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Bezpieczenstwo przedptat nabywcéw w transakcjach deweloperskich?

I Wprowadzenie

Specyficzne warunki dziatania polskiego rynku mieszkaniowego (m. in. brak uregulowan
prawnych dziatalnos$ci deweloperskiej, ograniczone finansowanie deweloperdw przez banki,
nierdbwnowaga popytu i podazy na rynku pierwotnym) doprowadzity do sytuacii, ze
finansowanie rozwoju pierwotnego rynku mieszkaniowego w Polsce oparte jest gtdébwnie o
kredyty udzielone klientom indywidualnym. Kredyty na projekty deweloperskie stanowig
nieduzy fragment rynku finansowania nieruchomosci mieszkaniowych, co powoduje, ze
ryzyko niepowodzenia projektéw deweloperskich jest ponoszone gtdéwnie przez przysztych
nabywcow mieszkan, ktérzy finansujg budowe swoimi wptatami na rachunek dewelopera.
Taki model dziatania rynku mieszkaniowego budzi uzasadnione obawy wielu ekspertéw co
do mozliwosci zapewnienia dtugoterminowego stabilnego rozwoju.

Brak wtasciwej ochrony praw nabywcdw mieszkan prowadzi rowniez do powstania pewnych
patologicznych zjawisk na rynku mieszkaniowym, do ktérych zaliczy¢ nalezy:

e naruszanie praw nabywcdw przez firmy deweloperskie.

Klienci bankdw wskazujg na brak podstawowych informacji o firmie prowadzgcej
budowe mieszkan, trudnosci w zawieraniu umoéw z deweloperami i brakiem mozliwosé
kontroli srodkdw wyptacanych przez nabywcow.

e niski poziom kapitatu i srodkéw wtasnych deweloperdw

Nie wszyscy deweloperzy sg przygotowani do realizacji przedsiewzie¢ budowlano-
mieszkaniowych, readlizujgc nieraz  po kika inwestycji jednocze$nie  bez
odpowiedniego zaplecza finansowego, co w przypadku trudnosdci z pozyskaniem
finansowania od swoich klientéw moze doprowadszi¢ ich do bankructwa, oraz

e obawy klientow i bankdéw dotyczgce bezpieczenstwa wptaconych srodkdw

Obawy podnoszone sg w pytaniach, czy niektdére firmy deweloperskie swoimi
dziataniami nie narazajg oséb fizycznych na ryzyko utraty zainwestowanych przez nie
w budowe mieszkan swoich dtugoletnich oszczednosci. Zdarzajqg sie sytuacje, kiedy
deweloperzy nie przeznaczajq pieniedzy swoich klientdw na budowe mieszkan, o
ktorych jest mowa w umowie. W wielu przypadkach banki nie majg petnej konftroli
nad finansowaniem takich projektéw budowlanych i sposobem wykorzystania przez
dewelopera wptaconych srodkdw.

Upadtos¢ znacznej liczby firm deweloperskich stanowi duze zagrozenie dla dalszego
stabilnego rozwoju rynku mieszkaniowego. Po pierwsze, moze spowodowad znaczqcy
spadek zaufania klientéw i bankédw do firm deweloperskich, co odbije sie na spadku
sprzedazy mieszkan i ograniczeniu dalszego finansowania deweloperdw. Po drugie, ta
sytuacja moze spowodowac wprowadzenie nowych regulacji, ktére mogg mocno
ograniczy¢ rozwdj rynku mieszkaniowego. Dlatego tez w interesie wszystkich uczestnikéw tego
rynku - deweloperdw, bankdw, firm ubezpieczeniowych oraz klientdw, jest unikniecie takiej
sytuaciji i pilne wprowadzenie rozwigzan i instrumentdw, ktére w znacznym stopniu chronityby
uczestnikdw rynku przed spodziewanymi frudnosciami zwigzanymi z mato wiarygodnymi
firmami deweloperskimi.

W zwigzku z powyzszym, z inicjatywy postéw Platformy Obywatelskiej przygotowano projekt
Ustawy, ktdéry nosi date 22 kwietnia 2011 r. W dniu 30 czerwca 2011 r. Komisja Infrastruktury

I Artykut ukazat sie w kwartalniku Finansowanie Nieruchomosci, 3/2011



powotata Podkomisje Nadzwyczajng do prac nad projektem tej ustawy. Jednoczesnie
przyjeto, iz w przypadku nadania projektowi przygotowanemu przez postdw PiS numeru druku
sejmowego, oba projekty bedq procesowane rébwnoczesnie.

il Istniejgce regulacje prawne dla rachunkéw powierniczychi

Rachunek powierniczy wprowadzony zostat w art. 59 Prawa bankowego nowelizacjg z dnia
1 kwietnia 2004 r. Reguluje on kwestie zwigzane z uprawnieniami stron zaktadajgcych
rachunek bankowy, dotychczas podlegajgce swobodzie kontraktowania (art. 353" k.c.).

Konstrukcje rachunku powierniczego oparfo o umowe o prowadzenie rachunku
powierniczego, zawartg miedzy bankiem i powiernikiem, ktéry jest posiadaczem konta oraz o
umowe zawartqg miedzy osobg frzecig i powiernikiem (umowa powiernicza), ktéra jest
podstawg do wptacania przez powierzajgcego pieniedzy na konto powiernicze.

Ustawodawca postawit wymadg, aby srodki znajdujgce sie na rachunku powierniczym mogty
pochodzi¢ jedynie z majgtku powierzajgcego, co pozwala na przywilej polegajgcy na tym, iz
te Srodki nie podlegajg zajeciu w drodze egzekuciji, sg wytgczone z masy upadto$ciowej, jak
réwniez nie wchodzg do masy spadkowej po zmartym posiadaczu rachunku. Skutki te
wystgpig jedynie w przypadku zawarcia umowy powierniczej z datg pewnq, czyli z datg
zawarcia umowy przed dokonaniem wptaty srodkow.

Rachunek powierniczy jest jednym z rachunkdéw bankowych, co powoduje, iz bedqg miaty do
niego zastosowanie ogdlne przepisy z 3 rozdziatu o rachunkach bankowych Prawa
bankowego oraz przepisy kodeksu cywilnego o umowie rachunku bankowego (art. 725-733).

