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USTAWOWE POSTACI MIESZKANIOWEGO RACHUNKU
POWIERNICZEGO - RZECZYWISTA CZY POZORNA
WIELOWARIANTOWOSC SRODKOW OCHRONY
ZAPEWNIANEJ NABYWCOM ZAWIERAJACYM
UMOWY DEWELOPERSKIE?

Wprowadzenie

Poprzez nalozenie na deweloperéw obowigzku posiadania mieszkaniowego
rachunku powierniczego' i przyjmowania wplat pochodzacych od nabywcow,
ktérzy zawarli umowy deweloperskie, przepisy ustawy o ochronie praw nabyw-
cy? jednoczesnie pozostawiaja deweloperom swobode decydowania o wariancie
m.r.p. wykorzystywanego w zwiazku z realizacja danego przedsiewziecia — w ra-
mach mozliwosci wskazanych w art. 4 u.0.p.n.> Ow wybér nie jest determinowa-
ny czynnikami o charakterze prawnym, lecz raczej ekonomicznym, z uwzgled-
nieniem m.in. stopnia atrakcyjnosci danego wariantu m.r.p. dla dewelopera oraz
zakresem oferty prowadzenia danych typéw rachunkéw prezentowanej przez
banki, ktére stanowia konieczne ogniwo tego instrumentu zapewniajacego
ochrone interesom nabywcéw. Decyzja o zastosowaniu w danym przedsiewzie-
ciu deweloperskim ktéregokolwiek z rodzajow m.r.p. wywoluje zréznicowane
konsekwencje prawne i ekonomiczne zaréwno w odniesieniu do dewelopera jak
i nabywcy.

Sam nabywca nie ma w zakresie dokonywania tego wyboru zadnych upraw-
nien, aczkolwiek mozna przyjaé zalozenie, w $lad za konstrukcjq tresci art. 4
uw.o.p.n., ze kazdy ze wskazanych tam wariantow m.r.p. powinien by¢ dobry

*  b.gliniecki@prawo.ug.edu.pl

! Dalej: m.r.p.

2 Ustawa z dnia 16 wrzesnia 2011 . 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego (tekst jedn. Dz. U. z 2016 1., poz. 555, ze zm.), dalej: u.o.p.n.

3 Tak réwniez: R. Strzelczyk, Ochrona praw nabywey lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (usta-
wa deweloperska), wyd. 2, Warszawa 2013, s. 107.
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z punktu widzenia zapewnienia interesom nabywcéw wtasciwego, co najmniej
minimalnego poziomu ochrony zakladanego przez ustawodawce.

Wprowadzona w tresci art. 4 u.o.p.n. wielowariantowo$¢ ustawowego $rodka
ochrony i pozostawienie deweloperowi decyzji co do wyboru jednego z prze-
widzianych przez ustawodawce wariantéw byly zapewne podyktowane checig
zminimalizowania ewentualnych negatywnych dla deweloperéw skutkéw nalo-
zenia na nich obowiazku posiadania tego zabezpieczenia. Podobnie uczyniono
w przypadku przedsiebiorcéw organizujacych imprezy turystyczne (art. 5 ust. 1
pkt 2 ustawy o ustugach turystycznych?) oraz w odniesieniu do inwestoréw za-
wierajacych umowe o roboty budowlane (art. 649* Kodeksu cywilnego).

Jednoczeénie mozna postawic¢ teze, ze owa zadekretowana wielowarianto-
wos$¢ ma charakter przynajmniej w czesci pozorny, gdyz kazdy z przewidzianych
w art. 4 u.o.p.n. rodzajow m.r.p. odwoluje sie do konstrukcji rachunku banko-
wego, co implikuje konieczne powigzanie deweloperéw z bankami w zwigzku
z realizacja przedsiewziecia deweloperskiego, a takze opiera bezpieczenstwo na-
bywcéw i deweloperéw na stabilnosci systemu bankowego.

