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Komisja Infrastruktury, obradujgca pod przewodnictwem posta Stanistawa Zmijana
(PO), przewodniczgcego Komisji, rozpatrzyta:

— informacje Rady Ministréw o skutkach obowigzywania ustawy z dnia 16 wrze-
$nia 2011 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego wraz z propozycjami zmian (druk nr 2454),

— poprawki zgloszone w czasie drugiego czytania do projektu ustawy o cha-
rakterystyce energetycznej budynkéw (druki nr 2444 i 2621).

W posiedzeniu udzial wzieli: Janusz Zbik podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury i Roz-
woju wraz ze wspolpracownikami, Dorota Karczewska wiceprezes Urzedu Ochrony Konkurencji
1 Konsumentéw wraz ze wspélpracownikami, Agnieszka Tulodziecka prezes Fundacji na Rzecz Kre-
dytu Hipotecznego wraz ze wspélpracownikami, Konrad Plochocki dyrektor generalny Polskiego
Zwiazku Firm Deweloperskich, Ryszard Kowalski prezes Zwigzku Pracodawcéw-Producentow Mate-
rialow dla Budownictwa, Norbert Jeziolowicz dyrektor Zespolu BankowoSci Detalicznej i Rynkow
Finansowych Biura Zwigzku Bankow Polskich, Robert Giler czlonek zarzadu Fundacji na rzecz Bez-
piecznego Obrotu Prawnego, Tomasz Janik prezes Krajowej Rady Notarialne;j.

W posiedzeniu udzial wzieli pracownicy Kancelarii Sejmu: Elzbieta Kessel, Marcin Mykietynski
- z sekretariatu Komisji w Biurze Komisji Sejmowych; Jarostaw Lichocki, Wojciech Paluch - legi-
slatorzy z Biura Legislacyjnego.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Dzien dobry, pozwolcie panstwo, ze rozpoczniemy. Otwieram posiedzenie Komisji Infra-
struktury. Witam panie i panéw postow. W porzadku mamy dzisiaj po pierwsze, rozpa-
trzenie informacji Rady Ministréow o skutkach obowigzywania ustawy z dnia 16 wrzesnia
2011 r. o0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wraz
z propozycjami zmian, dokument ten jest zawarty w druku nr 2454. Dokument zapre-
zentuje prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Dzi§ w naszym posiedze-
niu bierze udzial wiceprezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow pani Dorota
Karczewska i wlasnie pani wiceprezes zaprezentuje Wysokiej Komisji informacje Rady
Ministrow w powyzszej sprawie. W drugim punkcie jest rozpatrzenie poprawek zglo-
szonych podczas drugiego czytania do projektu ustawy o charakterystyce energetycz-
nej budynkow, druki nr 2444 i 2621. Te poprawki trafig do panstwa niezwlocznie. Czy
do zaproponowanego porzadku sg uwagi? Nie stysze. Stwierdzam, ze Wysoka Komisja
przyjeta porzadek obrad, w zwigzku z czym przystepujemy do jego realizacji. Pani pre-
zes, oddaje pani glos. Bardzo prosze o zaprezentowanie informacji.

Wiceprezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw Dorota Karczewska:
Dziekuje bardzo, panie przewodniczacy. Wysoka Komisjo, szanowni panstwo. Mam dzi-
siaj mozliwo§¢é zaprezentowania informacji Rady Ministrow o skutkach obowigzywania
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Pro-
sze panstwa, na poczatek taka krotka dygresja. Chyba wszyscy zdajemy sobie sprawe
z tego, ze do momentu wejscia w zycie tej ustawy Polska byla jednym z niewielu krajow
Unii Europejskiej, gdzie nie obowigzywaly zadne uregulowania dotyczace stosunkéw
pomiedzy nabywca a deweloperem. Niniejsza ustawa, ktora jest dzisiaj przedmiotem
naszego spotkania, uregulowata liczne instytucje, a mianowicie wprowadzita regula-
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cje majace na celu zapewnienie ochrony praw nabywcow, w tym: §rodki ochrony wptat
nabywco6w, obowiazki przedkontraktowe deweloperéw. Spowodowata réwniez, ze umowa
deweloperska stala sie umowa nazwang. Ponadto wprowadzila instytucje wpisu roszczen
nabywcy do ksiegi wieczystej, regulacje dotyczace odbioru lokalu i skladania reklamacji
w zakresie wad przedmiotu umowy deweloperskiej, prawa odstgpienia od umowy oraz
regulacje dotyczace postepowania w przypadku ogloszenia upadiosci dewelopera.

