrazami ", w tym";

w art. 22 ust. 3 otrzymuje brzmienie:
"3. Zmiany w tresci umowy deweloperskiej, o ktorych mowa w ust. 2, wiaza nabywce

tylko wtedy, gdy wyrazil zgode na wiaczenie ich do tresci umowy.";

w art. 29 w ust. 1:

a) w pkt 2 po wyrazach "zawartymi w prospekcie informacyjnym" dodaje si¢ wyrazy
"lub w zalacznikach" oraz skre$la si¢ uzyte po raz drugi wyrazy "w prospekcie
informacyjnym",

b)w pkt 3 po wyrazach "prospektu informacyjnego" dodaje si¢ wyrazy "wraz
z zatacznikami",

c) pkt 4 wyraz "zalaczniku" zastgpuje si¢ wyrazem "zatacznikach",

d) pkt 5 otrzymuje brzmienie:

"5) jezeli prospekt informacyjny, na podstawie ktérego zawarto umoweg
deweloperska, nie zawiera informacji okreslonych we wzorze prospektu

informacyjnego stanowiacego zatacznik do ustawy;";

w art. 31 w ust. 1 wyrazy "takie roszczenie zostalo ztozone" zastgpuje si¢ wyrazami

"zostat ztozony wniosek o wpis takiego roszczenia";



18)

19)

20)

21)

22)

23)

24)

w art. 34 wyrazy "postanowieniom art. 11 i art. 12" zastgpuje si¢ wyrazami
"przepisom ustawy" oraz po wyrazach "zgromadzone na" dodaje si¢ wyrazy

"zamknigtym mieszkaniowym rachunku powierniczym lub";

w art. 35 w pkt 1, w ust. 6:

a) w pkt 1 wyrazy "oraz dokumentacji powykonawczej" zastepuje si¢ wyrazami
", uwzgledniajac zawarto$¢ projektu budowlanego w celu zapewnienia czytelnosci
danych",

b) w pkt 2 po wyrazach "obiektow budowlanych" dodaje si¢ wyrazy ", uwzgledniajac
przydatno$¢ gruntu na potrzeby projektowanego obiektu i jego charakteru oraz
zakwalifikowania go do odpowiedniej kategorii geotechnicznej";

'

w art. 37 1 38 wyraz "rozpoczetych" zastepuje si¢ wyrazami ", w odniesieniu

do ktorych rozpoczecie sprzedazy nastapito";

po art. 39 dodaje si¢ art. 39a w brzmieniu:
"Art. 39a. Rada Ministrow dokona przegladu funkcjonowania przepisow ustawy
iprzedtozy Sejmowi informacj¢ o skutkach jej obowiazywania wraz

z propozycjami zmian, w terminie 2 lat od dnia jej wejscia w zycie.";

w zataczniku do ustawy, w prospekcie informacyjnym w czgs$ci ogdlnej w podczesci |
w tabeli wyrazy "przeznaczonego do obstugi publicznosci" zastgpuje si¢ wyrazem

"przedsigbiorstwa";

w zalaczniku do ustawy, w prospekcie informacyjnym w czgsci ogdlnej w podczesci
III w tabeli skresla si¢ wiersz "ubezpieczenie zwrotu wptaconych kwot z tytulu

niewykonania umowy deweloperskiej*";

w zalaczniku do ustawy, w prospekcie informacyjnym w czgsci ogdlnej w podczesci
[T w tabeli w podtytule "Inne informacje" dodaje si¢ wiersz w brzmieniu:
"Informacja o mozliwo$ci zapoznania si¢ w lokalu przedsigbiorstwa przez osobg

zainteresowana zawarciem umowy deweloperskiej z:
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1) aktualnym stanem ksiggi wieczystej prowadzonej dla nieruchomosci;

2) kopia aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sadowego, jesli podmiot podlega
wpisowi do Krajowego Rejestru Sadowego lub aktualnym zaswiadczeniem
o wpisie do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalnosci Gospodarczej;

3) kopia pozwolenia na budowg;

4) sprawozdaniem finansowym dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku
realizacji inwestycji przez spotkg celowa — sprawozdaniem spotki dominujacej;

5) projektem architektoniczno-budowlanym:";
w zalaczniku do ustawy, w prospekcie informacyjnym w cz¢séci indywidualnej wyrazy
"Podpis osoby upowaznionej do reprezentacji dewelopera oraz pieczatka firmowa"

zastgpuje si¢ wyrazami "Podpis dewelopera albo osoby uprawnionej do jego

reprezentacji oraz piecze¢ firmowa".

