Jak ustawa deweloperska wptynie
na posfepowanie upadtosciowe

Nowa ustawa deweloperska, ktora Em_aw-m,._i,wwim w 1 lipca 2022 roku wprowadza instrumenty majace skuteczniej
chroni¢ interesy potencjalnych nabywcéw nieruchomosci deweloperskich. Maja one eliminowac ryzyko utraty
wptacanych przez nich srodkéw gdyby doszto do upadtosci przedsigbiorcy. |
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Ustawa o ochronie praw na-
bywcey lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Fundu-
szy Gwarancyjnym nakierowa-
na jest w duzej mierze na
ochrone przed ryzykami
zwiazanymi z- ogloszeniem
upadiosci deweloperéw oraz
bankéw prowadzacych miesz-

kaniowe rachunki powiernicze :

(MRP). Sluzy¢ temu majq po-

nizsze instrumenty.

* Ustawa okresla zasady dzia-

+ lania izakres odpowiedzial-
nosci Deweloperskiego
Funduszu Gwarancyjnego
(DEG). Zabezpieczy on pehy
zwrot §rodkéw wplaconych
przeznabywcow w przypad-
ku upadlosci dewelopera
lub banku prowadzacego
mieszkaniowy rachunek
powierniczy, a takze odsta-
pienia przez nabywce od
umowy deweloperskiej.

* Nabywca bedziemégl odsta-
pi¢ od umowy takze w przy-
padku, gdy syndyk zazadat
wykonania umowy na pod-
stawie art. 98 ustawy - Prawo
upadios$ciowe (uprawnienie
takie juz obecnie przyshigu-
je syndykowi). Rozwigzanie
to umozliwi nabywcy po
wszczeciu postepowania
upadio$ciowego wobec de-
welopera podjecie decyzjico

do kontynuowania zawartej-

z deweloperem umowy.
Obecnie syndyk moze zadac
wykonania takiej umowy

nawet wbrew woli nabywcy.

* Rozszerzono zakres uméw
objetych ustawa, dlaktérych
bedzie wymagana forma
aktu notarialnego. Umozliwi
to dokonywanie wpiséw
roszczen w ksiegach wieczy-
stych, a w konsekwencji ko-
rzystanie z ochrony w poste-
powaniu upadio$ciowym.

Obowiazki dewelopera
gdy upada bank

Tak jak obecnie, dewelope-
rzy zobowigzani beda do gro-
madzenia §rodkéw pieniez-
nych nabywcow na otwartych
badz zamknietych mieszka-

sniowych rachunkach powier-
niczych (MRP). Pienigdze
znajdujace si¢ na zamknietym
rachunku powierniczym beda
wyplacane deweloperowi
przez bank dopiero po prze-
niesieniu wlasnosci lokalu
mieszkalnego lub domu na
nabywce.

W przypadku dominujacych
na, rynku otwartych MRP,
gdzie $rodki trafiaja do dewe-
lopera sukcesywnie, zgodnie
z harmonogramem prac
przedsiewziecia budowlane-
go, nabywca ponosi znaczne

‘ryzyko utraty sSrodkéw w sytu-
acji, gdy deweloper przerwie
budowe lub upadnie, a srodki
zostaly przekazane dewelope-

“rowi przez bank z takiego ra-
chunku. Obowigzujace przepi-

sy nie zawieraja postanowien
na wypadek upadios$ci banku
prowadzacego MRP. Dlatego
ustawodawca zdecydowal
o uregulowaniu tej kwestii

w nowej ustawie deweloper-.

skiej. Srodki zdeponowane na
dotychczasowym MRP banku
upadiego podlegaja ochronie
gwarancyjnej, przewidzianej
w przepisach ustawy o Banko-
wym Funduszu Gwarancyj-
nym, systemie gwarantowania
depozytéw oraz przymusowej
restrukturyzacji i objete sa li-
mitem gwarancyjnym do wy-
sokoéci 100 tys. euro. Tym sa-
mym w przypadku upadiosci
banku - $rodki nabywcéow
zgromadzone na MRP pozo-
stang zwrécone nabywcom do
wysokoséci gwarantowanej li-
mitem. .