1. Czynniki wplywajace na popularnos¢ poszczegélnych ustawowych
wariantéw mieszkaniowego rachunku powierniczego

Analiza konstrukcji prawnej i ekonomicznej poszczegélnych wariantéw
m.r.p. pozwala na do$¢ latwe uszeregowanie ich ze wzgledu na atrakcyjnos¢,
oceniang przede wszystkim przez pryzmat ponoszonych przez deweloperéw
kosztéw wynikajacych z wyboru i obstugi okredlonego rodzaju m.r.p. przy re-
alizacji przedsiewziecia deweloperskiego. Nietrudno zauwazy¢, ze — z uwagi na
naturalna rozbieznos¢ intereséw pomiedzy nabywcami i deweloperami, a takze
pomiedzy tym ostatnimi a bankami — og6t cech charakteryzujacych poszczegél-
ne warianty ustawowe m.r.p. bedzie stanowit o ich zréznicowanej atrakcyjnosci
dla wskazanych podmiotéw. Nietrudno dostrzec pewng ogélng zaleznos¢, we-
dle ktérej najbardziej korzystna z perspektywy nabywcéw postaé m.r.p. bedzie
najmniej atrakcyjna dla deweloperéw, stanowiac jednocze$nie rozwiagzanie lep-
sze niz pozostale z perspektywy bankéw. Zaleznoé¢ te mozna takze odwrdcic
i ocenia¢ pod katem oceny z punktu widzenia deweloperéw, przy czym wektory
obrazujace interesy nabywcéw oraz bankéw — cho¢ niesprzezone ze soba — beda
jednoczesnie przeciwstawne wobec wskaznika atrakcyjnosci dla deweloperow.

Tak zarysowany obraz dopelniajacy tre$¢ art. 4 u.o.p.n. pozwala stwierdzic,
iz de facto mozemy mowic tutaj o wyborze pozornym, bo determinowanym kon-
strukcja ustawowaq poszczegdlnych wariantow m.r.p. oraz kosztami ich wdro-
Zenia rozpatrywanymi nawet jedynie na modelu teoretycznym. Mozna wobec
tego postawi¢ pytanie, jakie znaczenie ma mozliwos$¢ wyboru pozostatych trzech

4 Ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 1. o uslugach turystycznych (tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 187
ze zm.).
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wariantow m.r.p., skoro dla deweloperdw juz prima facie najkorzystniejszym roz-
wigzaniem jest otwarty m.r.p.? Ustawodawcy mozna by postawi¢ zarzut, ze stwa-
rzajac deweloperom wybér ustawowego Srodka ochrony intereséw nabywcow,
niejako sam go determinuje, co jest praktyka nieracjonalna i nieuczciwa wzgle-
dem adresatéw rozwigzan ustawowych (tutaj: deweloperéw), a takze wadliwa
w zakresie poprawnosci legislacji ujmowanej przez pryzmat jej gospodarczych
implikacji.

Faktyczne preferowanie przez deweloperéw otwartego m.r.p. ponad pozosta-
te trzy ustawowe warianty tego rachunku da si¢ uzasadni¢ przynajmniej kilkoma
powodami. Postepujac pragmatycznie, wieksze korzysci finansowe wynikajace
z korzystania z otwartego m.r.p. beda sklanialy deweloperéw do stosowania tego
wariantu czesciej, anizeli ewentualny wybdr innych, bezpieczniejszych dla na-
bywcéw wariantéw m.r.p. moglby wplywac na atrakcyjnosc¢ oferty dewelopera.
Po drugie, z reguly niska $wiadomo$¢ prawna i ekonomiczna typowego nabywcy
pozwala przypuszczaé, ze jedynie dla waskiej grupy klientéw korzystanie przez
dewelopera z zamknietego m.r.p. bedzie mialo jakakolwiek wartos¢ wplywajaca
istotnie na wybdr rynkowy nabywcéw. Po trzecie, uwzgledniajac nawet zaloze-
nie, ze dla pewnej grupy klientéw wariant m.r.p. wybranego przez dewelope-
ra mialby istotne znaczenie przy podejmowaniu decyzji o zawarciu umowy, ich
odsetek bylby zapewne na tyle znikomy, ze nie uzasadnialoby to wyboru przez
dewelopera zamknietego m.r.p., jeéli uwzglednimy, ze moze on wybra¢ wariant
dla siebie bardziej korzystny (otwarty).