MARSZALEK SENATU

Bogdan BORUSEWICZ
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Uzasadnienie

Na posiedzeniu w dniu 13 wrze$nia 2011 r. Senat rozpatrzyt ustawg o ochronie praw

nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego i uchwalit do niej 25 poprawek.

Przyjmujac poprawke nr 1 Senat, majac na celu usunigcie niespdjnosci uregulowan
dotyczacych zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego, w szczegdlnosci
w konteks$cie art. 10 ustawy, zgodnie z ktérym bank wyplaca deweloperowi $rodki wptacone
przez nabywce na ten rachunek po otrzymaniu aktu notarialnego przenoszacego na nabywceg
prawo, o ktorym mowa w art. 1, stanal na stanowisku, iz definicja zamknigtego
mieszkaniowego rachunku powierniczego powinna stanowi¢ jedynie o przeniesieniu
na nabywce prawa, o ktorym mowa w art. 1 niniejszej ustawy.

Zasadniczym celem poprawek nr 2, 6, 7, 8, 11 i 23 jest zastapienie wymienionego
w tych przepisach produktu ubezpieczeniowego w postaci umowy ubezpieczenia — gwarancja
ubezpieczeniowa.

W opinii Senatu majac na uwadze cel przedmiotowego zabezpieczenia finansowego
oraz rodzaj chronionego dobra (tj. wptat dokonywanych przez nabywce), uzasadniona jest
watpliwo$¢, co do uznania umowy ubezpieczenia® za najbardziej adekwatne zabezpieczenie
finansowe tego rodzaju dzialalnosci. Wskazane w przedmiotowej ustawie $rodki ochrony
maja charakter czysto kontraktowy, tj. maja na celu zabezpieczenie interesOw nabywcy
wynikajacych z uméw zawartych pomigdzy nabywca a deweloperem, majacych na celu
ustanowienie odrgbnej wiasnosci lokalu mieszkalnego 1 przeniesienie wiasnosci tego lokalu
na nabywcg, czy tez przeniesienie na nabywcg¢ wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym.

Majac powyzsze na wzgledzie Senat proponuje zastapieniec umowy ubezpieczenia —
gwarancja ubezpieczeniowa, bedaca produktem ubezpieczeniowymi bardziej adekwatnym
dla zabezpieczenia przedmiotowych interesow nabywcow. Stronami takich umoéw gwarancji
beda zaklady ubezpieczen, co z kolei nie bedzie ograniczato dopuszczalnych $rodkow
ochrony do produktéw oferowanych jedynie przez banki.

Poprawka nr 2 wusuwa takze nieprawidlowos$¢, wystgpujaca w art. 4
we wprowadzenia do wyliczenia w brzmieniu zaproponowanym przez Sejm. W praktyce
bowiem nabywca nie nabywa procesu (a tak zdefiniowane zostalo przedsigwzigcie

deweloperskie), lecz okreslone w art. 1 ustawy prawo. Ponadto Izba uznata za zasadne
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uzupehienie katalogu $rodkéw ochrony, wymienionych w art. 4, dodatkowo o otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy istniejacy samodzielnie.

Poprawki nr 6, 11 i 23 maja charakter porzadkujacy, dostosowuja brzmienie
przepisow do propozycji majacych na celu zastgpienie umowy ubezpieczenia gwarancja
ubezpieczeniowa.

Przyjmujac poprawke nr 7 Senat ponadto proponuje zmiang drugiej z przestanek
realizacji §wiadczenia z gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej. Zgodnie z przedstawiona
zmiang gwarant miatby wyptaci¢ stosowne $§wiadczenie na zadanie nabywcy, ale dopiero
w przypadku, gdy ten odstapi od umowy deweloperskiej z powodu nieterminowego
spetnienia $Swiadczenia przez dewelopera (odstapienie na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 6).
Wymog odstapienia od umowy deweloperskiej zdaniem Izby chronilby przed sytuacjami
"nadmiernego, nieuzasadnionego zaspokojenia" nabywcy, jakie mogloby wystapié, gdyby
nabywca uzyskal $§wiadczenie z tytutu gwarancji (nie odstgpujac jednoczesnie od umowy),
a nastepnie deweloper przeniost na niego — cho¢ nieterminowo — prawo wiasnosci lokalu.