Zgodnie z art. 59 ust. 2 stronami umowy rachunku powierniczego sq bank i posiadacz
rachunku (powiernik). Informacje, kto jest strong umowy rachunku bankowego - w tym
réwniez rachunku powierniczego - mozna wywiesc¢ z art. 50 Pr. b., jak réwniez art. 725 k.c. Tym
samym ustawodawca powtdrzyt te oczywistq rzecz, nie wprowadzajgc jednoczesnie np.
osoby trzeciej, jako powiernika stosunku prawnego pomiedzy powierzajgcym i korzystajgcym
z tych $rodkéw. Wprowadzono do ustawy Prawo bankowe nowe pojecie, jakim jest
powiernik, ale powiernikiem jest osoba korzystajgca z tych srodkdw, a nie osoba zaufania
publicznego, ktérej zadaniem mogtoby by¢ czuwanie nad wypetnieniem przez strony umowy
powiernicze;j.

Zgodnie z art. 52 ust. 2 pkt 2 Pr. b., umowa rachunku bankowego powinna okreslac¢ rodzaj
otwieranego rachunku. Strony muszg zdecydowadé o rodzaju otwieranego rachunku juz w
momencie podpisywania umowy. W przypadku ukrycia przez posiadacza rachunku jego
powierniczego charakteru, bank bedzie go traktowat jako zwyczajny rachunek, fzn.
rachunek wtasny powiernika.

Wazng konsekwencijq okreslenia rachunku jako powierniczego jest domysine zrzeczenie sie
czesci swoich uprawnien przez bank. Chodzi w szczegdlnosci o uprawnienie do potrgcenia
swojej wierzytelnosci, zaréwno na podstawie prawa bankowego (art. 93), jak i kodeksu
cywilnego (art. 498), jak réowniez wszczecia postepowania egzekucyjnego wierzytelnosci
wynikajgcej z innego stosunku prawnego niz umowa rachunku powierniczego.

Bank tylko w niewielkim zakresie ma obowigzek i prawo sprawdzaé, skgd pochodzg
wptacane pienigdze - chodzi o obowigzki natozone na niego w art. 8 i 9 ustawy o
przeciwdziataniu  wprowadzaniu  do obrotu finansowego wartosci  majgtkowych
pochodzgcych z nielegalnych lub nieujawnionych zrédet oraz o przeciwdziataniu
finansowania fterroryzmu.

Bank nie moze wyptaci¢ pieniedzy osobie trzeciej bez polecenia posiadacza, chociazby ta
osoba twierdzita, ze do niej nalezqg, ani wykonac jej dyspozycji. Dla banku, zgodnie z art. 725
k.c., to posiadacz rachunku jest ich ostatecznym wtascicielem. Osoby trzecie, twierdzqce, ze
srodki pochodzg od nich i powinny do nich powrdci¢, a tylko czasowo znalazty sie na
rachunku posiadacza, bedg musiaty albo zdac sie na jego dobrg wole do momentu, az
rozporzqdzi pieniedzmi znajdujgcymi sie na koncie, aby im je zwrdcié, albo w przypadku
konfliktu z posiadaczem rachunku, skorzysta¢ z drogi sgdowej i wytoczyé powddztwo o



zajecie wierzytelnosci przystugujgcej posiadaczowi rachunku w stosunku do banku, po czym
w drodze egzekuciji sciggngc je z rachunku bankowego.

Rachunek powierniczy zawarty w art. 59 Prawa bankowego w pewnym stopniu modyfikuje
uprawnienia powiernika wzgledem $rodkdéw znajdujgcych sie na koncie. Bank jest formalnym
wtascicielem $Srodkdw pienieznych zgromadzonych na rachunku powierniczym, d
posiadaczowi przystuguje wytqgczne wtadztwo, to Zzeby jego dyspozycje mogty byc
zrealizowane przez bank, najpierw muszg zostaé spetnione okreSlone warunki zawarte w
umowie rachunku powierniczego. Dopiero wtedy moze on wydaé zlecenie przelewu
pieniedzy, albo zgdac wyptaty ich do rgk wtasnych, czy tez zwrotu powierzajgcemu, jezeli
tak zostat utozony stosunek powierniczy.

Ust. 3 art. 59 ustawy Prawo bankowe. wskazuje na nieadekwatnosé uregulowania, poniewaz
to nie powierzajgcy, ale powiernik bedgcy posiadaczem rachunku formutuje w umowie
zawartej z bankiem warunki z ust. 3. Konsekwencjg tak uksztattowanego przepisu jest
przeniesienie zaufania z powiernika na bank, co w rezultacie jest w sprzecznosci z tradycjg
fiducji (vide prawo rzymskie), a zawsze byto podstawqg stosunku powiernictwa, gdzie
powierzenie powiernikowi pieniedzy nastepowato wtasnie ze wzgledu na zaufanie, jakim sie
go darzy. Wedtug uregulowan ust. 3 to bank jest obdarowany zaufaniem i stoi na strazy
prawidtowosci dysponowania srodkami znajdujgcymi sie na rachunku powierniczym i to od
jego oceny zalezy, czy pieniqgdze zostang wyptacone powiernikowi, albo wykonane jego
dyspozycje w zakresie wykorzystania srodkdw pienieznych.

Odmienno’¢ rachunku powierniczego polega takze na tym, iz powierzajgcego z bankiem nie
tgczy zaden stosunek obligacyjny, a powierzenie pieniedzy nastepuje na mocy umowy
powierniczej. W zwigzku z tym powierzajgcy nie moze zgdac¢ od banku ani wyptaty srodkdw,
ani wydawac dyspozycji co do wykorzystania pieniedzy znajdujgcych sie na rachunku.
Nawet, gdyby takie polecenia wydat, to bank nie bedzie mogt ich zrealizowaé, poniewaz
jest zwigzany postanowieniami umowy rachunku powierniczego i to one sg dla niego
obowiqgzujgce. Gdyby dokonat rozporzgdzenia wbrew zawartym uzgodnieniom z
powiernikiem, ponositby odpowiedzialno$¢ za nienalezyte wykonanie umowy rachunku
powierniczego z art. 471 k.c. Natomiast w sytuacji odwrotnej, gdyby bank, wykonujgc
dyspozycje powiernika, dziatat wbrew umowie powierniczej, ale zgodnie z umowq rachunku
powierniczego, nie ponositby zadnej odpowiedzialnosci. Nie zmienitby nawet tego fakt,
gdyby znana mu byta umowa powiernicza, co moze nie wystgpi¢ ze wzgledu na brak
obowigzku ujawniania umowy powierniczej przez strony przy otwieraniu rachunku.