2. Ograniczenia upowszechnienia otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego wspartego gwarancja finansowa

Warianty m.r.p. przewidziane w art. 4 pkt 2 i pkt 3 u.o.p.n. z uwagi na po-
dobna konstrukcje prawna i pelniong role mozna przedstawi¢ tacznie, okreslajac
je mianem ,otwartego m.r.p. z gwarancjq finansowa”. Z normatywnego punktu
widzenia oba te warianty m.r.p. r6znig sie od pozostalych ze wzgledu na wy-
korzystanie dwu klasycznych instrumentéw zabezpieczajacych — rachunku po-
wierniczego (tutaj w wariancie otwartym, nieréznigcym sie w zadnym stopniu
od zabezpieczenia wskazanego w art. 4 pkt 4 u.o.p.n.) i gwarancji bankowej albo
ubezpieczeniowej. Najpowazniejsza role w zapewnieniu bezpieczenstwa na-
bywcy odgrywa sam m.r.p., natomiast gwarancja instytucji finansowej stanowi
wzgledem niej instrument o charakterze pomocniczym. Ma on za zadanie urze-
czywistni¢ zados¢uczynienie caloéci roszczenia nabywcy o zwrot wplaconych na
rachunek powierniczy srodkéw. Mozna zatem stwierdzi¢, ze rolg zabezpieczenia
finansowego jest doprowadzenie do sytuacji, w ktérej otwarty m.r.p. — wsparty
gwarancja instytucji finansowej — bedzie pod wzgledem efektywnosci w zapew-
nieniu bezpieczenstwa interesom nabywcéw oferowal podobny, wysoki poziom
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bezpieczenstwa dla nabywcy co zamkniety m.rp., zachowujac jednoczesnie
istotne dla dewelopera zalety wariantu otwartego m.r.p.

W tym miejscu wypada zwrdci¢ uwage, ze w omawianym wariancie m.r.p.
zwrot nabywcy srodkéw jest zapewniany nie przez jeden podmiot — bank pro-
wadzacy m.r.p. — lecz réwniez przez gwaranta, ktérym moze by¢ précz banku
takze zaklad ubezpieczen. Instrument oferuje zatem zréznicowanie nie tylko
rodzajéow zabezpieczen. Inne sa takze typy podmiotéw je udzielajacych, dzia-
tajace w réznych, cho¢ do pewnego stopnia spokrewnionych ze soba branzach
(segmentach rynku finansowego). Umozliwia to dystrybucje ryzyka zwigzanego
z niewyplacalnosciag podmiotu odpowiedzialnego za funkcjonowanie zabezpie-
czenia na dwa podmioty, oba cechujace sie relatywnie wysokim stopniem wy-
placalnosci z uwagi na stosowanie narzuconych przez panstwowego regulatora
norm ostroznosciowych i podleglos¢ innym formom nadzoru panstwowego.

Jednakze pomimo swych zalet zabezpieczenie w postaci otwartego m.r.p.
z gwarancja finansowa cieszy sie najmniejsza popularnoscig sposréd dostepnych
$rodkéw ochrony interesow nabywcéw przewidzianych przez art. 4 u.o.p.n.
Wydaje sie nawet uzasadnione stwierdzenie, Ze nie bylo dotychczas przypadku
stosowania przez deweloperéw tego rodzaju zabezpieczenia®. Jego niska popu-
larnoé¢ jest zdeterminowana kilkoma czynnikami®.

Jako pierwszy nalezaloby wskaza¢ wysokos¢ kosztéw” ponoszonych przez
dewelopera i ostatecznie przerzucanych na nabywcéw w cenie mieszkania albo
domu, co z kolei wplywa niekorzystnie na atrakcyjnos¢ cenowa oferty dewelo-
pera. Przedsiebiorca chcacy zaoferowaé ten rodzaj zabezpieczenia ponosi wéw-
czas nie tylko koszty uruchomienia i funkcjonowania otwartego m.r.p., lecz takze
koszt udzielenia gwarancji przez bank albo zaklad ubezpieczen. Ten ostatni wy-
datek moze by¢ relatywnie wysoki i siega¢ kilku albo i kilkunastu procent sumy
kwot wplaconych przez nabywcéw z uwagi na wykreowanie przez gwarancje
zobowigzania banku albo zakladu ubezpieczefr do pokrycia ewentualnych rosz-
czefi nabywcow.

5 W praktyce zaden deweloper nie stosowal otwartego m.r.p. wspartego gwarancja bankowa albo
ubezpieczeniowg w okresie od 2012 1. do trzeciego kwartalu 2013 r. wigcznie: Urzad Ochrony Konku-
rencji i Konsumentdéw, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego — rynek pierwotny, Warszawa
2014, s. 160. Taki wariant zabezpieczenia znalazt sie w ofercie jedynie trzech bankéw (Sejm Rzeczypo-
spolitej Polskiej VII Kadencji, Informacja Rady Ministréw o skutkach obowigzywania ustawy z dnia 16 wrze-
Snia 2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. Nr 232, poz. 1377)
wraz z propozycjami zmian, druk sejmowy nr 2454, 30 maja 2014 ., s. 10). Wedlug informacji wiasnych
autora niniejszego opracowania popartych badaniami empirycznymi prowadzonymi w okresie 5 lat
obowigzywania przepiséw u.o.p.n., dla zadnego przedsiewziecia deweloperskiego w Polsce dewelo-
per nie stosowal otwartego m.r.p. z gwarancja bankowg albo gwarancja ubezpieczeniowq.