Nadmiernemu zaspokojeniu nabywcy przeciwdziata¢ bedzie rowniez proponowane
nowe brzmienie ust. 2 art. 15 ustawy. Bedzie on stosowany w sytuacji, gdy nabywca odstapit
od umowy deweloperskiej, a nastgpnie podjat $rodki z rachunku powierniczego. Wowczas
wysoko$¢ wyptaty z tytulu gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej powinna by¢
pomniejszona o kwot¢ S$rodkow wyplaconych nabywcy z mieszkaniowego rachunku
powierniczego.

Poprawka nr 8 zmierza ponadto do tego, aby w sytuacji wyptaty przez bank lub
zaktad ubezpieczen $wiadczenia z tytulu gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowe;,
w przypadku gdy nabywca lokalu odstapil od umowy deweloperskiej, nabywca ten nie
uzyskal nastgpnie $rodkow z rachunku powierniczego. Poprawka umozliwia, w przypadku
braku stosownych zapisow w umowach gwarancji, przej$cie na gwaranta roszczenia nabywcy
o wyplatg srodkow zgromadzonych na rachunku powierniczym.

Celem poprawki nr 3 jest usunigcie z ustawy przepisu niezgodnego
z postanowieniami ustawy — Prawo bankowe oraz ustawy o Bankowym Funduszu
Gwarancyjnym.

Artykut 13 ustawy w brzmieniu przyjetym przez Sejm okre§la expressis verbis
wysoko$¢ wyplaty na rzecz nabywcy w przypadku odstapienia przez jedna ze stron
od umowy deweloperskiej. Stanowi on, ze bank w takiej sytuacji wyptaca nabywcy $rodki
w nominalnej wysokosci dokonanych przez nabywce wptat. Zdaniem Izby nalezy jednak

mie¢ na uwadze, ze w momencie odstapienia od umowy zgromadzone na rachunku $rodki
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przypadajace nabywcy nie musza by¢ rowne wptatom dokonanym przez nabywce. Bedzie tak
w przypadku otwartych mieszkaniowych rachunkow powierniczych, jezeli deweloper
podejmowat $rodki z tego rachunku wraz z realizacja kolejnych etapdéw inwestycji. Ponadto
wskazany stan nierowno$ci migdzy suma $rodkéw wptaconych a zgromadzonych wystapi,
jesli do srodkéw na rachunku beda doliczane odsetki. Majac powyzsze na uwadze Senat
wprowadzil poprawke nr 4, skutkiem ktorej wyplacie beda podlegaty jedynie $rodki
dostepne na rachunku w momencie realizacji tej transakcji.

Majac na uwadze konieczno$¢ usunigcia mogacych powstawa¢ watpliwosci
interpretacyjnych, ktore w sposob istotny moga wpltyna¢é na stosowanie ustawy
1 wprowadzenia wyraznego rozroznienia skutkow art. 13 1 14, Senat przyjal poprawke nr 5

Przyjmujac poprawki nr 9 i 23 Senat uznal, iz sformutowanie "w lokalu
przedsigbiorcy" powinno zosta¢ zmienione na "w lokalu przedsigbiorstwa". Pojecie "lokal
przedsigbiorstwa" ma ugruntowane znaczenie prawne 1 doktrynalne. Przez lokal
przedsigbiorstwa nalezy rozumie¢ miejsce przeznaczone do obstugiwania publicznosci
1 oznaczone zgodnie z przepisami o dziatalno$ci gospodarczej (ustawa z dnia z dnia 2 marca
2000 r. o ochronie niektorych praw konsumentdw oraz o odpowiedzialnos$ci za szkodg
wyrzadzona przez produkt niebezpieczny). Pojecie to §wiadomie nawigzuje do identycznego
terminu w art. 97 KC. Wyktadnia tych poje¢ powinna by¢ ze soba zharmonizowana. Majac
powyzsze na uwadze Senat uznal za zasadne wprowadzenie omawianej zmiany do ustawy.

Poprawka nr 10 dookresla, iz koszty, jakie ewentualnie ponosi nabywca w zwiazku
z dokonywaniem wplat na rachunek powierniczy, nie maja charakteru kosztow prowadzenia
tego rachunku.

Poprawka nr 12 uwzglednia, Zze na podstawie przepisow ustawy — Prawo
budowlane wydawana jest decyzja o pozwoleniu na budowg.

Z uwagi na zdefiniowanie w ustawie — Prawo budowlane pojecia "roboty
budowlane" (art. 3 pkt 7), zastgpuje si¢ poprawka nr 13 zwrot "prac budowlanych"
sformutowaniem "robo6t budowlanych".

