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Nadchodzace zmiany w tzw. ustawie deweloperskiej

Centrum Informacyjne Rzadu wydato komunikat: Rada Ministrow przyjeta projekt ustawy
0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu jednorodzinnego oraz
0 Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, przedtozony przez prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow.

Przyjety przez Rade Ministrow projekt przewiduje szereg zmian rozszerzajgcych obowigzki
cigzgce na deweloperach, ktérych celem ma by¢ poprawienie bezpieczeristwa nabywcow lokali
i domow jednorodzinnych na rynku pierwotnym.

NAJWAZNIEJSZE ZMIANY W PROJEKTOWANEJ NOWELIZACJI:

o Utworzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego, finansowanego
ze sktadek deweloperow i zabezpieczajgcych roszczenia nabywcéw lokali w razie
upadtosci dewelopera.

e Zmiany w procedurze odbioru lokalu przez nabywce, obejmujgce w szczegdlnosci
domniemanie uznania wad przez dewelopera i prawo ich usuniecia przez nabywce
lokalu na koszt dewelopera.

e Wprowadzenie obowigzku doreczenia prospektu informacyjnego.

Powstanie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego

Whprowadzany nowelizacjg ustawy deweloperskiej Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (,DFG”)
w zatozeniu ma odpowiada¢ funkcji Bankowego Funduszu Gwarancyjnego dla rynku
bankowego. Celem powstania DFG ma by¢, jak zostato wskazane w uzasadnieniu projektu
ustawy, zabezpieczenie srodkéw nabywcéw lokali w razie upadtosci dewelopera.

DFG ma by¢ finansowany ze sktadek deweloperéw. Z obecnego projektu nowelizacji nie wynika
dokfadna wysokos$¢ sktadek na DFG. Maksymalna wysokos¢ sktadek na DFG obliczana bedzie
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w oparciu o wptaty dokonane przez nabywce na mieszkaniowy rachunek powierniczy w zwigzku
z realizacjg umowy deweloperskiej, umowy przedwstepnej i umowy rezerwacyjnej w zaleznosci
od rodzaju rachunku powierniczego stosowanego przez dewelopera i wynosi¢ bedzie:

e w przypadku otwartego rachunku powierniczego — 2% z dokonywanych przez nabywce
lokalu wptat,

e w przypadku zamknietego rachunku powierniczego - 0,2% 2z dokonywanych
przez nabywce lokalu wptat.

Odbior lokalu — nowe obowigzki

W procedowanym projekcie nowelizacji zmiany dotknely takze procedury odbioru lokalu.
Nowelizacja wprowadzi domniemanie uznania wad w przypadku nieodniesienia sie
do zgtoszonych przez nabywce wad lokalu. Brak reakcji na zgtoszenie wad po bezskutecznym
uptywie 30-dniowego terminu od dnia podpisania protokotu odbioru (dnia domniemanego
uznania wady) i uptywie dodatkowego terminu wyznaczonego przez dewelopera na dokonanie
napraw, uprawnia nabywce do przeprowadzenia napraw na koszt dewelopera.

Projekt przewiduje takze wprowadzenie nowej podstawy odstgpienia od umowy przez nabywce
lokalu. Zgodnie z projektem, w razie wystepowania istotnych wad lokalu strony w chwili jego
odbioru strony powinny wyznaczy¢ nowy termin odbioru lokalu. W razie dalszego wystepowania
istotnych wad lokalu w tak wyznaczonym terminie, nabywcy przystugiwa¢ bedzie prawo
do odstgpienia od umowy.

Rozszerzenie obowigzkéw informacyjnych
Kolejna modyfikacja wynikajgca z projektu dotyczy prospektu informacyjnego. Dotychczas
deweloper byt zobowigzany do sporzadzenia prospektu informacyjnego, ale nie byt zobowigzany

do jego doreczenia nabywcy bez wyraznego zadania.

Po wejsciu w zycie nowelizacji deweloper bedzie zobowigzany z mocy prawa do doreczenia
nabywcy prospektu informacyjnego.

Konsekwencje niedoreczenia prospektu informacyjnego w postaci mozliwosci odstgpienia przez
nabywce od umowy deweloperskiej pozostajg bez zmian.
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Inne zmiany

Poza zmianami opisanymi wyzej, projekt ustawy przewiduje uregulowanie lub zmiane szeregu
mniej istotnych kwestii:

e zdefiniowano umowe rezerwacyjng, okreslajgc jej istotne postanowienia,

e doprecyzowano wzér prospektu informacyjnego przez obowigzek wskazania m. in. daty
uprawomochienia sie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, powierzchnie i cene lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, date ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu
mieszkalnego,

e okred$lono prawa i obowigzki stron umowy deweloperskiej w przypadku ogtoszenia
upadtosci banku prowadzgcego mieszkaniowy rachunek powierniczy,

e doprecyzowano zasady dokonywania wptat srodkéw przez nabywcéw na MRP,

e zmodyfikowano przepisy dotyczgce zasad uprawnien kontrolnych banku oraz zasad
dokonywania wyptat z MRP na rzecz dewelopera.

Planowane wejscie w zycie

Zgodnie z trescig projektu ustawy deweloperskiej znowelizowane przepisy majg wejs¢ w zycie
po 12 miesigcach od dnia ich publikacji w Dzienniku Ustaw, za wyjgtkiem kilku przepiséw, ktore
majg obowigzywac¢ w innych terminach. Na obecnym etapie procesu legislacyjnego nie da sie
przewidzie¢ daty opublikowania znowelizowanej ustawy w Dzienniku Ustaw. Spekuluje sie,
ze przepisy te powinny zosta¢ uchwalone przed kohcem 2021 r.

www.jdp-law.pl 3



NEWSLETTER JDP | NADCHODZACE ZMIANY W USTAWIE DEWELOPERSKIEJ

Kontakt

W przypadku dodatkowych pytan zachecamy do bezposredniego kontaktu z naszymi
ekspertami.

Michat Urbanski
Counsel

Zespo6t Prawa Nieruchomosci

michal.urbanski@jdp-law.pl

Dominik Grzegorzewski
Associate

Zespot Prawa Nieruchomosci

dominik.grzegorzewski@jdp-law.pl

Wszelkie informacje zawarte w niniejszym newsletterze sg dostepne nieodptatnie. Publikacja nie ma charakteru reklamowego i stuzy
wylgcznie celom informacyjnym. Zadnej z informacji zawartych w niniejszym materiale nie nalezy traktowaé jako porady prawnej ani
oferty handlowej, w tym w rozumieniu art. 66 § 1 Kodeksu cywilnego. JDP DRAPAtA & PARTNERS Sp. |. niniejszym wytgcza swojgq
odpowiedzialno$c¢ tytutem jakichkolwiek roszczen, strat, zgdan lub szkéd wynikajgcych lub zwigzanych z korzystaniem z informacji,
tresci lub materiatow zawartych w newsletterze.
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