6 Por.: T. Czech, Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa 2013, s. 89; A. Burzak, M. Okon, P, Patka,
Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 106;
R. Strzelczyk, Ochrona praw ..., s. 108.

7 Takze deweloperzy w badaniu empirycznym najczesciej wskazywali wlasnie na te przyczyne:
UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego ..., s. 162.
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Drugi powdd niskiej popularnosci omawianego instrumentu to w przypadku
jego wykorzystania przez dewelopera konieczno$¢ ustanowienia zabezpiecze-
nia na rzecz gwaranta, ktére rekompensowaloby poniesione przez niego ryzyko
i potencjalne wydatki zwigzane z wyplata sumy gwarancyjnej®. Jezeli deweloper
zaciagnal kredyt na realizacje przedsiewziecia deweloperskiego i zabezpieczyl
go hipoteka ustanowiong na rzecz kredytodawcy na nieruchomosci stanowiacej
przedmiot inwestycji, mozliwo$¢ wykorzystania tejze nieruchomosci dla zabez-
pieczenia roszczen gwaranta jest dalece ograniczona. W konsekwencji mogtaby
wystapi¢ koniecznoé¢ ustanowienia zabezpieczenia w innej postaci, co z kolei
albo nie byloby z przyczyn ekonomicznych mozliwe dla dewelopera lub nie cie-
szyloby sie akceptacja ze strony gwaranta.

Trzecim powodem mogacym sta¢ za niewielkim zainteresowaniem wsréd de-
weloperow otwartego m.r.p. wspartego gwarancja finansowa, jest potencjalna
mozliwo$¢ wykreowania przez te instrumenty niekorzystnego z ekonomicznego
punktu widzenia stanu tzw. nadzabezpieczenia (nadmiernego zabezpieczenia)
pierwotnego’. Dzieje sie tak z uwagi na wymog objecia trescig gwarancji calo-
Sci wplat dokonanych przez nabywcéw polaczony z mozliwoscia kierowania
roszczenia przez nabywce takze wzgledem srodkéw znajdujacych sie na otwar-
tym m.r.p.

Czwartym sposréd omawianych czynnikow jest wspomniany takze wczesniej
pragmatyzm determinujacy zachowania rynkowe deweloperéw. Wobec przystu-
gujacego im prawa wyboru rodzaju zabezpieczenia stosowanego w odniesie-
niu do roszczen nabywcéw z uméw deweloperskich dotyczacych okreslonego
przedsiewziecia, w granicach okreslonych przez art. 4 u.o.p.n., dokonuja oni tego
wyboru wedle dominujacego kryterium wlasnego interesu. W $wietle postawio-
nej wyzej tezy, ewentualny wybér przez dewelopera otwartego m.r.p. wspartego
gwarancja finansowa, z niewielkim prawdopodobiefistwem przelozylby sie na
realne uatrakcyjnienie jego oferty w ocenie zdecydowanej wiekszosci potencjal-
nych nabywcow.

3. Uzaleznienie wyboru wariantu mieszkaniowego rachunku powierniczego
dokonywanego przez deweloperéw od oferty przygotowanej przez banki

Pomimo akcentowania we wcze$niejszych fragmentach przystugujacego de-
weloperowi prawa wyboru jednego z czterech wariantow m.r.p., mozna wyra-
zi¢ powazne watpliwosci, czy rzeczywiscie wybodr ten stanowi w istocie suwe-
renna decyzje dewelopera, a to z uwagi na wskazany wyzej konieczny czynnik
wspoldzialania bankéw i ich wplywu na ksztalttowanie rynkowej oferty m.r.p.

8 Por: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego ..., s. 162.

% Zob. tez: T Wojech, Srodki ochrony zapewniane nabywcom przez dewelopera na podstawie ustawy dewelo-
perskiej jako szczegdlne zabezpieczenie wierzytelnosci (w:) Dziatalnos¢ deweloperska w praktyce obrotu gospo-
darczego red. M. Krolikowska-Olczak, A. Bieranowski, J.J. Ziety, Warszawa 2014, s. 90.
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Wrecz daloby sie zaryzykowa¢ stwierdzenie, ze banki moga odmawia¢ dewelo-
perom prowadzenia otwartego m.r.p., akceptujac natomiast wariant zamkniety
rachunku®.

