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Rola banku w procesie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego w swietle Ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego z dnia 16 wrze$nia 2011r.!

Streszczenie

28 kwietnia 2012 r. wchodzi w zycie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego i domu jednorodzinnego, ktdra zostata uchwalona przez Sejm 16
wrzesnia 2011 r. Nowe przepisy obarczajg sektor bankowy duzg
odpowiedzialnosciq za wprowadzenie witasciwych instrumentdw ochrony
srodkdw nabywcy, wptacanych na poczet budowanego przez dewelopera
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Ta odpowiedzialnos¢ jest
szczegdlnie widoczna w przypadku, gdy srodki nabywcow stanowiq gtdwne
Zrédto finansowania przedsiewziecia deweloperskiego.

W zwiqzku z potrzebq wypracowania standarddw prowadzenia instrumentow
chronigcych nabywce, zostaty przygotowane rekomendacje dla bankdw, ktdére
bedg zainteresowane prowadzeniem mieszkaniowych rachunkow
powierniczych. Rekomendacje opierajq sie o okreslony w uzasadnieniu do
ustawy jej cel, a takze wymogi odnoszqce sie do zaktadania i prowadzenia
mieszkaniowych rachunkdw powierniczych, przyjmowania wptat od nabywcdow
i informowania ich o wpftatach i wyptatach, sprawdzania zgodnosci prac z
harmonogramem przedsiewziecia oraz zwigzanym z tym tytutem do
przekazania deweloperowi srodkéw nabywcy.

Stowa kluczowe: deweloper, mieszkaniowy rachunek powierniczy, nabywanie
lokalu mieszkalnego, przedsiewziecie deweloperskie

The Role of Bank in Housing Project Development Required by the Act on Safety of the Buyer’s
Rights in Acquisition of the Apartment or House dated September 11, 2011

Abstract

The Act on Safety of the Buyer’s Rights in Acquisition of the Apartment or House
passed by the Polish Parliament on September 11, 2011, will come into force on
April 29, 2012. The new law requires banking sector to take a lot of responsibility for
maintaining instruments for the safety of buyers payments in purchasing process
of the apartment or house. This responsibility is especially important when buyers
payments are the only external sources for project development financing.

Having in mind the needs to propose standards for maintenance of these
instruments, banking sector has prepared recommendations for banks, which
would be interested in offering housing escrow accounts for developers. These
recommendations are based on the goal of the Act, as well as the rules to open
and close housing escrow accounts, acceptfing the payments from private
individuals as well as informing them on the account balance, checking up the
payments towards project development, and also the fitle to provide developers
with money based on these assumptions.

Key words: developer, housing escrow account, purchasing apartment, project
development

28 kwietnia 2012 r. wchodzi w zycie Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i
domu jednorodzinnego, ktéra zostata uchwalona przez Sejm 11 wrzesnia 2011 r. W zwigzku z
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potrzebg wypracowania standarddw prowadzenia instrumentdw chronigcych nabywce,
zostaty przygotowane rekomendacje dla bankdéw, ktére bedg zainteresowane
prowadzeniem mieszkaniowych rachunkdw powierniczych. Przygotowujgc rekomendacie,
uwzgledniono nastepujgce okolicznodci i wymogi dotyczgce prowadzenia mieszkaniowych
rachunkdw powierniczych:

1. Nabywanie mieszkania w okreslonej fazie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego.

Nalezy wzig¢ pod uwage, iz zgodnie z zapisami Ustawy, bank nie ma obowigzku badac
zdolnosci kredytowej dewelopera, dla ktérego otwiera otwarty mieszkaniowy rachunek
powierniczy, ani badaé¢ jego finansowej zdolnosci do redlizacji przedsiewziecia
deweloperskiego. Tym samym bank nie powinien gwarantowaé ukohczenia przedsiewziecia
deweloperskiego z sukcesem ani wobec nabywcy, ani dewelopera.