W nowej ustawie dewelo-
perskiej deweloper w terminie
30 dni od dnia podania do
publicznej wiademoéci infor-
macji o spelnieniu warunku
gwarancji, tj. wydania przez
Komisje Nadzoru Finansowe-
go decyzji o zawieszeniu
dzialalno$ci banku i ustano-
wieniu zarzadu komisaryczne-
go oraz wystapieniu do wlasci-
wego sadu z wnioskiem
o ogloszenie upadio$ci, bedzie
zobowigzany zawrze¢ umowe
MRP z innym bankiem. Na-
stepnie w terminie 10 dni po-
informowaé nabywce na pa-
pierze lub innym trwatym no-
$niku o dokonanej zmianie
i przekaza¢ nabywcy oswiad-
czenie banku potwierdzajace-
go, ze rachunek, na ktéry maja
by¢ przekazane $rodki, jest
mieszkaniowym rachunkiem
powierniczym w rozumieniu
ustawy. W. przeciwnym wy-
padku nabywca bedzie mégl
skorzystaé z uprawnienia do
odstapienia od ‘umowy, po
uplywie 60 dni od dnia poda-
nia do publicznej wiadomosci
decyzji Komisji Nadzoru Fi-
nansowego albo postanowie-
nia sadu.

Wymaga podkreslenia, ze
Bankowy Fundusz Gwarancyj-
ny (BFG) gwarantuje depozyty
do kwoty 100 tys. euro rGwniez
w. przypadku upadlosci ban-
ku. Kwoty ponad ten limit nie
sq zwracane deponentom.
W obecnym stanie prawnym
deponent moze dochodzié
brakujacej kwoty na zasadach
ogélnych z masy upadiosci
banku. Mieszkania, zwlaszcza
w duzych miastach, sa czesto
drozsze niz kwota gwaranto-
wana, Ponadto gwarancja BEG
obejmuja lacznie wszystkie
$rodki nabywcy w danym
banku, réwniez zgromadzone
na koncie osobistym czy tez
lokacie.

Sprzedaz lokall
bez rachunku
powierniczego?

Nowa ustawa deweloperska
likwiduje mozliwo$é rozpo-
czecia sprzedazy mieszkan
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Rozwiazania zaproponowane przez ustawodawce w nowej
ustawie deweloperskiej nalezy zasadniczo oceni€ pozytywnie.
Dotychczasowe przepisy nie zapewniaty bowiem klienfom
deweloperéw odpowiednie] ochrony prawnej, jak réwniez
finansowej. W nowym systemie gwarantowania nabywca

i powinien otrzyma¢ ostatecznie zwrot 200 proc. Srodkéw

i wptaconych na Mieszkaniowy Rachunek Powierniczy, a

' nasfepnie wyptaconych deweloperowl (cze$¢ z MRP, a czest z

| Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego). Nalezy rowniez

i 2wrbcié uwage na obligatoryjno$é posiadania przez dewelopera

i wchwill rozpoczecia sprzedazy zgody banku lub innego

wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe

wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przeniesienie jego
wiasnoscl po wplacie petnej ceny przez nabywce, jezeli fakie
obcigzenie istnigje, Przyjete rozwiazania uprzywilejowuja
nabywcow lokali w zaspokojeniu roszczefi wzgledem innych
wierzyciell w foku postepowania upadtosciowego. Z drugiej
strony, nowe przepisy niewatpliwie spowodujg zwiekszenie
finansowania inwestycji ze Srodkéw wtasnych deweloperéw,
zwieksza koszty sfate (m:in. koszt prowadzenia rachunkéw

! powlerniczych - z uwagi na chociazby dtuzszy okres obowiazko-
i wego posiadania rachunku), a takze 2wieksza ryzyko prowadze-
i nia inwestycji deweloperskich. Nalezy zatem spodziewac sie, ze

i

.. bez rachunku powierniczego.