Ewentualne roszczenia odnosnie srodkdw znajdujgcych sie na koncie, jak réwniez zwigzane z
naruszeniem umowy powierniczej, powierzajgcy bedzie musiat realizowaé, wystepujgce z
zagdaniami wobec powiernika, albo zajmujgc wierzytelnosci, jakie posiadaczowi rachunku
przystugujg w stosunku do banku.

Jednoczesdnie powiernik nie jest juz postrzegany przez bank jaoko ostateczny wtasciciel
srodkéw znajdujgcych sie na rachunku powierniczym. W tej kwestii postanowienia art. 59
ustawy Prawo bankowe nalezy traktowac jako lex specialis art. 725 k.c. To powierzajgcy jest
ekonomicznym wtascicielem pieniedzy zgrommadzonych na koncie, poniewaz pochodzg z
jego majgtku. Dlatego tez po zakohczeniu stosunku powierniczego, wskutek realizacji
zadania, do jakiego sie zobowiqgzat, albo z innego powodu, powiernik jest zobowigzany do
rozliczenia sie z powierzajgcym w ten sposdb, ze zwrdci mu catos¢ powierzonych pieniedzy,
albo ich cze$¢. Natomiast w przypadku dewelopera (powiernika), zgodnie z umownymi
ustaleniami, moze chodzi¢ o przeniesienie wtasnosci nieruchomosci na powierzajgcego, a
gdyby z jakich$ wzgleddw nie byto to mozliwe, zwrotu pieniedzy.



L. Gléwne zalozenia projektu Ustawyii

Projekt ustawy, wedtug zapewnien posta sprawozdawcy, uzyskat pozytywne opinie UOKIK,
Ministerstwa Sprawiedliwosci i Ministerstwa Infrastruktury, ale nie jest gotowe stanowisko
rzadowe.

Projekt ma na celu:
e okreslenie praw i obowiqzkéw stron umowy deweloperskie;,

e okreslenie srodkdw ochrony nabywcdw lokalu w danym przedsiewzieciu deweloperskim, w
tym:

e zasad prowadzenia otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego
e zasad zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego
e uregulowanie warunkdw gwaranciji bankowej

e uregulowanie warunkdw umowy ubezpieczeniowej zwigzane] z przedsiewzieciem
deweloperskim

e uregulowanie zasad prowadzenia upadtosci wobec dewelopera lub banku.

Przepisy ustawy bedq miaty zastosowanie takze do umdw o budowe lokalu zawieranych
przez spodtdzielnie mieszkaniowqg z cztonkiem ubiegajgcym sie o ustanowienie odrebnej
wtasnosci lokalu.

Projekt ustawy wprowadza zobowigzanie dewelopera do zapewnienia nabywcom danego
przedsiewziecia deweloperskiego, co najmniej jeden z nastepujgcych srodkdw ochrony
nabywcy: (i) zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy; (i) otwarty mieszkaniowy
rachunek powierniczy i umowe ubezpieczeniowq; (i) otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy i gwarancje bankowq.

Projekt ustawy definiuje umowe deweloperskq, w ramach ktérej deweloper zobowigzuije sie
do ustanowienia i przeniesienia na nabywce po zakohczeniu przedsiewziecia budowlanego
prawa, okreSlonego w ustawie (prawa odrebnej wtasnosci lokalu i prawa do domu
jednorodzinnego), a nabywca zobowigzuje sie do spetnienia $wiadczenia pienieznego na
rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

W projekcie ustawy przewidziano utworzenie otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego oraz zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego, na ktérym miaty
by¢ gromadzone $rodki na budowe lokalu.

W przypadku ogtoszenia upadtoéci dewelopera, Srodki zgromadzone na mieszkaniowym
rachunku powierniczym, prawo witasno$ci nieruchomosci lub prawo uzytkowania
wieczystego, na ktérej prowadzone jest przedsiewziecie deweloperskie oraz wierzytelnosci
dewelopera wzgledem nabywcdow tworzg odrebng mase majgtkowq, ktéra stuzy w pierwszej
kolejnosci zaspokojeniu roszczeh nabywcdw przysztych nieruchomosci realizowanych w
ramach danego przedsiewziecia deweloperskiego. Nie narusza to praw przystugujgcych
wierzycielom rzeczowym, ktérych prawa zostaty ujawnione w ksiedze wieczystej lub rejestrze
zastawow.

Wedtug projektu Ustawy otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy nalezy do dewelopera i
stuzy do gromadzenia Srodkéw pienieznych nabywcy, na cele okreSlone w umowie
deweloperskiej, z ktérego wyptata zdeponowanych srodkdw nastepuje w transzach zgodnie
z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego okre$lonego w tej umowie. Bank
wyptaca deweloperowi $rodki zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku
powierniczym, w sposdb zgodny z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego,
chyba ze deweloper zakohczyt dany etap budowy przed terminem okreSlonym w tym
harmonogramie.

Naftomiast projekt Ustawy dla zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego
nalezqgcego do dewelopera uznaje rachunek powierniczy w rozumieniu art. 59 ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe, ktéry to rachunek ma stuzy¢é gromadzeniu srodkdw
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pienieznych nabywcy na cele okreSlone w umowie deweloperskiej, z ktérego wyptata
zdeponowanych $srodkéw nastepuje jednorazowo, po ustanowieniu prawa wtasnosci lokalu i
przeniesieniu tego prawa na nabywce. Bank wyptaca deweloperowi Srodki pieniezne
zgromadzone przez nabywce na zamknietym mieszkaniowym rachunku powierniczym tylko i
wytgcznie po otrzymaniu odpisu aktu notarialnego umowy przenoszgcej na nabywce prawo
wtasnosci lokalu.

Projekt Ustawy zaktada, iz deweloper ma obowigzek zapewnienia nabywcy, na jego
zqdanie, gwarancje bankowqg zwrotu kwot wptacanych przez nabywce deweloperowi w
przypadku upadtoici dewelopera, albo po uptywie 60 dni od dnia wskazanego w umowie
deweloperskiej, jako dzieh zakohczenia przedsiewziecia deweloperskiego.