Jednakze w celu ograniczenia ryzyka nabywcy dokonujgcego wptaty na poczet ceny
mieszkania w fazie wstepnej przedsiewziecia deweloperskiego, a takze biorgc pod uwage
potencjalne ryzyko reputacji banku oferujgcego mieszkaniowy rachunek powierniczy dla
przedsiewziecia deweloperskiego finansowanego wytgcznie Srodkami nabywcdw, bank
powinien przeprowadzi¢ analize tego przedsiewziecia pod kgtem jego wykonalnosci. W
istniejgcych warunkach rynkowych mozna oczekiwaé, iz trudno bedzie deweloperom
ograniczy¢ finansowanie zewnetrzne wytgcznie do wptat nabywcéw. Tym samym, bank
prowadzgcy rachunek powinien uwzgledni¢ w swojej ofercie dla dewelopera uzupetniajgce
wsparcie kredytowe.

W pierwszej kolejnoéci ocena przedsiewziecia deweloperskiego przez bank bedzie odnosic sie
do stwierdzenia, czy takie dokumenty, jak pozwolenie na budowe i jej harmonogram, sg
zgodne z przepisami Ustawy, co stanowi podstawe do otwarcia mieszkaniowego rachunku
powierniczego. Czy deweloper ma pozostate pozwolenia oraz podpisang umowe z
wykonawcq, czy wszystkie wymagane Ustawq informacije zostaty zawarte we wzorze umowy
deweloperskiej i prospekcie informacyjnym?

Na etapie podejmowania przez bank decyzji o udzieleniu kredytu nabywcy nieruchomosci
dopuszczalne jest rozpafrzenie wniosku na podstawie dostarczonego przez niego
jednostronnego zobowigzania dewelopera do zawarcia umowy deweloperskiej przed
uptywem konkretnego terminu, na okresSlonych warunkach lub na podstawie prospektu
informacyjnego, z wypetniong czesciq indywidualng.

2. Warunki otwierania instrumentéw ochrony srodkéw nabywcy.

Ustawa nakazuje deweloperowi wskazanie jednego z czterech instrumentéw ochrony
srodkéw nabywcow. Tym samym wymagane jest, aby w umowie deweloperskiej wskazywad
mieszkaniowy rachunek powierniczy joko rachunek wptat naleznosci za lokal. Bank
prowadzgcy taki rachunek musi takze uwzgledniac fakt, iz srodki nabywcy mogg pochodzi¢ z
kredytu hipotecznego, a wiec, w przypadku odstgpienia przez nabywce od umowy
deweloperskiej, muszg by¢ uzgodnione procedury zwrotu $rodkdw wtasnych nabywcy i
kredytowych, jezeli sg one jeszcze na mieszkaniowym rachunku powierniczym.

3. Warunki dokonywania wptat na mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Stfrong umowy mieszkaniowego rachunku powierniczego jest wytgcznie deweloper, a
nabywca jest tylko powierzajgcym srodki.

Zgodnie z wymogami dla rachunkéw bankowych, informacje o tym rachunku dostepne sqg
wytgcznie wtascicielowi lub petnomocnikowi (jezeli jest to wskazane w petnomocnictwie).
Oznacza to, iz zmiany salda na mieszkaniowym rachunku powierniczym nie mogqg byé
udostepniane osobom trzecim. Jednakze Ustawa naktada na bank obowigzek udzielania
informaciji o wptatach i wyptatach z mieszkaniowego rachunku powierniczego nabywcom, a
tym samym, nabywca powinien uzyskiwac informacje o dokonanych ogdinych wptatach i
wyptatach na rzecz danego przedsiewziecia deweloperskiego oraz szczegdtowe informacje
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dotyczgce wptat i wyptat nabywcy wystepujgcego z zgdaniem udzielenia informaciji (daty,
sumy wptat i wyptat).

Udzielana informacja nie powinna dotyczy¢ szczegdtow wptat i wyptat w odniesieniu do
innych nabywcdw (ewentualnie innych mieszkaniowych sub-rachunkéw powierniczych),
gdyz nastepowatoby ujawnienie informacji objetych tajemnicg bankowqg w zakresie innych
nabywcdodw, co do ktérych ustawa nie daje ustawowego upowaznienia do udzielania
informacii.