Do tejpory z takiejmozliwosci
korzystali deweloperzy, ktérzy
przed wej$ciem w zycie usta-
wy deweloperskiejz 2011 roku
rozpoczeli wieloetapowe in-
westycje. Ponadto rachunek
powierniczy bedzie musial
zostaé zalozony dla kazdego
zadania inwestycyjnego w ra-
mach przedsiewziecia dewelo-
perskiego.

W-ciaggu 30 dni od wejscia
w zycie nowelizacji kazdy de-
weloper, ktéry dotad nie sto-
sowal zabezpieczen, bedzie
musial zawrze¢ z bankiem
umowe o prowadzenie ra-
chunku powierniczego.
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- Jezell przedsighiorca rozpocznie

przedsiewzigcie deweloperskie
przed wejSclem w 2ycle nowe|
ustawy, bedzie mégt kontynuowac
Inwestycje na starych zasadach,
czyti na podstawie obecnie
obowiazujacej ustawy
deweloperskiej, jedynie przez dwa
lata. Po tym okresle wszyscy
deweloperzy beda musieli sig
dostesowac do zmienionych regut.

Rachunek powierniczy be-
dzie utrzymywany do czasu
przeniesienia:wlasnosci lokalu
z ostatniej umowy deweloper-
skiej. To istotna zmiana, gdyz
obecnie ochrona wplat na-
bywcéw koriczy sie w momen-
cie zakoriczenia budowy rozu-
mianej jakouzyskanie pozwo-
lenia na uzytkowanie lokalu
bad? zgloszenia zakoriczenia

budowy domu. Obecnie zda-.

rzasie¢, Ze umowa przenoszaca
wlasno$¢ lokalu na nabywce

za czes¢ tych kosztow i ryzyk zaptacg nabywcy.

jest zawierana wiele miesiecy
po zakoriczeniu przedsiewzie-
cia deweloperskiego.

Deweloperski Fundusz
-Gwarancyjny

Zabezpieczeniem srodkow
nabywcéw wplacanych na
otwarte i zamkniete MRP be-
dzie Deweloperski Fundusz

Gwarancyjny, ktéry ma byé.

zasilany ze skladek naliczo-

per i zostanie ustalona w roz-
porzadzeniu ministra
wiasciwego do spraw budow-
nictwa. Przepisy wskazuja, ze
skltadka moze maksymalnie
wynie$¢ do 1 proc. w przypad-
ku otwartych MRP oraz do

0,1 proc. w przypadku za-

mknietych MRP. Skladki na

DFEG deweloper uisci za po-

$rednictwem rachunku po-

wierniczego utworzonego dla
inwestycji.

Gwarancja wyplaty z DEG
objete zostaly wszystkie ume-
wy zawierane przez dewelo-
pera z nabywca, na podstawie
ktérych nabywca ma obowia-
zek wplacaé érodki na MRE.
Przedmiotowe $rodki zostang
uruchomione m.in. w przy-
padku:

W wszczecia postepowania
upadlosciowego wobec de-
wwelopera i po ustaleniu, ze
dalsze prowadzenie przed-
siewziecia nie jest uzasad-
nione, poniewaz nie pozwoli
na zakonczenie budowy
i przeniesienie wilasnosci
lokali na nabywcow,

m odstapienia przez syndyka
albo zarzadcy od umowy
zawartej z nabywca,

# upadtosci banku prowadza-
cego mieszkaniowy rachu-
‘nek powierniczy i niepekiy-
cia cato$ci srodkow zgroma-
dzonych na tym rachunku
przez BEG (do100 tys. etiro),

® odstapienia nabywcy od
umowy deweloperskiej
w sytuacjach wskazanych
w ustawie, tj. braku przenie-
sienia przez dewelopera na
nabywce wlasnosci lokalu
w - terminie okre$lonym
w umowie deweloperskiej,
braku zgody wierzyciela hi-
potecznego na bezobcigze-
niowe przeniesienie wiasno-
Scilokalu, a takze nieusunie-
cia przez dewelopera wady