Jako drugi instrument stosowany zamiennie w ubezpieczeniu nabywcy przystugiwatoby
roszczenie do firmy ubezpieczeniowej, o wyptate odszkodowania, w wysokosci rownej
wysokosci kwot wptaconych przez nabywce deweloperowi. Deweloper bedzie miat
obowigzek zawarcia odpowiedniej umowy ubezpieczenia. Roszczenie to przystuguje w
przypadku upadtos$ci dewelopera, albo po uptywie 60 dni od dnia wskazanego w umowie
deweloperskiej, jako dzien zakohczenia przedsiewziecia deweloperskiego.

Oba instrumenty wygasatyby w dniu ofrzymania odpisu akfu notarialnego umowy
przenoszgcej na nabywce prawo wtasnosci lokalu.

W przypadku stosowania zabezpieczenia roszczeh nabywcy z chwilg wyptaty srodkdw
finansowych z tytutu udzielonej gwarancji bankowej albo odszkodowania, roszczenia z tego
tytutu przystugujgce nabywcy przeciwko deweloperowi, przechodzg odpowiednio na
gwaranta albo zaktad ubezpieczeh. Gwarancja bankowa i umowa ubezpieczenia, nie
obejmowatby odsetek od wptaconych srodkdéw oraz utraconych korzysci.

Projekt Ustawy zaktada, iz deweloper, nie pdzniej niz na 7 dni przed zawarciem umowy
deweloperskiej ma obowigzek udostepnienia osobom zainteresowanym  prospektu
informacyjnego.

Projekt Ustawy okredla takze elementy umowy deweloperskiej, w tym miedzy innymi:
okredlenie stron, miejsca i daty podpisania umowy deweloperskiej, cene nabycia prawa
wtasnosci lokalu oraz klauzule waloryzacyjne, jedli zostaty przewidziane, informacje o
nieruchomosci, na ktérej przeprowadzone ma by¢ przedsiewziecie deweloperskie
obejmujgcqg informacje o powierzchni dziatki, stanie prawnym nieruchomosci (w
szczegdlnosci oznaczenie witasciciela lub uzytkownika wieczystego), istniejgcych na niej
obcigzeniach (art. 18 ust. 1 projektu ustawy).

Projekt Ustawy wprowadza tez wymadg, by umowy deweloperskie byty zawierane w formie
aktéw notarialnych. Projekt wprowadza nowy taryfikator za te czynnosci notariusza:
wynagrodzenie za ogdt czynnosci notarialnych dokonanych przy zawieraniu umowy
deweloperskiej wynosi 1/4 minimalnego wynagrodzenia za prace, o ktérym mowa w ustawie
z dnia 10 pazdziernika 2002 r. o minimalnym wynagrodzeniu za prace (art. 21 projektu
ustawy).

Projekt Ustawy zobowigzuje dewelopera do ujawnienia w ksiedze wieczyste] prowadzonej
dla nieruchomosci, na ktérej ma zostaé przeprowadzone Ilub jest prowadzone
przedsiewziecie deweloperskie, roszczenia nabywcy o wybudowanie budynku,
wyodrebnienie lokalu i przeniesienie prawa wtasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do
korzystania z lokalu na nabywce, lub przeniesienie wtasnosci nieruchomosci wraz z domem
jednorodzinnym, lub przeniesienia utamkowe] czesci wtasnosci nieruchomosci, wraz z
prawem do wytgcznego korzystania z czesci nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych. Takze jest wymagane ujawnienie roszczenia na rzecz banku, ktéry udzielit
nabywcy kredytu na finansowanie budowy Ilokalu lub domu jednorodzinnego, o
ustanowienie na jego rzecz hipoteki na tym lokalu lub domu jednorodzinnego jednoczesnie z
ustanowieniem i przeniesieniem odrebnej wtasnosci lokalu.

Wedtug projektu Ustawy naleznosci nabywcdw nie sq objete postepowaniem uktadowym
oraz naprawczym prowadzonym na podstawie przepisdw ustawy - Prawo upadtos$ciowe i



naprawcze. Wierzytelno$ci nabywcdw nie przeksztatcajg sie z chwilg ogtoszenia upadtosci
dewelopera w wierzytelnosci pieniezne.

Projektowana regulacja przewiduje, iz syndyk lub nadzorca sgdowy ma obowigzek
kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego. W razie gdy syndyk lub nadzorca sgdowy
uzna, ze prowadzone przez niego przedsiewziecie deweloperskie jest sprzeczne z inferesem
nabywcow, albo nie rokuje szans na wykonanie zobowigzah wobec nabywcdw, zgtasza
whniosek do sedziego-komisarza o wydanie postanowienia o zaprzestaniu prowadzenia
przedsiewziecia deweloperskiego.

Projekt Ustawy zaktada, iz dla kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego musi zostacé
wptacone minimum 80 % Srodkdw koniecznych dla dokonczenia tego przedsiewziecia.
Syndyk zwotuje zgromadzenie nabywcdw. Zgromadzenie nabywcdw moze podjgé uchwate
o kontynuaciji przedsiewziecia deweloperskiego, z jednoczesnym zobowigzaniem sie do
dokonania doptat, jedli sg konieczne dla ukonczenia tego przedsiewziecia. Uchwaty te
zapadajg bez wzgledu na liczbe obecnych, wiekszoscig gtosdéw nabywcdw majgcych
przynajmniej 50% ogdlnej sumy wierzytelnosci przypadajgcych nabywcom uprawnionym do
uczestniczenia w tym zgromadzeniu. Roszczenia nabywcow, ktorzy odmoéwili na pismie
doptat lub ich nie dokonali w terminie 60 dni od dnia wptat ustalonego w uchwale
przeksztatcajg sie w nieuprzywilejowane, pieniezne roszczenia wierzycieli i wchodzg do
ogdlinej masy upadtosci, gdzie sqg zaspokajane zgodnie z wtasciwqg kategorig zgodnie z
przepisami ustawy - Prawo upadtosciowe i naprawcze. W przypadku, kontynuacii
przedsiewziecia deweloperskiego syndyk jest zobowigzany do ukonczenia budowy w terminie
2 lat od dnia ogtoszenia upadtosci. W uzasadnionych okoliczno$ciach sedzia-komisarz moze
zatwierdzi¢ zmiane powyzszego terminu.

