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L.dz. ZA1/000296/2021 Sopot, dnia 12 marca 2021 r.

Do druku nr 985

Pan

Dariusz Salamoniczyk
Zastepca Szefa
Kancelaril Sejmu

dot.: rzadowego projektu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu

jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym {druk seimowy numer 985)

Szanowny Panie Ministrze,

w odpowiedzi na pismo z dnia 3 marca 2021 r. (sygn. SPS-WP.020.58.4.2021) dotyczace przedstawienia
przez Kase Krajowq, w trybie przewidzianym przepisem art. 44 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 5 listopada
2009 r. o spétdzielczych kasach oszczednosciowo-kredytowych, opinii o rzadowym projekcie ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym (druk sejmowy numer 985; dalej: projekt ustawy), pragne wskazaé co
nastepuje.

Jak wynika z uzasadnienia przedlozenia rzadowego celem rozwiqzari zoproponowanych w projekcie,
obok doprecyzowania lub uzupeinienia jui istniejqcych regulacji, jest przede wszystkim zapewnienie
efektywnej ochrony nabywcéw w relacjach z deweloperem, a w szczegdinosci eliminacja ryzyka utraty
przez nabywcéw srodkéw finansowych dokonywanych na mieszkaniowe rochunki powiernicze {...}.

Zgodnie z art. 1 projektu przyszia ustawa okreéla¢ bedzie m.in. zasady i tryb zawierania oraz treéé
umowy deweloperskiej oraz innych uméw zawieranych przez dewelopera z nabywca, ktérych celem
jest przeniesienie wiasnosci lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego, $rodki ochrony wplat
dokonywanych przez nabywce, zasady wyplaty ¢rodkow finansowych z mieszkaniowego rachunku
powierniczego oraz zasady dzialania i zakres odpowiedzialnosci Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego.

Stosownie do art. 5 projektu, uiyte w ustawie okreglenie »deweloper” (pkt 1) oznacza przedsigbiorce
w rozumieniu art. 43' ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 r. poz. 1740 i
2320), ktéry w ramach prowadzonej dziatainosci gospodarczej realizuje przedsiewziecie deweloperskie
(pkt 1), za$ okreslenie ,nabywca” (pkt S) oznacza osobe fizycznq, ktora w celu niezwiqzonym
bezpoérednio z jej dziatalnosciq gospodarczq lub zawodowq:

o) zawiera z deweloperem jednq z uméw, o ktérych mowa w art. 2 albo art. 3, albo

b) zawiera z przedsigbiorcq innym nié deweloper Jjedng z umow, o ktérych mowo w art. 4.
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W mysl art. 6 projektu deweloper bedzie zobowigzany do zapewnienia nabywcom jednego 2
przewidzianych projektem $rodkéw ochrony wplat dokonywanych przez nabywce, tj. otwartego
mieszkaniowego rachunku powierniczego lub zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego.

Zgodnie z art. 5 pkt 9 projektu otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy oznacza naleiqcy do
dewelopera rachunek powierniczy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo
bankowe (Dz. U. z 2020 r. poz. 1896, 2320 i 2419), stuiqcy gromadzeniu Srodkdéw pienieinych
wplacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie deweloperskiej albo w jednej z umow, o
ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, z ktérego wyplata 2deponowanych srodkéw
nastgpuje zgodnie z harmonogramem przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadanio inwestycyjnego,
okreslonym w jednej z tych uméw, za$ zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy {art. 5 pkt 10)
oznacza naleiqcy do dewelopera rachunek powierniczy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 r. - Prawo bankowe, stuiqcy gromadzeniu $rodkéw pienieinych wplacanych przez
nabywcg na cele okreslone w umowie deweloperskiej albo jednej z umdw, o ktérych mowa w art. 2 ust.
1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, z ktérego wyplata zdeponowanych $rodkéw nastepuje jednorazowo, po
przeniesieniu na nabywce kazdego z praw wynikajqcych z tych umow.