W celu zapewnienia kontroli funkcjonowania rozwigzan przewidzianych tg ustawa,
ustawodawca nalozyl na Rade Ministrow obowigzek dokonania przegladu funkcjo-
nowania przepisow w terminie dwoch lat. Realizujgc niniejszy obowigzek, w okresie
od kwietnia do grudnia 2013 r. Prezes Urzedu Konkurencji i Konsumentéw przepro-
wadzil po pierwsze, ogélnopolskie badanie wzorcow umoéow oraz praktyk stosowanych
przez deweloperow w obrocie konsumenckim. To badanie objelo 93 podmioty, czyli 93
deweloperéow. Po drugie, Prezes UOKIK przeprowadzil badania ankietowe wérod dewe-
loperéw spoétdzielni mieszkaniowych oraz bankéw. To badanie objelo 1000 podmiotow.
ProwadziliSmy réwniez pisemne konsultacje z przedstawicielami branzy ubezpieczenio-
wej, bankowej, deweloperskiej, notarialnej, jak rowniez z organizacjami konsumenckimi.

Jakie wnioski wyplywaja z tychze badan? Pierwszy zasadniczy jest taki, ze zalozony
przez ustawodawece cel przedmiotowej regulacji jest realizowany, a mianowicie mozemy
postawic taka teze, ze poziom ochrony praw nabywcow wzrost. Ponadto wyprowadzamy
takze taki wniosek, iz obowigzek stosowania Srodkoéw ochrony wplat nabywcy zwiek-
sza wiarygodno§é dewelopera na rynku oraz jego wiarygodno§é kredytowa w banku,
zapewnia bezpieczenstwo wplacajacych przez nabyweow Srodkoéw finansowych przed ich
nieuprawnionym wykorzystaniem przez dewelopera. W naszej ocenie nastgpilo zmniej-
szenie ryzyka nabywcy lokalu oraz wieksza kontrola przedsiewziecia deweloperskiego,
ktoéra moze zmniejszaé ryzyko banku zwigzane z finansowaniem inwestycji. Ponadto
podkreslamy znaczaca role bankow, albowiem zakres obowigzkéw, jakie ustawa naklada
na banki, powoduje, ze staje sie on jedng z instytucji systemu ochrony nabywcow.

Z przeprowadzonego przegladu, w szczegoélnosci z opinii zebranych od przedsiebior-
cow w drodze tego badania ankietowego, o ktorym wspominatam, wynika, ze wprowa-
dzenie regulacji ustawy nie jest przez nich postrzegane jako czynnik majacy zasadnicze
znaczenie dla funkcjonowania na rynku, albowiem badane podmioty wskazaly na szereg
bardziej istotnych czynnikow, ktore majg wplyw na prowadzenie przez nich dziatalno-
§ci gospodarczej 1 na pewno nie sg to rozwigzania tejze ustawy. Wérod tych czynnikow
wymieniano czynniki o charakterze prawnym, jak i pozaprawnym, w szczegdélnosci spo-
wolnienie gospodarcze oraz zaostrzenie polityki kredytowej wobec nabywcow. Dokonany
przeglad wskazuje rowniez na male prawdopodobienstwo, aby regulacje tejze ustawy
mogly wplyng¢ na liczbe upadlosci deweloperéw w badanym okresie. Najwiecej upadio-
Sci ogloszono w 2012 r. i byto to 27 podmiotow. Trend ten zmalal w 2013 r., wiec tak
naprawde w momencie, gdy mogly by¢ odczuwalne dla deweloperéw skutki stosowania
tejze ustawy, a wiec nie znajdujemy zwigzku przyczynowo-skutkowego pomiedzy wej-
Sciem w zycie ustawy i wzrostem liczby upadtosci.