Przyczyna takiego stanu rzeczy jest fakt, ze wdrozenie m.r.p. jako srodka za-
pewniajacego nabywcom ochrone ich intereséw w razie zawarcia umowy de-
weloperskiej i wplacenia deweloperowi $rodkéw na poczet ceny nastepuje —
przynajmniej w czgsci — na podstawie umowy zawartej pomiedzy deweloperem
a bankiem. Silg rzeczy zatem decyzja o otwarciu dla konkretnego przedsiewzie-
cia deweloperskiego okreslonego wariantu m.r.p. jest uzalezniona od stanowiska
banku, na ktérego ustawodawca nie natozyl w takiej sytuacji obowiazku zawarcia
umowy'!, wobec czego nie ponosi on réwniez odpowiedzialnoéci za nieudostep-
nienie deweloperowi wnioskowanego przez niego wariantu m.r.p. (niezawarcie
umowy m.r.p.).

Dla deweloperéw taki uktad rynkowy mozna ocenic¢ jako niekorzystny, ale
ma on takze swdj posrednio negatywny skutek na nabywcéw. Moze bowiem
potencjalnie wplynaé na ograniczenie podazy mieszkan lub doméw (np. w sy-
tuacji braku mozliwosci realizacji przedsiewziecia przez dewelopera z uwagi na
ekonomiczng koniecznos$¢ wlgczenia nabywcéw w proces finansowania budowy
oraz niemozno$¢ dysponowania m.r.p. z uwagi na nieosiggniecie porozumienia
z bankiem).

W niedlugim czasie po uchwaleniu przepiséw u.o.p.n., zanim jeszcze zda-
zyly one zmienia¢ oblicze dzialalnosci deweloperskiej w Polsce, tego typu zary-
sowane wyzej obawy byly wyrazane przez przedstawicieli doktryny. Tytulem
przykladu, A. Burzak, M. Okoni i P Palka juz w 2012 r."* zauwazyli, ze ,zobo-
wigzujac deweloperéw do zapewnienia nabywcom mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych, ustawodawca nie zauwaza réwniez, ze realizacja takiego obo-
wigzku przez deweloperéw wymagaé bedzie w sposéb konieczny odpowiedniej
wspolpracy ze strony bankdow, ktdre takie rachunki miatyby prowadzié. (...) Dla
mniejszych i §rednich deweloperéw, zwlaszcza firm rozpoczynajacych dopiero
dzialalno$¢, wymuszony na nich wariant prowadzenia tej dzialalnosci i sposo-
bu jej finansowania moze okaza¢ sie przeszkoda nie do przezwyciezenia”"® Ten
ostatni argument zostal podniesiony m.in. przez przedstawicieli srodowiska de-
weloperskiego i branzy bankowej w 2015 r. przy okazji prezentacji zatozen do

10 por: A. Szymanczyk (w:) Umowa deweloperska w praktyce, red. A. Szymanczyk, , Warszawa 2014,
s. 135. Potwierdzaja to do$wiadczenia samych deweloperéw ankietowanych przez UOKIK: UOKIK,
Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego ..., s. 161.

11T Czech, Ustawa deweloperska ..., s. 124-125; A. Szymanczyk (w:) Unowa deweloperska ..., red. A. Szy-
manczyk, s. 135.

12 Zob. tez podobne spostrzezenie wyrazone réwnolegle przeze mnie: B. Gliniecki, Ustawa deweloper-
ska. Komentarz do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa
2012, s. 68-69.

13 A. Burzak, M. Okon, P, Patka, Ochrona praw nabywcy ..., s. 113-114.
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nowelizacji przepiséw u.o.p.n. przewidujacych m.in. likwidacje samodzielnych
otwartych m.r.p."

W jednym z opracowan, ktoére ukazaly sie zanim przepisy u.o.p.n. zaczely
by¢ powszechnie stosowane, wyrazitem poglad, ze ustawodawca powinien wy-
korzysta¢ mozliwos¢ wlaczenia Banku Gospodarstwa Krajowego w realizacje
celéw swojej polityki gospodarczej na rynku nieruchomosci, podobnie jak czy-
nil to we wczesniejszych latach®. Doszukujac sie pewnej konsekwengji i racjo-
nalno$ci mozna by uznag, ze jesli ustawodawca naklada na deweloperéw obo-
wigzek posiadania m.r.p., ktérego wykonanie zalezy od wspodtpracy z sektorem
bankowym, powinien réwniez zapewni¢ tym przedsiebiorcom dostepny sposéb
wywigzania sie z niego, niezalezny od uwarunkowan rynkowych. Mogloby to
nastapi¢ poprzez nalozenie na Bank Gospodarstwa Krajowego obowiazku pro-
wadzenia przewidzianych przez art. 4 u.o.p.n. wariantéw m.r.p. na warunkach
zapewniajacych ich faktyczna dostgpnosé dla wigkszosci deweloperéw. W efek-
cie mogloby to wywrze¢ wieksza presje rynkowa na banki komercyjne, skutkuja-
ca szybszym i bezwarunkowym wiaczeniem tego instrumentu do swojej oferty.
Przy okazji mozliwe okazaloby sie unikniecie asymetrycznej sytuacji rynkowej
w postaci istnienia ,jednostronnego obowigzku”, ktéry w stosunku do wiekszo-
Sci deweloperéw nierzadko w ogoéle przesadza o mozliwosci prowadzenia dzia-
talnosci deweloperskiej wedlug typowych, najbardziej atrakcyjnych dla nich
zasad (przedsprzedazy przed ukoniczeniem inwestycji), za$ dla bankéw stanowi
ledwie jedno z wielu Zrédet przychodéw, ktérego rozwijaniem banki moga nie
by¢ zainteresowane — choc¢by z uwagi na zwigzana z jego wdrozeniem skalg od-
powiedzialnosci.

4. Wnioski z badania rynku deweloperskiego w pierwszym okresie
obowiazywania przepisé6w ustawy o ochronie praw nabywcy

Jedli przyjrzymy sie danym obrazujagcym realia rynku deweloperskiego
w pierwszych miesiagcach obowiazywania przepisow u.o.p.n., dostrzezemy,
ze cho¢ banki komercyjne dos¢ szybko zareagowaly na uchwalenie przepiséw
uw.o.p.n. i w duzej czesci wzbogacily swoje oferty o m.r.p. jeszcze w drugiej po-
towie 2012 r.'¢, istotny przyrost liczby faktycznie otwieranych m.r.p. nastapil do-
piero w pierwszej potowie 2013 r. — dopiero po okoto roku od wejécia w Zycie
przepiséw u.o.p.n.”

Inaczej bylo w przypadku bankéw spoétdzielczych. Chociaz w ciggu péltora
roku obowiazywania przepiséw u.o.p.n. mniej niz 10% bankéw spoétdzielczych

4" Podobna uwaga zostata wyrazona przez kilku deweloperéw w przeprowadzonym przez UOKiK
badaniu rynku: UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego ..., s. 156-157 oraz s. 171.
15 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska ..., s. 68—69.

16 UOKIK, Raport z badania rynku budownictwa mieszkaniowego ..., s. 312-314.

17 Tamze, s. 314-15.
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oferowalo m.r.p."¥, ponad polowa z tej grupy wprowadzita je do swojej oferty
jeszcze w drugiej potowie 2012 r."” Nie dalo sie przy tym zaobserwowaé — prze-
ciwnie do bankéw komercyjnych — wyraznego wzrostu liczby otwieranych m.r.p.
na poczatku 2013 r.?

Trudno jednak uznawac te dane obrazujace ewolucje ofert bankéw za od-
zwierciedlajace rzeczywista dostepnosé tego srodka ochrony dla deweloperéw,
bowiem nie uwzgledniajg one przypadkéw — wcale nierzadkich w praktyce —
odmowy otwarcia m.r.p. przez bank. Nie bez znaczenia dla obrazu kreowanego
przez dane statystyczne byla réwniez — do$¢ szeroko wykorzystywana przez de-
weloperéw — mozliwos¢ nieposiadania m.r.p. dla przedsiewzie¢ wprowadzonych
do sprzedazy przed 29 kwietnia 2012 1.

W konsekwencji zatem pochodzace od bankéw dane méwiace o ich stosun-
kowo szybkiej reakcji na spodziewane zainteresowanie deweloperow m.r.p.
nalezy skonfrontowa¢ z opiniami deweloperéw. Wedle tych ostatnich w latach
20122013 oferta bankéw byla ograniczona, ponadto przeciggaly one negocjacje
w sprawie zawarcia umowy m.r.p. lub wykorzystujac swaq dominujaca pozycje
wymuszaly na deweloperach odpowiednie zachowania rynkowe (np. wybér za-
mknietego m.r.p., zaciagniecie kredytu w tym samym banku)?.

Przeprowadzone przez UOKIK badania empiryczne rynku deweloperskiego
potwierdzily istnienie obaw co do zmian w relacjach pomiedzy bankami i de-
weloperami wywolanymi przez wejécie w zycie przepiséw u.o.p.n. Szczegdlng
troske wywolalo nalozenie na deweloperéw obowiazku zapewnienia nabywcom
m.r.p. Ujmujac rzecz w skrécie, zmiany te poskutkowaly wzmocnieniem pozycji
negocjacyjnej bankéw i ich dominujacej roli w relacji z deweloperami®. Wyniki
analizy rynkowej przeprowadzonej przez Urzad pokazaly, ze dos$¢ czestym zja-
wiskiem stalo si¢ stosowanie przez banki praktyk rynkowych bedacych dowo-
dem wykorzystywania przez nie silniejszej pozycji, np. oferowanie w zwiazku
z otwarciem m.r.p. takze innych uslug w ramach tzw. sprzedazy wigzanej. Miato
to miejsce nie tylko wtedy, gdy deweloper zwracatl sie do banku z wnioskiem
o otwarcie m.r.p. (otrzymywal wéwczas takze propozycje udzielenia mu kredy-
tu), jak i gdy chcial uzyska¢ finansowanie na realizacje przedsiewziecia (propo-
nowano mu réwniez otwarcie m.r.p.). W odczuciu ankietowanych deweloperéw
intensywnos¢ tego zjawiska byla rézna: niekiedy byl to nienegocjowalny waru-
nek stawiany przez bank, kiedy indziej — sugestia popierana niekiedy zachetami
o charakterze ekonomicznym (np. nizsze oprocentowanie kredytu)®.

18 W gronie bankéw komercyjnych m.r.p. w tym czasie oferowalo 20 bankéw sposréd ogélu 27 zaj-
mujacych sie finansowaniem budownictwa mieszkaniowego, co stanowi ponad polowe funkcjonuja-
cych wéwczas w Polsce bankéw komercyjnych; tamze, s. 310.

19 Tamze, s. 348-351.

% Tamze, s. 351-352.

2l Tamze, s. 157 oraz s. 169.

2 Tamze, s. 170-171.

¥ Tamze,s. 165in.
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Co wiecej, same banki, zaréwno komercyjne jak i spéldzielcze, potwierdzity
wystepowanie tej zaleznosci*. Ich zdaniem niedostateczny dostep dewelope-
réw do m.r.p. i ograniczona konkurencja moze skutkowac¢ wyzszymi cenami dla
nabywcéw mieszkan i doméw, co obrazuje cytowana w raporcie UOKiK wypo-
wiedzZ przedstawiciela jednego z bankéw: ,Dostep do mieszkaniowych rachun-
kéw powierniczych jest ograniczony (szczegélnie dla nowych lub malych firm).
Przy relatywnie niewielkich projektach moze to znaczaco wplynaé¢ na ceng ofero-
wanych przez dewelopera mieszkan/wysokosci uzyskanej marzy, a tym samym
na powodzenie projektu i dalszy rozwdj dziatalnosci”*.

Powracajac do doswiadczen deweloperéw mozna wskaza¢, ze w poczatko-
wym okresie obowigzywania ustawy chroniacej interesy nabywcéw, niemal 1/5
deweloperéw wnioskujacych o otwarcie m.r.p. (z reguly w wariancie otwartym)
spotkata sie z odmowa*, co w efekcie zmusilo deweloperéw do wyboru dla reali-
zowanego przez nich przedsiewziecia zamknietego m.r.p., urzeczywistniajgc tym
samym teze o pozornosci wyboru $rodka ochrony przez dewelopera w $wietle
art. 4 u.o.p.n. Dostrzec mozna bylo takze obwinianie przez deweloperéw $ro-
dowiska bankowego za istotne problemy w przygotowaniu realizacji przedsie-
wziecia deweloperskiego zgodnie z nowymi wymaganiami stawianymi przez
przepisy u.o.p.n.”

Opisane zjawisko — przewidziane przez przedstawicieli doktryny, a pdzniej
potwierdzone empirycznie — jest efektem zaaprobowanego przez ustawodawce
uksztaltowania przepiséw u.o.p.n., ktére ani nie zobowiazuja bankéw do zawie-
rania z deweloperami uméw m.r.p., ani tez nie okreslaja przestanek, po spelnie-
niu ktérych bank miatby obowiazek taki rachunek otworzy¢®. Zasady te pozo-
staly niedookreslone przez prawo, w zwiazku z czym reguly zachowania zostaty
zdeterminowane tutaj przez czynniki rynkowe.