Istotne jest takze, aby deweloper okreslat w umowie deweloperskiej zasady dokonywania i
tytut wptat na mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Na mieszkaniowy rachunek powierniczy wptacane sg wytgcznie srodki pochodzgce z wptat
0s6b fizycznych za lokale mieszkalne lub domy jednorodzinne. Na taki rachunek nie powinny
by¢ wptacane naleznosci za lokale inne niz mieszkalne, na przyktad za samodzielne garaze,
komorki itp., a takze wptaty od osdb prawnych.

4. Transfer srodkéw na nowy mieszkaniowy rachunek powierniczy zatozony w innym banku.

Deweloper nie ma prawa wypowiedzie¢ mieszkaniowego rachunku powierniczego. Ale
mozna przyjgé, iz powstang sytuacje szczegdlne - np. nastgpi wypowiedzenie umowy
rachunku przez bank lub pojawi sie mozliwos¢ uzyskania finansowania przedsiewziecia
deweloperskiego przez inny bank - ktére bedg wymagaty przeniesienia mieszkaniowego
rachunku powierniczego do innego banku.

Przy ocenie sytuacji istotng role bedqg odgrywaty raporty z kontroli realizacji harmonogramu
przedsiewziecia deweloperskiego, ktérych powinien wymagadé bank przyjmujgcey Srodki z
likwidowanego mieszkaniowego rachunku powierniczego jako potwierdzenia zgodnosci
wyptat $rodkdw (salda rachunku) z haromonogramem. Zadaniem banku dotychczas
prowadzgcego mieszkaniowy rachunek powierniczy bedzie wytgcznie przekazanie
zdeponowanych kwot na nowy rachunek, ktéry musi mie¢ charakter mieszkaniowego
rachunku powierniczego.

W przypadku zmiany warunkdw prowadzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego, np.
z otwartego na zamkniety lub zmiany zasad zamykania takiego rachunku, deweloper bedzie
miat obowigzek uzyskania akceptacji nabywcdéw, co powinno by¢ potwierdzone w
dokumentaciji sktadanej do banku.

Jezeli deweloper nie otworzy nowego mieszkaniowego rachunku powierniczego w nowym
banku w ciggu ustawowo wymaganych 60 dni, albo gdy nastepuje odstgpienie przez
nabywce od umowy deweloperskiej lub jej wypowiedzenie, zgodnie z art. 29 Ustawy, srodki
zgromadzone na rachunku (w rozumieniu dostepne - niewykorzystane) powinny bycé
zwrécone nabywcey, a takze bankowi kredytujgcemu nabywce.

5. Dysponowanie srodkami z mieszkaniowego rachunku powierniczego przez dewelopera.

Nalezy zatozy¢, iz harmonogram wptat srodkdéw od nabywcdw moze réznic sie od planu
wyptat z tytutu ukohczenia okreslonego etapu w harmonogramie rzeczowym, okreslonego w
umowie o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego otwartego. Deweloper
bedzie odpowiedzialny, aby zapewniaé¢ odpowiedniq do wyptat wysokosé srodkdw na
mieszkaniowym rachunku powierniczym otwartym.

Wyptaty z mieszkaniowego rachunku powierniczego rozliczane sqg indywidualnie dla kazdego
nabywcy, przy czym dla danego przedsiewziecia deweloperskiego harmonogram wyptat z
mieszkaniowego rachunku powierniczego otwartego jest wspdlny dla wszystkich nabywcdow.
Tym samym, wyptata dokonywana po zakohczeniu danego etapu jest sumg wyptat
dokonywanych z indywidualnych mieszkaniowych sub-rachunkéw powierniczych.

Bank bedzie zwracat uwage na niedopuszczenie do powstania salda debetowego na
mieszkaniowych rachunkach powierniczych indywidualnych nabywcow.



