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NASZ GOSC
Pawet Wojcik
rachunki powiernicze

Bezpieczenstwo fransakcji na rynku
pierwotnym mogtyby zwiekszy¢

rachunki powiernicze. Tymczasem prace
nad ustawa, ktérej projekt wymaga
poprawek, zosfaty zawieszone.

Trudno powiedzie€, czy i kiedy mozna sie
spodziewat nowych reguiacji. +D8
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Jak mozna zwiekszy¢ bezpieczenstwo
transakcji na rynku pierwofnym |

ROZMOWA | Ceny mieszkan mogtyby wzrosnaé o 10 procent na skutek wpﬂr-bwadzenia ustawowo rachunkéw powierniczych.
Taka regulacja jest jednak bardzo potrzebna, bo podniesie bezpieczenstwo transakcji na rynku pierwotnym. Jej projekt dzis wymaga poprawy

W: Czy obligatoryjne
rachunki powiernicze s3
najlepszym zabezpleczeniem
interesow klienta kupujacego
mieszkanie na bardzo wcze-
snym etapie budowy,

w czasach, kiedy ryzyko inwe-
stycyjne jest duze?

PAawEer WOJCIK: Biorac pod
uwage kontekst ekonomiczny
zZwiazany ze $wiatowym kry-
zysem systemu bankowego,
trudno dzisiaj powiedzie¢, ze
obligatoryjne rachunki po-
wiernicze stanowia optymal-
ny komfort prawny dla kupu-
jacych mieszkania. Wprowa-
dzenie takiej regulacji powin-
no sie wigzac z
podniesieniem wysoko$ci
gwarantowanych kwot przez
Bankowy Fundusz Gwaran-
cyjny i ustanowieniem gwa-
rancji do wysokosci 100 proc.
$rodkéw zdeponowanych
przez klientéw na poczet ce-
ny nabycia mieszkania. Tylko
woéwczas mozna bedzie mé-
wi¢ o zapewnieniu bezpie-
czeristwa prawnego nabyw-
com mieszkan, a to jest prio-
rytetem. Skoro ustawodawca
nakazuje konsumentom ko-
rzystanie z rachunku powier-
niczego, to powinien jedno-
czes$nie przyjac na siebie ry-
zyko wynikajace z wprowa-
dzenia takich regulacji.

Na jakim etapie s3 dzi$
prace zwiazane

z obowigzkowym
wprowadzeniem wsrod
deweloperéw rachunkow
powierniczych?

Projekt ustawy o ochronie
nabywcy w umowach dewe-
loperskich opracowat po-
przedni rzad w czasie dobrej
koniunktury na rynku dewe-
loperskim. Obecnie, z uwagi
na niestabilno$¢ rynku finan-
sowego, prace nad tg ustawa,
przewidujacq m.in. wprowa-
dzenie obowigzkowych ra-
chunkéw powierniczych, zo-
staly zawieszone. Trudno jest
powiedzied, kiedy i czy w
ogole zostang wznowione
oraz kiedy ewentualnie mo-
zemy si¢ spodziewad wejscia
w zycie nowych przepiséw.
Bedzie to zapewne uzaleznio-
ne od sytuacji ekonomiczne;j.

Trzeba jednak wspomnied,
Ze ustawa ta reguluje réwniez
wiele innych zagadnien. Inge-
ruje m.in. w sfere umowy po-
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miedzy klientem a dewelope-
rem, wprowadzajac balans
uprawnien (np. odsetki za
opoéznienie w platnosciach
réwne karom umownym za
zwloke w wydaniu lokaltu), wy-
Znacza minimalna tres¢ umo-
wy, wprowadza obowigzki in-
formacyjne zwiazane z prze-
biegiem inwestycji. Ustawa za-
klada powstanie nowego typu
umowy nazwanej, nie usuwa-
jac jednak kontrowersji, jakie
dotychczas wystepuja w
orzecznictwie Sadu Najwyz-
szego na tym tle. Uregulowa-
nia wymaga przede wszystkim

forma tej umowy (powinna
by¢ notarialna), kwestie roz-
poczecia okresu rekojmi na
czesci wspolne (niezwykle
trudne i réznorodnie postrze-
gane zagadnienie), jak réwniez
inne kwestie wazkie dla bran-
7y deweloperskiej, np. mozli-
wos$¢ automatycznej zmiany
udzialéw w nieruchomosci
wspolnej istniejacych lokali w
przypadku wzniesienia kolej-
nego budynku i wyodrebnie-
nia lokali (kwestia ta napotyka
komplikacje przy etapowaniu
przedsiewzie¢ deweloper-
skich).

W projekcie ustawy pada pro-
pozycja wprowadzenia
obowiazkowych oftwartych ra-
chunkéw powierniczych.
Dlaczego nie poj5c datej i nie
zaproponowac zamknietych
rachunkow? Przeciez takie by-
tyby bezpieczniejsze dla
kiienta, ktory zawsze jest stab-
szg strong w umowie z
deweloperem?