Podsumowanie

Jakkolwiek pierwszorzednym dazeniem ustawodawcy uchwalajacego prze-
pisy uw.o.p.n. bylo zapewnienie nalezytej ochrony nabywcom zawierajagcym
umowy deweloperskie, ktérzy przez kilkanascie lat byli jej pozbawieni, co za-
owocowalo licznymi zjawiskami patologicznymi na rynku budownictwa miesz-
kaniowego, to nie da sie jednak nie zauwazy¢, ze przy realizacji tego celu jakby
stracono z oczu interes powaznej grupy przedsiebiorcéw, niejako na site powia-
zanych w ukladzie faktycznego podporzadkowania z bankami. Taki stan rzeczy

2% Tamze, s. 336-337, s. 363-364 oraz s. 385.

5 Tamze, s. 386.

2 Tamze, s. 158.

z Tamze, s. 157 oraz s. 169.

% Praktyka dodatkowo pokazala, ze banki potrafig uzaleznia¢ zawarcie umowy m.r.p. od spetnienia
przez deweloperéw dodatkowych warunkow faktycznych i prawnych; por. J. Pierzynski (w:) Ustawa
deweloperska. Komentarz praktyczny, red. I. Kredzinska, Wroctaw 2013, s. 105-109.
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stanowil poklosie wadliwe, bo pospiesznie przeprowadzonego procesu legisla-
cyjnego (czyzby poépiech mial rekompensowaé lata zaniedban polegajacych
na braku jednoznacznie potrzebnej regulacji w tym zakresie?) i niedostatecznie
pogtebionej oceny skutkéw regulacji dla branzy deweloperskiej, w pewnym
stopniu zniwelowany przez mozliwo$¢, jaka dawat deweloperom art. 37 u.o.p.n.
Zapobiezenie takiemu — chyba nie pozadanemu efektowi — byto mozliwe dzieki
wyréwnaniu praw i obowigzkéw deweloperéw oraz bankéw w zakresie wdroze-
nia m.r.p. albo poszerzenie dostepnej dla deweloperéw palety srodkéw ochrony
poza instrumenty oparte na wspoétpracy z sektorem bankowym (np. instrumenty
odwolujace sie do sektora ubezpieczeniowego lub notariatu).

Przedstawiona wyzej krytyczna diagnoza sprokurowanego przez ustawo-
dawce ksztaltu relacji pomiedzy deweloperami i bankami, co nie pozostaje tez
bez wplywu na interesy nabywcoéw, jest tym bardziej uzasadniona z uwagi na do-
stepne odniesienia do analogicznych modeli regulacji zabezpieczen stosowanych
przez przedsiebiorcow turystycznych i inwestoréw zlecajacych prace budowla-
ne. Przewidziany tamze przez ustawodawce wachlarz instrumentéw zabezpie-
czajacych — cho¢ pod wzgledem liczebnosci zblizony do palety oferowanej przez
art. 4 u.o.p.n. — nie wplywa istotnie na racjonalnos¢ wyboru dokonywanego
przez przedsiebiorce majacego obowiagzek ustanowienia takiego zabezpieczenia.
Pomimo oczywistych réznic, nie przekladajq sie one w wyrazny sposéb na koszty
wdrozenia czy ich atrakcyjnos¢.

Przy $wiadczeniu uslug turystycznych czy wykonywaniu inwestycji bu-
dowlanych wybdr rodzaju zabezpieczenia przybiera bardziej realny charakter,
bowiem niedeterminowany bezposrednio czynnikami prawnymi (konstrukcja
instrumentu zabezpieczajacego okreslong przez ustawodawce), mogacymi wply-
wac na koszty wdrozenia danego zabezpieczenia. Tym samym wybor ten zalezy
najbardziej od czynnikéw rynkowych i nie jest wstepnie determinowany przez
ustawodawce.

Barttomiej Gliniecki

STATUTORY VARIANTS OF HOUSING TRUST ACCOUNT - ACTUAL
OR APPARENT MULTI-VARIANTS OF PROTECTION MEASURES
PROVIDED TO BUYERS CONCLUDINGDEVELOPER CONTRACTS?

The article presents reflections on the practical use of the four variants of the housing
trust account specified in the Act on the Protection of Rights of the Buyer of Housing Units
or Single Family Homes. When confronting the legal structure and characteristics of each
variant with the legitimate expectations of developers, banks conducting these accounts
and buyers, one can argue that the degree of their dissemination will vary and their practi-