Projekt ustawy przewiduje jednoczesnie, ze mieszkaniowy rachunek powierniczy bedzie mégl by¢
prowadzony wylacznie przez bank.

W ocenie Kasy Krajowej przyszla ustawa powinna dopuszczaé moiliwoéé prowadzenia
mieszkaniowych rachunkéw powierniczych takie przez spétdzielcze kasy oszczednosciowo-
kredytowe w sytuacji, w ktérej umowa rachunku powierniczego bytaby zawierana z deweloperem
bedacym czlonkiem kasy.

Nalezy bowiem zwrdci¢ uwage, ze deweloper w rozumieniu projektowanej ustawy moie - o ile spetnia
wymogi okreslone w art. 10 ustawy o skok - by¢ czlonkiem spéldzielczej kasy oszczednosciowo-
kredytowej oraz posiadac w niej rachunek otwarty w zwigzku z prowadzong przez niego dziatalnoscia
gospodarczy. Nie ma zatem w ocenie Kasy Krajowej uzasadnienia dla wylaczenia moiliwosci
prowadzenia przez kase dla takiego czlonka réwniez rachunkéw powierniczych, o ktérych mowa w
projektowanej ustawie. Brak takiej moiliwosci dyskryminuje bowiem deweloperéw bedacych
czionkami kas w stosunku do deweloperéw bedacych klientami bankéw, zmuszajgc tych pierwszych
do otwarcia rachunku powierniczego w banku nawet woéwczas, gdy caly (pozostata) obsfuga
dewelopera zwigzana z prowadzeniem jego rachunkdw realizowana jest w spéidzielczej kasie.

Majac na uwadze powyisze Kasa Krajowa pragnie podda¢ pod rozwage Wysokiego Sejmu poszerzenie
projektowanych regulacji o motliwoéc prowadzenia deweloperskich rachunkéw powierniczych, o
ktorych mowa w przediozeniu rzgdowym, takie przez spdidzielcze kasy oszczednoséciowo -kredytowe.
Jednoczesdnie z uwagi na to, ze zgodnie 2z projektem ustawy mieszkaniowy rachunek powierniczy
(zaréwno otwarty, jak | zamkniety) to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. ~ Prawo bankowe, Kasa Krajowa zwraca sie z prosbg o
rownolegte wprowadzenie do ustawy o skok regulacji wskazujgcej, ze do rachunkéw powierniczych
prowadzonych przez kasy stosuje si¢ odpowiednio przepisy ustawy - Prawo bankowe, tak jak to
obecnie ma miejsce w odniesieniu do prowadzonych przez kasy rachunkéw VAT (art. 3b ust. 2 ustawy



o skok: , Do rachunku VAT przepisy rozdziatu 3a ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.  Prawo bankowe
stosuje sig odpowiednio.” ).

Stosowne propozycje legislacyjne pozwalam sobie przedstawi¢ poniiej,

W projekcie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz o
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (druk sejmowy numer 985);

1} wart.s:
3) po pkt 1 dodaje sie pkt 13 w brzmieniu:
»12) bank ~ instytucje ustawowo upowainiong do udzielania kredytow;”;
b) pkt 9 i 10 otrzymujg brzmienie:

»9) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy — nalezacy do dewelopera rachunek
powierniczy w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz.
U. z 2020 r. poz. 1896, 2320 i 2419) lub ustawy z dnia 5 listopada 2009 r. o spoldzielczych
kasach oszczednosciowo-kredytowych (Dz. U. z 2020 r., poz. 1643 | 1639), stuigcy
gromadzeniu $rodkow pienigznych wptacanych przez nabywce na cele okrelone w umowie
deweloperskiej albo w jednej z uméw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 [ub 5 lub ust. 2,
z ktdérego wyplata zdeponowanych $rodkéw nast¢puje zgodnie z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, okre$lonym w jednej z tych
umow;

10} zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy ~ nalezacy do dewelopera rachunek
powierniczy w rozumieniu przepiséw ustawy 2 dnia 29 sierpnia 1997 r. ~ Prawo bankowe lub
ustawy z dnia 5 listopada 2009 r. o spdtdzielczych kasach oszczednosciowo-kredytowych,
stuzgcy gromadzeniu érodkéw pienigznych wplacanych przez nabywce na cele okreélone w
umowie deweloperskiej albo jednej z uméw, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub
ust. 2, z ktérego wyplata zdeponowanych érodkéw nastepuje jednorazowo, po przeniesieniu
na nabywce kaidego z praw wynikajgcych z tych uméw;”;

2) wart.47ust.2i3 otrzymujg brzmienie:;

»2. W przypadku spetnienia warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 57 lit. a - lit. ¢ ustawy z dnia 10
czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie Bwarantowania depozytéw oraz
przymusowej restrukturyzacji wobec banku prowadzgcego mieszkaniowy rachunek powierniczy dla
przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego $rodki Funduszu przeznacza sie réwniei
na zwrot nabywcom kwot odpowiadajacych ich udzialowi w kwocie zgromadzonej na otwartym
mieszkaniowym rachunku powierniczym albo zamknietym mieszkaniowym rachunku powierniczym w
zwiqzku z realizacjg umowy deweloperskiej lub umowy, o ktdrej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 tub
ust. 2, w czgsci nieobjetej swiadczeniem pienigznym, o ktérym mowa w art. 35 ust. 2 ustawy 2 dnia 10
czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytéw oraz
przymusowej restrukturyzacji.



3)

3. Udzialy, o ktérych mowa w ust. 2, ustala sie wedtug stanu $rodkéw zgromadzonych na otwartym
mieszkaniowym rachunku powierniczym albo zamknigtym mieszkaniowym rachunku powierniczym na
dzieri speinienia warunku gwarancji w rozumieniu art. 2 pkt 10 lit. a - Hit. ¢ ustawy z dnia 10 czerwca
2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwarantowania depozytéw oraz przymusowej
restrukturyzacji.”;

po art.69 dodaje sie art. 69a w brzmieniu:

~Art. 69a. W ustawie z dnia 5 listopada 2009 r. o spdtdzielczych kasach oszczednosciowo-kredytowych
wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

a) wart. 9f w ust. 1 po pkt 28 dodaje sie pkt 29 w brzmieniu:

»29) na igdanie Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego w zakresie okreélonym ustawg 2
dnia .. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkainego lub domu jednorodzinnego oraz o
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U...) oraz upowainionych pracownikow
Ubezpieczeniowepo Funduszu Gwarancyjnego w zakresie okre$lonym upowainieniem;"”.

b} po art. 13g dodaje sie art. 13h w brzmieniu:

LArt. 13h, Do rachunkéw powiernlczygh prowadzonych przez kasy stosuje sie adpowiednio art.
59 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe.”.

Pragne wyrazi¢ nadzieje, ze przedstawione propozycje spotkajg sie ze zrozumieniem i zostang
uwzglednione w toku prac legislacyjnych nad procedowanym przediozeniem. Jednoczesnie pragne
zapewni¢ o gotowoéci Kasy Krajowej do udzielania wszelkiej pomocy i wyjasnien w trakcie prac
zaréwno nad wnioskowang propozycja legislacyjng, jak i nad innymi projektami majgcymi wplyw na
sektor spoldzieiczych kas oszczednosciowo-kredytowych.

tqcze wyrazy szacunku,
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PREZES

Do wiadomosci:

1) Pan Mateusz Morawiecki, Prezes Rady Ministréw

2) Pan Tadeusz Kosciriski, Minister Finansoéw, Funduszy i Polityki Regionainej
3) Pan Henryk Kowalczyk, Przewodniczgcy Komisji Finanséw Publicznych

4) Pan Pawel Olszewski, Przewodniczacy Komisji infrastruktury

Ttoczono z polecenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej