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

W projektowanej regulacji zawarto sankcje w postaci grzywny odnoszgcq sie do kazdego,
kto bedgc do tego zobowigzanym nie udostepnia prospektu informacyjnego nabywcy, oraz
zamieszcza w prospekcie informacyjnym nieprawdziwe informacje. Ponadto przepisy
projektowane przewidujg sankcje odnoszgcg sie do kazdego, kto dysponuje srodkami z
otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego w celu innym, niz realizacja
przedsiewziecia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest ten rachunek — taka osoba
podlegac bedzie grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2.

Przepisy zobowigzujgce dewelopera do zapewnienia nabywcom danego przedsiewziecia
deweloperskiego co najmniej jednego z wymienionych $srodkédw ochrony nabywcy bedg
miaty zastosowanie dopiero do zadan inwestycyjnych rozpoczetych po dniu wejscia w zycie
niniejszej ustawy.

v. Ogdtna ocena projektu Ustawy

(1) Swoboda wyboru rachunku powierniczego zardwno w formule zamknietej, jak i otwartej,
moze miec korzystne skutki takze dla klientdw deweloperdw, albowiem ogdine koszty
inwestycji mogg by¢ nizsze, jezeli pominiete zostang koszty dostarczenia finansowania
zewnetrznego.

Nalezy jednak mie¢ na uwadze fakt, ze wprowadzenie rachunku otwartego joko jednej z
form zabezpieczenia zwrotu Srodkdw dla nabywcy, moze utrwali¢ obecng praktyke
finansowania projektu  deweloperskiego wytgcznie ze $Srodkdw  wptacanych przez
nabywcdow. Oznacza to, ze w przypadku trudnosci ze sprzedazg mieszkan, deweloperowi
moze zabrakngc¢ srodkdw na dokonhczenie projektu. W takiej sytuacji deweloperowi bedzie
réwniez bardzo trudno pozyska¢ finansowanie zewnetrzne na dokonhczenie projektu, gdy
zwieksza sie ryzyko rozpoczetych projektéw, ktére dodatkowo maja problemy ze sprzedazg
budowanych mieszkan.

(2) Formuta rachunku powierniczego zamknietego, uzalezniajgcego wyptate Srodkdw
od dokonania czynnosci rozporzgdzajgcej przeniesienia prawa okreSlonego w umowie z



deweloperem stanowi wtasciwe zabezpieczenie nabywcy. Roszczenie nabywcy o zwrot
srodkéw z rachunku powierniczego zamknietego w ramach uregulowan prawnych
zabezpieczajgcych te $rodki w sytuacji egzekucji kierowane] do dewelopera, czy jego
upadtosci daje wysokg realno$¢ odzyskania srodkdw, co ogranicza ryzyko kredytowe banku
kredytujgcego nabywce.

Z punktu widzenia nabywcy, rachunek powierniczy zamkniety oferuje podobny poziom
zabezpieczenia dla nabywcdw jak gwarancja ubezpieczeniowa/bankowa.

Jedynie rachunek zamkniety powierniczy moze dawac¢ dla kontrahenta dewelopera
zapewnienie zwrotu catoéci wptaconych $srodkdw. Jednoczesnie tez rachunek powierniczy
uzalezniajgcy wyptate $rodkdw od przedtozenia umowy rozporzqgdzajgcej przedmiotem
umowy na kontrahenta nie powinien pociggac za sobg nadmiernych kosztéw z racji prostoty
czynnosci.

(3) Rachunek otwarty, w przeciwiehstwie do rachunku zamknietego, nie stanowi
zabezpieczenia dla $Srodkédw nabywcy. Formuta rachunku otwartego dyscyplinuje tylko
dewelopera w redlizacji inwestycji i poddaje go konfroli, co do zaangazowania
inwestycyjnego, za posrednictwem instytucji finansowej. Pozwala to kontrahentom znacznie
szybciej reagowa¢ na zagrozenia np. poprzez danie podstawy, bez dalszego badania,
wstrzymania sie z dalszymi $wiadczeniami wzajemnymi kontrahentéw dewelopera do czasu
usuniecia przeszkdd, jezeli ich usuniecie jest realne. Jednakze nie nalezy z instytucji rachunku
otwartego czyni¢ remedium na zabezpieczenie wszelkich rodzajdw ryzyka po stronie
kontrahentéw dewelopera. Niewgtpliwie koszty poniesione na prowadzenie rachunku w
kontekscie funkcji zabezpieczajgcej bedqg adekwatne do mozliwego ryzyka pokrytego w ten
sposdéb.

(4) Nalezy rozwazy¢é mozliwosci ustanawiania hipotek na nieruchomosci gruntowej
dewelopera na rzecz nabywcdw, na ktérej realizowana ma by¢ inwestycja na
zabezpieczenie wierzytelnosci o zwrot naleznych kwot w przypadku braku realizacji inwestycji,
co jest wskazywane w uzasadnieniu do projekiu Ustawy w praktyce francuskiej. Konstrukcja
wpisu ostrzezenia o roszczeniu do dziatu I ksiegi wieczystej] moze by¢ tgczona z koncepcjg
rachunku powierniczego, jako komplementarne uzupetnienia zabezpieczenia inwestordw.
Niewqgtpliwie minusem jest ograniczajgca rola wpisdw roszczeniowych w ksiedze wieczystej
na moznos$¢ pozyskania finansowania zewnetrznego przez deweloperdw. Ale zwazy¢ trzeba,
Ze obecne uregulowania dotyczgce podziatu nieruchomosci i ich konsekwencji na
ustanowione hipoteki tez nie zabezpieczajq nalezycie intereséw bankdw finansujgcych i sg
mocno niewystarczajgce. Takie zabezpieczenie daje niejako absolutne zabezpieczenie,
czego np. nie daje formuta rachunku otwartego, co do kwot wyptaconych na realizacje
inwestycji i pdzniejszych ewentualnych ktopotdéw firmy deweloperskiej (egzekucja, upadtosé).

(5) Nalezy zwréci¢ uwage, iz w projekcie Ustawy planowane jest nadmierne rozbudowanie
obowigzkdw i zadah banku, jako instytucii finansowej poprzez naktadanie obowigzkdéw sensu
stricte wykraczajgcych poza te zadania i niebedgcych ich podstawqg dziatania. Bank nie ma
i nie bedzie prowadzit struktur sformalizowanych w celu badania zaangazowania
inwestycyjnego dewelopera, jego jakosci i zgodnosci z prawem, w tym budowlanym,
i normami.