99 W chwili rozpoczecia sprzedazy
mieszkan deweloper bedzie
musial mie¢ zgode banku
na bezobcigzeniowe wydzielenie
lokalu i przeniesienie jego wilasno$ci

na nabywce.

nych i wptaconych przez de-
welopera od kazdej wplaty
dokonanej przez nabywce lo-
kalu. Srodki gromadzone
przez DEG pochodzi¢ beda
ponadto zodsetek od Srodkéw
pienieznych zgromadzonych
na rachunku bankowym DFG,
zroszczen, z wplywoéw z tytulu
zaspokojenia sie z masy upa-
dtosci w przypadku upadlosci

‘deweloperalub banku oraz ze

$rodkéw uzyskanych z pozy-
czekikredytéw narzecz DEG.
Wysokos¢ wplat bedzie

uzalezniona od rodzaju ra-

chunku powierniczego, z kt6-
rego bedzie korzystat dewelo-

istotnej, ktéra uznat w proto-

kole odbioru albo potwier-

dzenia takiej wady przez

rzeczoznawce budowlanego.

Gwarancja DFG obejmuje
réwniez sytuacje niewydania
przez sedziego-komisarza
postanowienia w przedmiocie
dalszego prowadzenia przed-
siewziecia deweloperskiego
w terminie 3 miesiecy od dnia
ogloszenia upadlo$ci. Brak
wskazanego wyzej rozwigza-
nia mégiby w praktyce rodzi¢
problemy w przypadku nie-
zlozenia wniosku przez syndy-
ka lub innych uczestnikéw
postepowania o wyrazenie

zgody na dalsze prowadzenie
przedsiewziecia deweloper-
skiego, a takze skutkowad tym,
e syndyk prowadzitby likwi-
dacje majatku dewelopera,
a nabywcy lokali nie mieliby
prawa do wyplat z DFG.

Odpowiedzialno$é DFG nie jest
ograniczona limifem
gwarancyjnym stanowiacym
réwnowarios¢ 100 tys. euro, jak to
ma migjsce w przypadku BFG.
Przechwnle, na wypadek .
upadiosci banku prowadzacego
MRP ustawodawca przewidziat, e
$rodii Funduszu przeznacza sie
rfwnie2 na zwrof nabywcom kwot
otpowiadajacych ich udziatowi

w kwocle zgromadzonej na MRP,
w czesad nieobjete] Swiadczeniem
gwarantowanym. .- -

Niewatpliwie przedmioto:
we rozwiazanie zwieKkszy
bezpieczenstwo srodkéw na-
bywedw, ktore zostaty przeka-
zane deweloperowi. Po doko:
raniu wyplat narzecz nabyw:
¢y, DFG przejmie roszczenia
niedoszlych nabywcoéw wobec
deweloperow, syndykow masy
upadiosci czy tez bank6w.

Zgada
na bezebcigzeniowe
wydzielenie ickalu

Nowe ustawa deweloperska
przewiduje, ze w chwilirozpo-
czecia -sprzedazy mieszkar
deweloper bedzie musiat mie¢
zgode banku badZ innege
wierzyciela zabezpieczonegq
hipoteka na bezobcigzeniowe
wydzielenie lokalu i przenie-
sienie jego wlasnosci na na-
bywce po wplaceniu przez
niego pelnej ceny (lub zobo-
wiazanie do udzielenia takiej
zgody).

Z taka sytuacja mozemy
mieé do czynienia, gdy dewe-
loper zaciagnat kredyt na re-
alizacje przedsiewziecia bu-
dowlanego. Przedmiotowa
zgoda ma stanowi¢ zalacznik
do umowy deweloperskiej.
Dotychczas taka zgoda byla
wymagana dopiero wmomen-
cie Zawierania umowy przy-
rzeczonej (przenoszacej wla-
sno$é),aumowa deweloperska
obejmowala jedynie zobowia-
zanie do jej uzyskania i ewen-
tualne prawo odstgpienia
w przypadku braku takiej
zgody. Powyzsze sprawialo, ze
w przypadku upadio$ci dewe-
lopera to kredytujacy go bank
mial pierwszenstwo w.zaspo-

; kojeniu roszczen.

