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Zmiany w ustawie

deweloperskiej - czy Q

deweloperzy majg sie czego bad
Quelle Locum

Zmiany w ustawie deweloperskieij - czy deweloperzy maia sie

czego obawiac?

Powstanie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, uregulowanie
kwestii uméw rezerwacyjnych, a takze mozliwos¢ zgtaszania wady istotnej -
to gtéwne z postulatéw urzednikéw UOKIiK. Czy konsumenci beda
rzeczywiscie lepiej chronieni, a planowane zmiany nie doprowadza do

wzrostu cen mieszkan? Co na to branza?

20 tys. zt do funduszu

Pod wptywem sprzeciwu branzy deweloperskiej UOKiK wycofat sie z propozyc;ji
likwidacji otwartych rachunkow powierniczych bez zabezpieczenia. W zamian
jednak proponuje powstanie Deweloperskiego Fundusz Gwarancyjnego, ktérego
sSrodki miatyby zabezpieczy¢ nabywcow mieszkan na wypadek upadtosci

dewelopera lub niewywigzywania sie z zawartych umoéw. Jak podaje
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Rzeczpospolita, prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow, Marek
Niechciat, twierdzi, ze taki fundusz bedzie w stanie pokry¢ koszt upadku jednej
duzej firmy deweloperskiej oraz dwdch mniejszych raz na piec lat, a roczna suma
wptat wyniesie okoto 140 min zt. Obawy deweloperdw budzi jednak
proponowana przez UOKIiK wysokos¢ sktadki maksymalnej - 5 proc. w przypadku

rachunku otwartego i 1 proc. dla rachunku zamknietego.

- Niestety taki fundusz znaczqco zwiekszy koszty inwestycji, co w konsekwencji
doprowadzi do wzrostu cen mieszkarn, a nawet nierentownosci catego
przedsiewziecia; na rynku pozostang tylko zagraniczni giganci - ttumaczy Grzegorz
WozZniak ze spoétki Quelle Locum, realizujgcej inwestycje Park Lesny Bronowice. -
Zatézmy, Ze sktadka na taki fundusz bedzie ksztaftowata sie na poziomie 1 proc.,
wtedy deweloper od mieszkania wartego 400 tys. zt bedzie musiat odprowadzic do
funduszu 4 tys. zt, ale w przypadku wartosci maksymalnej, a wiec 5 proc. kwota ta

wzrosnie do 20 tys. - co sitq rzeczy odbije sie na konsumentach - dodaje.

Podobnego zdania jest dr Iwona Sroka, cztonek zarzgdu Murapol SA: Pomyst
powstania Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego zaprezentowany w
najnowszym projekcie ustawy deweloperskiej jest nieco zaskakujqcy dla catej branzy.
W uzasadnieniu do projektu podaje sie przyktady rynkow mieszkaniowych w innych
krajach, gdzie nie wskazano przypadkdw dziatania podobnego funduszu, natomiast
zaprezentowane sq przyktady panstw, w ktérych albo nie ma dodatkowych
zabezpieczern, albo deweloperzy posiadajq gwarancje bankowq bgdz
ubezpieczeniowq. Naszym zdaniem, chcgc bardziej zabezpieczyc rynek, warto pojs¢ w
podobnym kierunku, tj. doszczelnic przepisy w tym zakresie. Jako przedstawiciel

branzy uwazam, ze utworzenie DFG bedzie kosztownym rozwigzaniem, a
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proponowana przez ministerstwo stawka dla deweloperdw korzystajgcych z OMRP na
poziomie maksymalnym wynoszqcym 5 proc., jest zbyt wysoka, dlatego tez podczas
konsultacji spotecznych postulowalismy obnizenie jejf maksymalnego poziomu. Tym
bardziej, ze blisko 90 proc. podmiotdw dziatajgcych na rynku korzysta z tego typu
rachunkdw, a wiec ta stawka odnositaby sie w zasadzie dla catego rynku, majgc
niebagatelny wptyw na ceny mieszkar, ich dostepnosc, a wiec ogdlnie na sytuacje

mieszkaniowqg w Polsce.

Umowa rezerwacyjna pod lupa

Kolejna kwestia dotyczy pojawienia sie w ustawie deweloperskiej zapisu na temat
umow rezerwacyjnych, ktére obecnie nie sg uregulowane prawnie, a praktyka
deweloperska jest w tym przypadku zréznicowana. Niektore firmy pobierajg
optate w zamian za zarezerwowanie konkretnego lokalu, inne z kolei w ogole
takich umow nie zawierajg. Zgodnie z nowymi przepisami, w przypadku
podpisania umowy rezerwacyjnej, deweloper bedzie zobowigzany wytgczy¢ lokal
ze swojej oferty na okreslony czas. Optata rezerwacyjna bytaby nieobowigzkowa,
a jesli zostataby przewidziana przez strony umowy, to jej wysokos$¢ nie mogtaby
przekroczy¢ 1 proc. ceny danego mieszkania i bytaby zwracana klientowi, jezeli

ten nie uzyskatby finansowania.

Jak podaje Rzeczpospolita, dr lwona Sroka, cztonek zarzagdu Murapol SA, uwaza,
ze moze w tym przypadku dojs¢ do sytuacji, w ktorej deweloperzy nie bedg
chetni za takg kwote rezerwowac swoich najlepszych lokali, ktore bedg woleli od
razu sprzedac za gotowke. Z kolei Grzegorz Wozniak ze spotki Quelle Locum

pozostaje wobec tego zapisu catkowicie neutralny: Dla nas kwestia regulacji umow
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rezerwacyjnych nie jest niczym nowym. Wszystkie proponowane przez UOKIK zapisy

sq juz w naszej firmie standardem - mowi.

Wada istotna dla klienta

Zgodnie z nowymi zapisami, jesli nabywca stwierdzi wade istotng lokalu, ma
prawo odmowic¢ dokonania odbioru mieszkania. Deweloper natomiast jest
zobligowany usung¢ dang wade w terminie do 30 dni od dnia przyjecia
zgtoszenia. W sytuacji niewywigzania sie z tego zobowigzania, moze on
wyznaczy¢ kolejny termin, jesli zgodzi sie na to druga strona. Jezeli deweloper nie
dotrzyma réwniez tego terminu, nabywca moze wyznaczy¢ ponowny termin, a po

jego uptywie odstgpi¢ od umowy.

Andrzej Prajsnar, ekspert portalu RynekPierwotny.pl jest zdania, ze uregulowanie
to jest korzystne dla konsumentéw, jednak nie wyeliminuje ono sporéw
pomiedzy inwestorami oraz ich klientami, gdyz w zapisie tym brakuje m.in.
zdefiniowania, co mozna, a czego nie mozna uznac za wade istotng lokalu.
Grzegorz Wozniak ze spotki Quelle Locum zauwaza, ze w ustawie brakuje réwniez
okreslenia nowego terminu wyznaczanego przez nabywce. W praktyce moze
dojs¢ do sytuacji, w ktérej klient odstgpi od umowy np. po dwéch dniach

niewywigzania sie dewelopera ze zobowigzania.
Wiecej informacji:

Aleksandra Masnica

e-mail: aleksandra.masnica@primetimepr.pl

tel. 12313 00 87
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