Art. 21 ustawy wprowadza rozwiazanie przewidujace natozenie na dewelopera
obowiazku umozliwienia osobie zainteresowanej zawarciem umowy deweloperskiej
zapoznania si¢ w lokalu przedsigbiorstwa z dokumentami potwierdzajacymi informacje
zawarte prospekcie informacyjnym dotyczacymi: aktualnego stanu ksiggi wieczystej, odpisu
z Krajowego Rejestru Sadowego, kopii pozwolenia na budowg, sprawozdania finansowego,
projektu  architektoniczno-budowlanego. = Rozwiazanie  takie = umozliwia  osobie

zainteresowanej zawarciem umowy uzyskanie dodatkowych informacji na temat dewelopera,
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jednoczesnie powoduje uniknigcie nadmiaru dokumentow doreczanych przez dewelopera
wraz z prospektem informacyjnym (co w niektorych przypadkach moze by¢ utrudnione -
np. projekt architektoniczno — budowlany). W opinii Senatu informacja o takiej mozliwos$ci
powinna obowiazkowo znalez¢é si¢ w prospekcie informacyjnym. Majac powyzsze
na wzgledzie Senat przyjat poprawki nr 14 i 24.

Poprawka nr 15 ma charakter precyzujacy. Obecne brzmienie przepisu moze rodzi¢
watpliwosci, iz nabywca, niezaleznie od charakteru zmian, jakie wprowadzit deweloper
w tresci prospektu informacyjnego lub w tresci zatacznikow, musi je zaakceptowac. Zdaniem
Izby wyrazajac zgodg na przedmiotowe zmiany nabywca musi mie¢ ich pelna $wiadomos$¢.

Poprawka nr 16 koryguje przepis uwzgledniajac przyjeta nomenklaturg ustawy.

Poprawka nr 17 dostosowuje terminologi¢ przepisu do ustawy o ksiggach
wieczystych 1 hipotece. Nalezy zauwazy¢, iz do ksiggi wieczystej nie mozna "zlozy¢
roszczenia", natomiast sktada si¢ wniosek o wpis roszczenia.

Przyjmujac poprawke nr 18 Senat uzupetnit przepis penalizujac rowniez, niezgodna
z przepisami ustawy, wyplatg deweloperowi $rodkéw zgromadzonych na zamknigtym
mieszkaniowym rachunku powierniczym.

Celem poprawki nr 19 jest uzupetnienie przepisu o brakujace wytyczne.

Poprawka nr 20 doprecyzowywuje przepis przejsciowy okreslajacy cezure
obowiazywania regulacji ustawy w zakresie regulacji zawartej w art. 4. Rozwiazanie
proponowane w przedlozeniu sejmowym w polaczeniu z szeroka definicja przedsigwzigcia
deweloperskiego i jego rozpoczgcia, w opinii Senatu moze skutkowaé tym, iz deweloper,
ktory dokona zakupu gruntu przed dniem wejscia w zycie ustawy, nie bedzie objety
wymogami art. 4. Deweloperzy bgda mieli zatem czas na rozpoczgcie przedsigwzigd
deweloperskich w taki sposob (np. zakup gruntu), aby ominaé przedmiotowe przepisy.
Wskutek tego moze doj$¢ do sytuacji, iz po wejsciu ustawy w zycie na rynku beda przez dtugi
okres funkcjonowaty réwnolegle projekty inwestycyjne objete ochrona wynikajaca z art. 4,
jak 1 bez tej ochrony. Spowoduje to w konsekwencji istnienie dwoch systemow prawnych
a jednoczes$nie przyczyni si¢ do dyskryminacji niektorych deweloperow (w szczegdlnos$ci
matych), ktoérzy nie beda w stanie zapewni¢ sobie odpowiednio wczesniej banku ziemi. Majac
powyzsze na uwadze zasadnym jest wprowadzenie przyjetej przez Senat poprawki.

Senat z uwagi na donioste skutki spoleczne i1 gospodarcze zwiazane z wdrozeniem
przepisOw ustawy, proponuje wprowadzenie w ustawie przepisu nakladajacego na Radg

Ministrow obowiazek dokonania przegladu funkcjonowania jej przepisow i przedtozenia



-10 -

Sejmowi informacji o skutkach jej obowiazywania wraz z projektem zmian, w terminie 2 lat
od dnia wej$cia w zycie ustawy (poprawka nr 21).

Poprawka nr 25 ma charakter redakcyjny.