W konsekwencji, w nowym
. stanie prawnym, nabywca
. otrzyma mieszkanie bez ob-
¢ ciazen hipotecznych albo tez
| uzyska pierwszenstwo w za-
<« spokojeniu swoich roszczen.
} Przedmiotowa zgoda stanowi
; #rédlo uprzywilejowania
1 roszczenianabywcy wzgledem
, wierzyciela hipotecznego,
1 ktéry taka zgode wyrazil,
1 W sytuacji gdy dechodzi do



sprzedazy nieruchomosgci
przez syndyka. Udzielenie
zgody przez bank dewelope-
1ajestkorzystne dla nabywcy,
ktory nabedzie nierucho-
mo$¢ wolng od obeigzen hi-
potecznych, jak réwniez dla
banku finansujacego nabyw-
ce, bowiem ustanowiona na
jego rzecz hipoteka, zabez-
pieczajaca wierzytelnosci
z tytutu kredytu udzielonego
nabywcy, bedzie mogla zo-
sta¢ wpisana na pierwszym
miejscu w dziale czwartym
ksiegi wieczystej prowadzo-
nej dla nowo nabytej nieru-
chomosci.

W sytuacji gdy deweioper nie
bedzie dysponowatzgody
wierzyciela na bezobcigZzeniowe
wyodrebnienie iokalu, pomimo
istiejacego obcigZenia
hipotecznego, =uu§§ bedzie
mégtodstapié od umowy, a sam
deweloper bedzie mégt zosta¢
ukarany grzywna.

W obecnym stanie praw-
nym promesa zgody na bez-
obcigZzeniowe wyodrebnie-
nie lokalu zachowuje waz-
nos¢ i skutecznos$é w razie
otwarcia postepowania re-
strukturyzacyjnego wobec
dewelopera albo w razie
kontynuacji przedsiewziecia
deweloperskiego w postepo-
waniu upadiosciowym. Nie-
muiej jednak promesa zgody
na bezobciazeniowe wyod-
rebnienie lokalu nie wplywa
na kolejnos¢ zaspokojenia
zkwot uzyskanych z likwida-
cji nieruchomosci.

0d i lipca 2022 roku, w ra-
zie kontynuowania przedsie-
wziecia deweloperskiego
W postepowaniu upadioécio-
wym promesa zgody na bez-
obcigzeniowe wydzielenie
lokalu bedzie wplywaé na
kolejnos¢ zaspokojenia
zkwot uzyskanych z likwida-
cjinieruchomosci. Zuwagina
zobowiazaniowy charakter
promesy zgody na bezobcia-
Zeniowe wydzielenie lokalu
nieujawnionej w ksiedze
wieczystej zmiana kolejnosci
zaspokojenia w postepowa-
niu upadio$ciowym objetaby
jedynie sytuacje, w ktérych
bank udzielajacy promesy
pozostaje wierzycielem hipo-
tecznym. W takim przypadku
nabywca bedzie miat pierw-
szefistwo przed bankiem hi-
potecznym w podziale sumy
w zakresie, w jakim dokonat
wplat na poczet umowy.

Promesa, ktdra nie zostata
ujawniona w ksiedze wieczy-
stejnie jest elementem tresci
hipoteki i nie moze by¢ sku-
teczna wobec 0s6b trzecich,
aw szczegblnosci wierzycie-
la, ktory nabedzie wierzytel-
nosci zabezpieczone hipo-
tecznie (np. taka sytuacja
moze dotyczy¢ innego banku
przejmujacego portfel nalez-
nosci kredytowych banku
w upadiosci). Majac na uwa:
dze powyisze, nowelizacja
nie daje pelnej ochrony na-
bywey w przypadku prowa-
dzenia postepowania upa-
dloSciowego w stosunku do