6. Zasady wyplaty srodkéw na rzecz dewelopera.

Na podstawie raporfu z inspekcji na miejscu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego,
sporzgdzonego przez przedstawiciela banku, bank wyptaca $rodki. Nalezy podkreslic, iz
zgodnie z Ustawq, zakres kontroli powinien obejmowac stwierdzenie zakonczenia scisle
okreSlonego, zdefiniowanego etapu przedsiewziecia deweloperskiego. Etapy te
(harmonogram rzeczowy) powinny by¢ jasno opisane w prospekcie informacyjnym oraz w
umowie o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego. Wyptata nastepuje na
podstawie wniosku dewelopera. Bank prowadzgcy mieszkaniowy rachunek powierniczy
powinien wymaga¢ od dewelopera zapewnienia, ze dokonuje on rozliczeh z
podwykonawcami zgodnie z art. 647 par. 5 kodeksu cywilnego oraz do kazdorazowego
sktadania o$wiadczeniaq, iz nie wystepujq zalegtosci w rozliczenia z generalnym wykonawcq i
podwykonawcami.

Sektor bankowy przyjat, iz przy akceptacji/rekomendowaniu wyptaty z mieszkaniowego
rachunku powierniczego bank nie ma obowigzku sprawdzania i potwierdzania jakosci
wykonania robdét, terminowosci realizacji inwestycji czy poziomu rzeczywistych kosztéw
budowy. Bank moze, ale nie musi, oceniac¢ sytuacje finansowqg dewelopera oraz realno$c
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego z udziatem akceptowanych wyptat z
mieszkaniowego rachunku powierniczego.

Podstawqg do wyptaty bedzie takze posiadanie przez dewelopera waznego pozwolenia na
budowe oraz sprawdzenie, czy deweloper nie jest w stanie upadtosci.

Ustawa naktada na bank obowigzek opracowania raportu z inspekcji na miejscu inwestyciji,
potwierdzajgcego zapis kierownika budowy w dzienniku budowy na podstawie ogledzin
inwestycji.

Deweloper bedzie zobowigzany do ztozenia o$wiadczenia o wykorzystaniu $rodkdw z
poprzedniej wyptaty z mieszkaniowego rachunku powierniczego otwartego w celu realizaciji
przedsiewziecia deweloperskiego, dla ktérego prowadzony jest ten rachunek, w tym
rozliczenia zobowigzah podatkowych oraz innych zobowigzanh zréwnanych z zobowigzaniami
podatkowymi.

Dodatkowo, deweloper powinien potwierdza¢é w swoim o$wiadczeniu, iz w momencie
ztozenia wniosku o wyptate z mieszkaniowego rachunku powierniczego oftwartego nie
wystepujq co najmnigj ponizsze przypadki:

a) niewykonanie etapu, ktéry uruchamia wyptate z mieszkaniowego rachunku
powierniczego,

b) utrata przez dewelopera pozwolenia na budowe,

c) powiadomienie przez generalnego wykonawce (lub ktéregos z wykonawcdw
w przypadku, gdy nie ma generalnego wykonawcy) o przerwaniu robét budowlanych,

d) ztozenie przez dewelopera wniosku o ogtoszenie upadtosci lub wszczecie postepowania
naprawczego,

e) przekazanie przez dewelopera informacji nieprawdziwych w dotychczasowych
o$wiadczeniach skierowanych do banku prowadzgcego mieszkaniowy rachunek
powierniczy w zwigzku z prowadzeniem tego mieszkaniowego rachunku powierniczego,

f) wystgpienie z roszczeniami podwykonawcy lub wykonawcy przekraczajgce kwote ustalong
w umowie mieszkaniowego rachunku powierniczego.

W przypadku zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego kazda wyptata
srodkdw pienieznych deweloperowi nastepuje z sub-rachunku, po otrzymaniu odpisu aktu
notarialnego przenoszgcego prawo, o ktérym mowa w art. 1 Ustawy, na warunkach
okre$lonych w art. 10 Ustawy.



W przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego wyptata z rachunku
nastepuje po zakonczeniu kazdego z etapdw przedsiewziecia deweloperskiego. Tym samym,
ostatnia wyptata z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego moze nastgpic
przed ustanowieniem lub przeniesieniem prawa, o ktérym mowa w art. 1 Ustawy, a po
spetnieniu  warunkdw wynikajgcych z umowy otwartego mieszkaniowego rachunku
powierniczego. Jednakze bank moze wymagad, iz ostatnia cze$¢ naleznosci dewelopera
zostanie wyptacona po przedstawieniu odpisdw aktdw notarialnych przenoszgcych prawo
do wtasnosci lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Bank moze uznad, iz w przypadku, gdy przedstawione zostang odpisy aktdw notarialnych
przenoszgcych prawo, o ktérym mowa w art. 1 Ustawy, dla wszystkich nabywcdw nie
zachodzi ryzyko uszczuplenia praw nabywcdw i moze wyptaci¢ deweloperowi nalezne mu
kwoty zgromadzone na mieszkaniowych sub-rachunkach powierniczych, niezaleznie od
tego, czy wszyscy nabywcy wywigzali sie ze swoich zobowigzah wobec dewelopera.

7. Definicja przedsiewziecia deweloperskiego.

Bank powinien przyjgc okredlenie przedsiewziecia deweloperskiego jako przedsiewziecie
opisane w prospekcie informacyjnym sporzqgdzonym przez dewelopera. Réwniez zadanie
inwestycyjne, na ktére jest przygotowany odrebny prospekt, jest traktowane jako
przedsiewziecie deweloperskie na potrzeby stosowania Ustawy.

Przedsiewziecie deweloperskie to przedsiewziecie rozumiane jako catosé, albo jeden etap,
albo kilkka etapdw procesu redlizacyjnego, wynikajgcych z pozwolenia na budowe oraz
prospektu informacyjnego. Tym samym wyptata srodkdw zgromadzonych na tym rachunku
odbywa sie zgodnie z harmonogramem dotyczgcym przedmiotowego etapu, albo
przedmiotowych etapdw.

Zaktada sie, iz jedno pozwolenie na budowe moze dotyczyE kiku przedsiewziec
deweloperskich, definiowanych, a jedna umowa z generalnym wykonawcg moze dotyczyé
kilku przedsiewzie¢ deweloperskich. Istotne jest, aby posiadacz mieszkaniowego rachunku
powierniczego udokumentowat rozpoczecie sprzedazy, o czym jest mowa w art. 3 pkt 10
Ustawy, dla przedmiotowego etapu, albo przedmiotowych etapdw.

8. Zaktadanie mieszkaniowego rachunku powierniczego dla przedsiewzieé, ktérych sprzedaz
nastgpita przed wejsciem w zycie ustawy.

IZgodnie z art. 37 Ustawy, przepis art. 4 mdwi o obowiqgzku dewelopera zastosowania
przynajmniej jednego z uwzglednionych w Ustawie instrumentéw ochrony $rodkéw nabywcy,
w odniesieniu do ktérych rozpoczecie sprzedazy nastgpito po dniu wejscia w zycie Ustawy.
Oznacza to, ze art. 4 bedzie miat zastosowanie dopiero do przedsiewzie¢ deweloperskich
rozpoczetych po dniu wejscia w zycie Ustawy.

W tej sytuacji bank moze uzna¢, iz dla przedsiewzie¢ deweloperskich, w odniesieniu do
ktérych nastgpito juz rozpoczecie sprzedazy przed wejsciem w zycie Ustawy, nie nalezy
otwiera¢ ,zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego”, baqdz ,otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego”.

Wynika to z faktu, iz pojecia te sg zastrzezone joko $rodki ochrony wytgcznie dla
przedsiewziec rozpoczetych po dniu wejscia w zycie Ustawy, a tym samym w odniesieniu do
wczesniejszych inwestycji moze wprowadzac nabywcdw w btgd co do istnienia ochrony ich
interesdw w procesie deweloperskim w sytuacii, kiedy takiej ochrony de facto sq pozbawieni.