Kolejng kwestiq jest sposéb dokumentowania, poczgwszy od formy, poprzez tre$é
i pochodzenie wskazujgce na etap zaangazowania budowlanego, jako spetnienie warunku
wyptaty depozytu. Dokument okreslony przez same strony umowy powierniczej okreslajgcy jej
cechy formalne i tre$¢ winien by¢ czytelny dla banku i niepowodujgcy koniecznosci
przeprowadzania jaki§ szczegdlnych ustalen, czy wyjasnieh. Z racji uwarunkowania i
odpowiedzialno$ci nie nalezy wykluczaé¢, a wrecz trzeba zaktadaé, iz nadzorujgcym
harmonogram prac dewelopera winny by< osoby spetnigjgce samodzielne funkcije
techniczne w budownictwie lub rzeczoznawca budowlany w rozumieniu ustawy prawo
budowlane, np. inspektora nadzoru budowlanego ustanowiony dla zadania zgodnie z
prawem budowlanym. Z tego wzgledu nalezy stwierdzi¢, ze zapisy Ustawy dotyczgce
rachunku otwartego naktadaja na bank liczne i frudne do spetnienia obowigzki.



Nalezy wymagacé, aby Bank miat jasng sytuacje, jezeli chodzi o realizacje depozytu i
odpowiedni $Srodek odmowy readlizacji depozytu w sytuacji nienalezytej jakosci tych
potwierdzen i dokumentdw. Natomiast nalezy ogranicza¢ funkcje badania zaangazowania
budowlanego przez Bank, cho¢ nie mozna wykluczy¢, ze bank mogtby wyrazi¢ takg zgode,
wzglednie zleci¢ dokonanie takiej czynnosci na koszt posiadacza rachunku powierniczego
wskazanym wyzej podmiotom, co raczej powinno by¢ wyjatkiem, wzglednie opcjg do decyzji
banku. Osoba sprawujgca nadzér budowlany ponosi odpowiedzialno$¢ za czynnosci
budowlane, wiec zaktadacd nalezy, iz nie bedzie sktonna poswiadczad nieprawde. Dla banku
istotne ma by¢, iz pochodzgce, od wskazanych wyzej podmiotdw potwierdzenia majg by
wigzqgce i fakt ten zostanie odpowiednio uregulowany w umowie rachunku powierniczego.

Przepisy powinny uwzglednia¢ uwarunkowania i mozliwosci dziatania bankdéw w zakresie
wykonania celdéw powierniczych za posrednictwem rachunku bankowego. Propozycje
powinny okre$la¢ gwarancje dziatah banku w ramach wykonania umdw rachunku
powierniczego i nie mogg pomijac¢ lub niejednoznacznie regulowac kwestii zwigzanych z
dokumentowaniem warunkdw  wykonania umoéw rachunku. Zatem w  procesie
zabezpieczania intereséw, czy to deweloperdw, czy jego kontrahentdw, warto tez zwrdcic
uwage na interesy bankdw, ktdére te rachunki majg obstugiwaé. Nalezy zatem zachowad
konsekwencije prawne, jakie z konstrukcji rachunkéw bankowych powierniczych ptyng dla
stosunku banku i posiadaczy tych rachunkdw, ktére zostaty wypracowane dotychczas przez
doktryne, niezaleznie od typu rachunku.

(6) Zachowac zatem nalezy zatozenia konstrukcyjne rachunku powierniczego, takie jak:

e Fakt, iz powierzajgcy nie jest zwigzany z bankiem zadnym stosunkiem umownym.
Wzgledem banku nie przystugujg mu zadne prawa poza roszczeniami wyraznie przyjetymi
treScig umowy, ewentualnie na podstawie uzyskanego od powiernika petnomocnictwa.

e Fakf, iz powiernik jest zobowigzany do prowadzenia rachunku wytgcznie w celach
okre$lonych w umowie powierniczej, lub umowach powierniczych w przypadku rachunku
zbiorczego. Powiernik zatem moze gromadzi¢é na tym koncie wytgcznie Srodki
powierzone.

e Powierzajgcy nie ma bezposredniego wptywu na tres¢ dyspozycji wydawanych bankowi
przez powiernika, poza dyspozycjami ustalonymi treScig umowy, a bedgcymi wynikiem
przeniesienia postanowien z umowy powierniczej, co do warunkdw wptat i wyptat.

e Bank nie ma ani obowigzku, ani prawa kontrolowania sposobu zarzgdzania rachunkiem z
punktu widzenia jego zgodnosci z umowq powierniczg. Bank ma by¢ skupiony na
wykonaniu postanowieh umowy rachunku powierniczego, zgodnie z warunkami
okreslonymi z bankiem, co nie wyklucza oczywiscie, iz bedqg to warunki przeniesione z
umowy powierniczej, ale objete uzgodnieniem z bankiem,

e Umowa rachunku winna jasno okresla¢ zasady dostepu powierzajgcego do informacii o
stanie konta lub tej czesci konta, ktéra wigze sie z jego wptatami i rozdysponowaniem
srodkdw przez niego powierzonych w wykonaniu celu z umowy deweloperskiej, gdyz co
do zasady nie jest on upowazniony do tych informaciji, bez zgody powiernika,

e Dodatkowym Srodkiem zaradczym ewentualnego przeciwdziatania zmianom umowy
rachunku w zakresie ochrony konkretnego klienta umowy deweloperskiej bytyby klauzule
w umowie z bankiem (objete wiec zgodqg powiernika) o mozliwosci zablokowania w
okreslonych sytuacjach dyspozycji powiernika przez powierzajgcego w ograniczonym
zakresie z racji uwarunkowah organizacyjnych banku,

e Warto wyraznie ujg¢ w regulacjach postanowienia wywodzone dorozumianie, iz zgoda
banku na otwarcie rachunku powierniczego zawiera w sobie jednoczesnie zrzeczenie sie
uprawnien:

- potrgcenia z wierzytelnosci posiadacza rachunku swojej wierzytelnosci do niego z
tytutu niezwigzanego z umowqg rachunku powierniczego (wynikajgcego z innego
stosunku prawnego),



- wszczecia egzekucji z rachunku powierniczego w celu Sciggniecia swojej
wierzytelnosci,

- prawa zastawu na wierzytelnosci z rachunku powierniczego,

e O rachunku powierniczym mozng moéwic tylko wtedy, gdy taki jego charakter wynika z
woli stron ujetej w umowie rachunku bankowego.