Projekt ustawy przewiduje
zaréwno otwarte, jak i za-
mkniete rachunki powierni-
cze. Niewatpliwa zaleta ra-
chunku powierniczego za-
mknietego jest, iz bank prze-

- Projekt ustawy
powinien byC
rozwiniety przez
ekspertow

od ekonomil,
skorygowany
przez prawnikow
i dopiero
uchwalony

kaze deweloperowi pienigdze
wplacane przez konsumenta
dopiero po przeniesieniu
praw do lokalu. Minusem jest
to, ze konsumenci w konse-
kwencji poniosg koszt obstugi
kredytow, za ktére deweloper
bedzie prowadzi¢ inwestycje.
Zamkniety rachunek powier-
niczy jest zgodnie z zapisami
ustawy fakultatywny. Zabez-
pieczenie w swojej istocie po-
winno dawa¢ komfort wierzy-
cielowi, nie powinno jednak
powodowac zbyt duzych
utrudnien dla dtuznika. Za-
mkniete rachunki powierni-
cze stanowilyby utrudnienie
w prowadzeniu biznesu
szczegolnie dla mniejszych
firm, ktére niejednokrotnie
positkujq sie wplatami od
klientow.

Z kolei otwarte rachunki
powiernicze pozwola dewelo-
perom budowac ze srodkow
wplacanych przez konsumen-
téw pod warunkiem jednak,
ze budowac bedaq zgodnie z
harmonogramem przedsie-
wziecia budowlanego stano-
wiacym cze$¢é umowy rachun-
ku powierniczego. Z perspek-
tywy deweloperéw - wprowa-
dzenie obligatoryjnych
rachunkéw powierniczych
spowodowac moze problem
ze zdobyciem $rodkéw na in-
westycje, gdyz w dalszym cia-
gu czesé inwestycji finansowa-
na jest z pieniedzy klient6éw, a
nadto spowoduje wzrost cen
za mieszkania. W mojej ocenie
to konsumentowi powinno sie
pozostawi¢ decyzje, czy chce z
rachunku powierniczego sko-
rzysta¢, innymi stowy, czy chce
wigkszego bezpieczenstwa za
WYZsz3a cene.

Deweloperzy twierdzy, ze ra-
chunki powiernicze s zhyt
kosztowne, by byty obowiaz-
kowe, ze ich wprowadzenie
oznacza podwyzki cen miesz-
kan. Czy rzeczywiscie tak by¢
musi?

Wprowadzenie rachunkéw
powierniczych spowoduje
wzrost ceny mieszkan z uwagi
na wysoce prawdopodobng
réznice (spread) pomiedzy
oprocentowaniem rachunku
powierniczego a oprocento-
waniem kredytéw inwestycyj-
nych. Prognozowana réznica
tego oprocentowania moze
wynie$é nawet do 6 punktow
procentowych. Zwigkszenie
ciezaru finansowania o tak
znaczng warto$¢ musi sie od-
bi¢ na finalnej cenie mieszkan
i ostatecznie na takim rozwig-
zaniu zarobia gléwnie banki, a
straca nabywcy mieszkan. W
wielu dziedzinach ustawo-
dawca reglamentuje rynek
(np. przyjecie w projekcie
ustawy maksymalnej kwoty
oplaty rezerwacyjnej na po-
ziomie 2000 z1), wiec wydaje
sie mozliwe ustawowe uregu-
lowanie minimalnego opro-
centowania rachunkéw po-
wierniczych, co zapobiegioby
wzrostowi cen mieszkan. Ta-
kiej regulacji jednak brak w
projekcie ustawy i stad obawy
o wzrost kosztéw prowadze-
nia inwestycji i finalnie powia-
zany z nim wzrost ceny odda-
wanych mieszkan.

Z naszych wstepnych kalku-
lacji wynika, ze ceny mieszkari
moglyby wzrosnaé o 10 proc.
wskutek wprowadzenia ustawy.

Jesli nie rachunki powiernicze,
to jaki inny instrument chro-
niacy pienigdze nabywcy
mieszkania mozna wprowa-
dzié?

Alternatywne formy zabez-
pieczen to gwarancje bankowe
(w praktyce niezwykle trudne
do pozyskania i bardzo kosz-
towne), ubezpieczenie wkladu
finansowego w towarzystwie
ubezpieczeniowym lub towa-
rzystwie ubezpieczen wzajem-
nych. Z inicjatywy firm zrze-
szonych w Polskim Zwigzku
Firm Deweloperskich powstal
TUW Bezpieczny Dom. Rozwdj
i dokapitalizowanie tej insty-
tucji bedzie niewatpliwie jed-
na z alternatywnych form za-
bezpieczenia. —gb

2/2



