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Komentarz prawny

Jakie negatywne skutki moze przynie$¢ nowa ustawa
deweloperska?

Ustawa z dnia 20 maja 2021 r o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (tj. DzU. 2021 poz
1177), zwana potocznie ,nowa ustawg deweloperska’, wejdzie w zycie 1 lipca 2022 r.
Oznacza to w praktyce, ze wszystkie inwestycje, ktérych sprzedaz rozpocznie sie po 1 lipca
2022 r, bedg musiaty zostac zrealizowane zgodnie z nowa ustawa. Nie dotyczy to jednak
inwestycji, ktorych budowe rozpoczeto przed wejsciem w zycie omawianych reguladji.
Te moga by¢ realizowane wedtug obecnych przepiséw w ciggu najblizszych dwadch lat.
Zaleznos¢ ksztattuje sie wiec nastepujaco: jezeli deweloper sprzeda cho¢ jeden lokal przed
1 lipca 2022 r, to bedzie miat czas na dokoriczenie inwestycji wedtug starych przepiséw do
30 czerwca 2024 r. Natomiast kazda inwestycja rozpoczeta po 1 lipca 2022 r. bedzie musiata
zostac zrealizowana wedtug nowych przepiséw.

Nie jest zaskoczeniem, ze wprowadzane zmiany w najwiekszym stopniu dotkng wiasnie
deweloperéw oraz banki. Mogg mie¢ bowiem istotny wptyw na przebieg procesu
inwestycyjnego.

Mimo, iz celem wprowadzenia do systemu prawnego nowej ustawy deweloperskiej
niewatpliwie jest szeroko pojete dobro nabywcéw lokali mieszkalnych, gtownie
w postaci zwiekszenia zakresu ich ochrony, to nie mozna zapomnie¢, ze z duzym
prawdopodobienstwem spowoduje to  wzrost cen mieszkan, a w wielu przypadkach
takze skomplikuje caty proces zakupu. Konsumenci na rynku mieszkarh muszg sie wiec
przygotowac na dwojakie konsekwencje wspomnianych dziatari ustawodawczych. Ich
pozycja w stosunku umownym z deweloperem z pewnoscig sie umocni, ale z perspektywy
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czysto ekonomicznej bedzie to niosto za sobg negatywne skutki. Nawet tak prozaiczne,
jak wydtuZzenie sie okresu zbierania funduszy na mieszkanie. Wzrosng koszty kredytu,
poniewaz - jak wspomniano wyzej - banki zostang obcigzone nowymi obowigzkami.
Beda one odpowiedzialne zaréwno za analize dokumentéw przedstawionych przez
dewelopera, jak i za wiasciwe rozliczenie inwestycji oraz wyptate srodkéw dla deweloperow.
Skutkiem wprowadzenia tej regulacji moze byc¢ zatem wzrost kosztéw udziatu banku
w realizacji inwestycji. W efekcie, z pewnoscig wzrosnie bezpieczerstwo srodkow
wptacanych przez nabywcdw, ale takze wydtuzy sie czas i wzrosnie koszt obstugi procedur
inwestycyjnych. Nowe obowigzki bankdw zwigzane z wyptata srodkéw z Mieszkaniowych
Rachunkéw Powierniczych obejma natomiast dziatania w zakresie kontroli zakonczenia
kazdego z etapdw przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego przed
wyptatg srodkdw pienieznych na rzecz dewelopera. Kontrola ta prowadzona jest na koszt
deweloperaijest kolejnym czynnikiem, ktéry z duzym prawdopodobienstwem wptynie na
podwyzszenie kosztow kupna mieszkania.

Poza tym, w debacie publicznej coraz czesciej mozna ustysze¢ gtosy watpliwosdi,
czy przepisy przejsciowe (art. 76 nowej ustawy deweloperskiej, ktory przewiduje, ze
w niektérych przypadkach deweloperzy po 01.07.2022 r. nadal beda stosowac przepisy
,starej”ustawy), o ktérych mowa w artykutach w poprzednich wydaniach PMR Construction
Insight: Poland, nie sg zbyt skomplikowane i czy z catg pewnoscig dla deweloperdw jasne
bedzie, do ktérych z zawartych przez nich umoéw deweloperskich trzeba bedzie stosowad
nowg ustawe. Problemem, z ktdrym bedzie trzeba zmierzyc¢ sie wiec w pierwszej kolejnosci,
bedzie kosztowna procedura compliance, zwigzana z wysokim ryzykiem naruszenia przez
deweloperéw przepiséw nowej ustawy i narazeniem ich na pojawienie sie licznych roszczen
ze strony nabywcow lokali. Pomimo wiec ogdlnej pozytywnej oceny nowej ustawy, ciezko
oszacowac i przewidzie¢ ekonomiczne skutki jej wejscia w zycie.

Magdalena Lechowska
Kancelaria Adwokatéw i Radcdw Prawnych
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdlnicy Sp.k.



http://www.pmrcorporate.com