dewelopera, jezeli doszloby
do likwidacji nieruchomosci,
na ktérej prowadzone jest
przedsiewziecie deweloper-
skie, a jednoczesnie doszioby
do przeniesienia naleznosci
kredytowych banku, Prome-
5a z uwagi na swdéj jedynie
zobowiazaniowy charakter
nie daje tozsamej ochronyjak
zgoda na bezobcigzeniowe
wydzielenie lokalu, ktéra jest
skuteczna wobec oséb trze-
cich. Nabywca wierzytelnosci
Kredytowych mégtby jednak-

i wmsl

Ze przejaé zobowigzanie
wynikajace z promesy na
ogolnych zasadach:prawa
zobowiazan, np. poprzez
wstapienie w calo$¢ praw
i obowiazkéw banku z umo-
wy kredytu.
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Zgodnie z ustawa - Prawo
upadiosciowe ogélnym ce-
lem ogloszenia upadtoscijest
jak najpeiniejsze zaspokoje-
nie wierzycieli, a jesli racjo-
nalne wzgledy na to pozwola
=~ zachowanie przedsiebior-
stwa upadiego. W przypadku

“upadiosci dewelopera celem

jest nie tylko splata wierzy-
cieli, ale takze, a- nawet
przede wszystkim zabezpie-
czenie intereséw klientéw

‘Poprzez przeniesienie na

nich wiasnosci lokali. Przepi-
sy upadio$ciowe przewiduja
kilka niezaleznych rozwiazan
majacych stanowié system
ochrony praw nabywcéw.

Z dniem 1 lipca 2022 roku
ulegnie zmianie zakres stoso-
Wania przepiséw reguluja-
cych postepowanie upadio-
Sciowe wobec deweloperéw
Zawartych w ustawie ~ Prawo
upadlosciowe. Nowelizacja
bedzie miata istotne znacze-
nie dla uruchomienia gwa-
rancji z DFG, w sytuacji gdy
$rodki nabywcy zostana
zgromadzone na otwartym
MRP. Podstawa uruchomie-
nia takiej gwarancji bedzie
m.in.:
= postanowienie sedziego-

-komisarza o odmowie

prowadzenia przedsiewzie-
cia deweloperskiego przez
syndyka, Y

& postanowienie sedziego-
-komisarza o wyrazeniu
zgody na odstapienie od

dalszego prowadzenia

przedsiewziecia dewelo-
perskiego,

w niewydanie przez sedziego-
-komisarza postanowienia
w przedmiocie dalszego
prowadzenia przedsiewzie-
cia deweloperskiego w ter-
minie trzech miesiecy od
dnia ogloszenia upadtosci,

Syndyk poinformuje bank
prowadzacy MRP o wydaniu
jednego z wyzej wymienio-
nych postanowien. Przed-
miotowy mechanizm spra-
wia, ze w przypadku koniecz-
nosci wyplat, DFG zwraca
nabywcy jedynie kwote,
ktéra zostala wyplacona

z MRP deweloperowi przez

bank. Pozostale $rodki zgro-

madzone na rachunku, ktére
nie zostaly wyplacone dewe-
loperowi, nabywca otrzyma
od banku prowadzacego
MRP. /®

Podstawa prawna:

Usfawa z 20 maja 2021 .

o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (DzU z 2021,
poz. 1177)

Usfawa z 10 czerwca 2016 1.

o Bankowym Funduszu
Gwarancyjnym, systemie
gwaranfowania depozytow oraz
przymusowej restrukturyzacji
(tekst jedn. DzU z 2020+,

poz. 842 ze zm.) :
Ustawa z 23 lufego 2003 r.
Prawo upadtosciowe (tekst
jedn., Dzuz 2020, poz. 1228
se zm.)

Pierwszy odcinek z cvklu ,Czy
nowaustawa deweloperska
ochroni nabywcéw mieszkari?”
oﬁzgﬁeﬁaﬁé\ 25 lutego.
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