e 7Jgoda na otwarcie rachunku powierniczego winna réwniez wigzac sie z prawem
ujawnienia (przez powiernika) osobie powierzajgcej informacji o stanie Srodkéw na
rachunku i wykonywanych dyspozycjach, albo zastrzegajgc w umowie prawo
powierzajgcego do zqgdania informacji na ten temat w czasie trwania umowy.

e Nalezy dopusci¢ otwierania rachunkdw powierniczych w celu ,,obstugi realizacji wiekszej
liczby stosunkdw powierniczych,

e Umowa rachunku powierniczego winna by¢ wytgcznym zrédtem ograniczehh swobody
dysponowania wktadem na rachunku bankowym, poza ograniczeniami wynikajgcymi
bezposrednio z ustawy bgdz z indywidualnych aktow wtadzy.

e Bank winien posiada¢ narzedzie wymuszania wtasciwego dokumentowania warunkdw
wyptaty czy readlizacji pod rygorem odmowy readlizacji fransakcji w ciezar rachunku
powierniczego.

(7) Niewgtpliwie vacatio legis w celu dostosowania sie do nowych warunkéw bedzie bardziej
konieczne dla deweloperdw niZli bankdéw, ktére posiadajg znaczne doswiadczenie w
ksztattowaniu warunkdw prowadzenia rachunkdw powierniczych, nawet w warunkach
utomnosci dotychczasowych uregulowan. Natomiast zmiana ta istotnie moze wptyngé na
funkcjonowanie firm deweloperskich, stgd kilkumiesieczne vacatio legis wydaje sie byc
uzasadnione. Istotne tez jest, aby przepisy intertemporalne wtasciwie uregulowaty sytuacije
umdw juz zawartych i prowadzonych inwestycji, tak, aby nie zmienia¢ regut gry
deweloperom w ftrakcie ich readlizacji, zwtaszcza, ze dotykaé bedqg wrazliwej sfery
finansowania inwestycji. Nadto konsumenci powinni mie¢ dostateczny czas na zapoznanie
sie z nowymi uregulowaniami i mozliwos$ciami.

V. Propozycja autorskie

(1) Projekt ustawy zaktada stosowanie przez dewelopera gwarancji bankowych lub umoéw
ubezpieczenia. Zasadne bytoby zastosowanie gwarancji ubezpieczeniowych zamiast umowy
ubezpieczenia, gdyz pozwolitoby to uproscic zapisy ustawy i ujednolicic warunki
oferowanych form zabezpieczenia. W przypadku zastosowania gwarancji bankowych i
ubezpieczeniowych jako instrumentu zabezpieczajgcego prawa nabywcy w umowach
deweloperskich proponuje sie wprowadzenie zasady, ze dla kazde] umowy deweloperskiej
wystawiana bytaby oddzielna gwarancja, ktérej beneficjentem bytby nabywca. Taka
formuta pozwala na indywidualne dostosowanie warunkdw gwaranciji, a w szczegdlnosci
wysoko$¢ sumy gwarancyjnej, do szczegdtowych zapisdw umowy deweloperskiej zawartej
przez nabywce.

Pozwala ona rowniez deweloperowi na roztozenie w czasie kosztow udzielonych gwaranciji,
gdyz poszczegdlne gwarancje bytyby wystawiane dopiero po podpisaniu  umowy
deweloperskiej i opiewatyby na kwoty okreslonych w tej umowie przedptat wnoszonych przez
nabywcdodw. Zatem deweloper miatby mozliwos¢ dostosowania liczby i warunkdow
wystawianych gwarancji do procesu sprzedazy mieszkah oraz wynegocjowanych z
nabywcami warunkéw ptatnosci.

Pozwolitoby to deweloperowi na zmniejszenie kosztéw wystawiania gwarancji, gdyz nalezy
oczekiwaé, ze w miare postepu prac budowlanych i zaawansowania procesu sprzedazy, co
bedzie sie przektadac réwniez na zmniejszenie ryzyka projektu inwestycyjnego, deweloper
bedzie w stanie wynegocjowac z instytucjami finansowymi nizsze koszty wystawienia
gwarancji. Obnizenie tych kosztow bedzie réwniez korzystne dla nabywcy, gdyz mozna sie
spodziewad, ze koszty finansowe ponoszone przez dewelopera bytyby uwzglednione w
ostatecznej cenie nieruchomosci.



W celu zapewnienia minimalnego standardu ochrony praw nabywcy, proponuje sie
wprowadzenie ogdlnego wzoru takiej gwarancji oraz zapisdw klauzul warunkujgcych wyptate
sumy gwarancyjnej.

Gwarancja stuzgca jako zabezpieczenia praw nabywcy w umowach deweloperskich
powinna zawiera¢ nastepujgce zapisy:

1. Okreslenie nabywcy jako beneficjenta gwarancii;
2. Okreslenie gwarancji jako nieodwotalne;j;

3. Okredlenie sumy gwarancyjnej w tgcznej wysokosci przedptat wnoszonych przez
nabywce przed podpisaniem ostatecznej umowy notarialnej przenoszqcej prawo
wtasnosci nieruchomosci, zgodnie z zapisami umowy deweloperskiej;

4. Wyptata sumy gwarancyjnej powinna nastgpi¢ niezwtocznie po spetnieniu przez
beneficjenta warunkdw zaptaty gwarancii;

5. Warunkiem wyptaty sumy gwarancyjnej jest przedstawienie przez nabywce
nastepujgcych dokumentdw:

a. umowy rozwigzujgcej umowe deweloperskg lub tez przedstawienie przez nabywce
o$wiadczenia woli o odstgpieniu od umowy deweloperskiej, z zastrzezeniem, ze
zardwno rozwigzanie umowy deweloperskiej lub tez o$wiadczenie woli o odstgpieniu
od umowy deweloperskiej powinno mie¢ takg samg forme jak umowa deweloperska
(np. akt notarialny);

b. oswiadczenie o uptynieciu terminu okreSlonego w umowie deweloperskiej na zwrot
przez dewelopera kwot naleznych nabywcy z tytutu rozwigzania umowy
deweloperskiej;

c. o$wiadczenie nabywcy o nie otrzymaniu od dewelopera kwot naleznych nabywcy z
tytutu rozwigzania umowy deweloperskiej, w terminie okreslonym tg umowq, wraz ze
szczegdtowym wyliczeniem tych kwot, zgodnie z umowq deweloperskq;

6. Gwarancja powinna by¢ wazna od dnia wystawienia, przez okres dtuzszy o co najmniej
12 miesiecy od okreSlonego w umowie deweloperskiej terminu zawarcia umowy
przenoszgcej na nabywce prawo wtasnosci nieruchomosci.

(2) Majgc na uwadze korzysci dla nabywcdw wynikajgce ze stosowania przez firmy
deweloperskie systemu 10/90 lub 20/80, jak rowniez uwarunkowania procesu pozyskiwania
oraz uruchomienia kredytu inwestycyjnego, proponuje sie, aby deweloper miat prawo do
przyjecia od klientdw przedptaty w maksymalnej wysokosci 20% ceny mieszkania bez
koniecznosci przedstawiania dodatkowych zabezpieczeh finansowych gwarantujgcych
zwrot srodkdw nabywcy. Pozwala to deweloperowi na uruchomienie projektu inwestycyjnego
w oparciu o wtasne $rodki i rozpoczecie sprzedazy mieszkan bez koniecznosci wezesniejszego
podpisania z instytucja finansowq umowy dotyczgcej zabezpieczenia wptat nabywcow.

Nalezy podkresli¢, ze takie rozwigzanie pozwala réwniez deweloperowi na wynegocjowanie z
instytucjami finansowymi korzystniejszych warunkéw kredytowania oraz nizszych kosztow
ewentualnych gwarancji zwrotu $rodkdw dla nabywcy. W przypadku uzyskania przez
dewelopera dobrych wynikdw przedsprzedazy, powinien on by¢ w stanie uzyska¢ od banku
korzystniejsze warunki finansowania projektu deweloperskiego. Obnizenie tych kosztéw
bedzie réwniez korzystne dla nabywcy, gdyz mozna sie spodziewad, ze koszty finansowe
ponoszone przez dewelopera bytyby uwzglednione w ostatecznej cenie nieruchomosci.

Wprowadzenie mozliwosci przyjmowania przez dewelopera przedptat od nabywcdw w
wysokos$ci maksymalnie 20% ceny mieszkania bez przedstawienia im odpowiednich
instrumentéw finansowych gwarantujgcych zwrot Srodkéw (rachunek powierniczy lub
gwarancja) jest réwniez korzystne dla nabywcdw. Brak koniecznosci zapewnienia gwarancii
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dla nabywcy oznacza dla dewelopera nizsze koszty finansowe oraz uproszczenie procesu
sprzedazy mieszkan, co powinno sie przetozy< na nizszg cene nieruchomosci

Jednak w celu zapewnienia pewnego poziomu ochrony wptacanych przez nabywcodw
srodkéw, proponuje sie wprowadzenie regulacji pozwalajgcych deweloperowi na
przyjmowanie od nabywcéw wptat dopiero po podpisaniu umowy kredytowej lub tez
otrzymaniu z banku promesy kredytowej, zapewniajgcej uzyskanie srodkdw wystarczajgcych
na sfinansowanie projekfu inwestycyjnego. W przypadku przyimowania od nabywcy
przedptaty w wysokoéci do 20% ceny mieszkania bez przedstawienia instrumentéw
finansowych zabezpieczajgcych zwrot Srodkdw, deweloper powinien by¢ rowniez
zobowigzany do przedstawienia nabywcy okre$lonych w umowie lub promesie kredytowej
warunkdw wymaganych przez bank do uruchomienia finansowania.

W proponowanym powyzej rozwigzaniu, uruchomienie projektu deweloperskiego oraz proces
sprzedazy mieszkan miatby nastepujgcy przebieg:
1) Przed rozpoczeciem sprzedazy mieszkan deweloper bytby zobowigzany podpisac z
bankiem umowe kredytowq, lub tez promese kredytowq, zapewniajgcg poziom
finansowania wystarczajgcy na zrealizowanie projektu deweloperskiego;

2) W przypadku, gdy deweloper planuje rozpoczg¢ przyjmowanie przedptat od
nabywcodw bez przedstawienia im odpowiednich instrumentow finansowych
gwarantujgcych zwrot srodkdw (rachunek powierniczy lub gwarancja), deweloper
powinien wreczy¢ klientom informacje o wymaganych przez bank warunkach
uruchomienia finansowania przed podpisaniem umowy deweloperskiej;

3) Jezeli umowa deweloperska nie przewiduje wniesienia przez klienta przedptaty w
wysokosci wyzszej niz 20% ceny mieszkania przed podpisaniem ostatecznej umowy
sprzedazy, deweloper nie jest zobowigzany do przedstawienia klientowi instrumentéw
finansowych gwarantujgcych zwrot srodkdw (rachunek powierniczy lub gwarancija);

4) Jezeli umowa deweloperska przewiduje wniesienia przez klienta przedptat w tgcznej
wysokosci wyzszej niz 20% ceny mieszkania przed podpisaniem ostatecznej umowy
sprzedazy, deweloper jest zobowigzany do okredlenia w umowie deweloperskiej
sposobu zabezpieczenia klientowi zwrotu $rodkdw (rachunek powierniczy lub
gwarancja);

a. w tej sytuacji klient nie jest zobowigzany do wptacenia na rzecz deweloper
przedptat w tgczne] wysokosci wyzszej niz 20% ceny mieszkania przed
uzyskaniem z instytucji finansowej potwierdzenia ustanowienia danego
zabezpieczenia;

b. jezeli deweloper chce uzyska¢ od nabywcy kolejne przedptaty, ktérych
tgczna wysoko$¢ bedzie przekraczata 20% ceny mieszkania, musi najpierw
podpisa¢ z instytucja finansowg odpowiednig umowe o ustanowienie
zabezpieczenia wptat nabywcy w  sposdb  okreSlony w  umowie
deweloperskiej;

c. Po podpisaniu umowy o ustanowieniu zabezpieczenia, deweloper przekazuje
nabywcy odpowiedni dokument potwierdzajgcy to zabezpieczenie
(informacje z banku o warunkach prowadzenia rachunku powierniczego lub
kopie gwarancji na rzecz nabywcy);

d. Po uzyskaniu od dewelopera w/w potwierdzenia, nabywca jest zobowigzany
do dokonania kolejnych przedptat zgodnie z harmonogramem okreslonym w
umowie deweloperskiej;
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