Kolejny wniosek jest taki, ze wyniki kontroli przestrzegania przez deweloperéw prze-
pis6w ustawy pokazaly, ze liczba naruszen nie jest znaczna. OdnotowaliSmy réwniez
takie zjawisko, iz w okresie od poczatku 2012 r. do marca 2013 r. spadta liczba kiero-
wanych przez konsumentow do Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw skarg
na deweloperéw oraz liczba postepowan zaréwno wyja$niajacych, jak i w sprawie stoso-
wania praktyk naruszajacych zbiorowy intereséw konsumentow.

Jakie propozycje zmian legislacyjnych jawig sie po tymze przegladzie? Pierwsza
propozycja zmiany legislacyjnej jest taka, aby doprecyzowac, mowigc w pewnym cud-
zyslowie, zakres przedmiotowy ustawy, albowiem na dzisiaj z przepisow ustawy mozna
wyprowadzi¢ wniosek, ze nie ma ona zastosowania po zakonczeniu przedsiewziecia
deweloperskiego. Natomiast wydaje sie, ze ratio legis tej ustawy bylo takie, zeby tymi
wszystkimi obowigzkami, zar6wno informacyjnymi, jak i srodkami zabezpieczajgcymi
obja¢ tak naprawde kazdy stosunek prawny, ktéry bedzie 1gczyl nabywce z deweloperem.
Czyli chodzi o takg zmiane, ktora wskazywalaby jednoznacznie, ze réwniez w sytuacji
kiedy zakonczy sie proces inwestycyjny i dojdzie do skojarzenia dewelopera z nabywca,
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to w tym momencie konsument-nabywca rowniez bedzie mogt korzystaé z tych wszyst-
kich narzedzi i przywilejow, jakie daje mu ustawa o ochronie praw nabywcy.

Gdzie widzimy jeszcze potrzebe zmian legislacyjnych? Chodzi o obowigzki przedkon-
traktowe dewelopera. W naszej ocenie w prospekcie informacyjnym nalezy doprecyzo-
wac, jakie dokumenty powinny stanowic zroédio informacji o planowanych inwestycjach
w promieniu jednego kilometra od nieruchomosci. W tej kwestii deweloperzy zglaszali
wczesniej uwage, ze czasami trudno zdoby¢ dokumenty i zalgczy¢ je do prospektu emi-
syjnego, stad chodzi o doprecyzowanie ustawy, zeby tez ulatwi¢ deweloperom przygo-
towywanie tych materialow informacyjnych dla konsumenta. W naszej ocenie katalog
przedmiotowych dokumentéw powinien przyjac¢ charakter zamkniety. Jednocze$nie
mozna rozwazy¢ dodanie do listy zatgcznikéw do prospektu informacyjnego dokumentu
szkicu terenu z zaznaczeniem budynku. OczywiScie jest to propozycja do rozwazenia
i do dalszych dyskus;ji.

Kolejna, trzecia, propozycja zmian legislacyjnych jest taka, ze doprecyzowania wyma-
gaja przepisy ustawy regulujace tres¢ umowy deweloperskiej oraz kwestii zalgcznikow
do tej umowy. Nalezy przyjaé, iz wzor umowy deweloperskiej stanowigcej zalgcznik
do prospektu informacyjnego nie stanowi zalgcznika do zawartej przed notariuszem
konkretnej umowy miedzy deweloperem a nabywca. Co jest celem takiej regulacji? Mia-
nowicie to, zeby ograniczy¢ objetos¢ takiego aktu notarialnego oraz kosztéw zwigzanych
z jego sporzadzeniem. Wydaje sie, ze nie ma potrzeby zalgczania tegoz wzorca umowy
juz do umowy wlaSciwe;j.

Czwarta propozycja jest taka, aby uzupelnié przepisy ustawy dotyczace odbioru lokalu
poprzez wyposazenie nabywcy, czyli naszego konsumenta, w prawo odmowy dokona-
nia odbioru przedmiotu §wiadczenia z uwagi na jego istotne wady. Dzi§ nabywca takim
uprawnieniem nie dysponuje.

Piata propozycja jest nastepujaca. W naszej ocenie nalezy wprowadzi¢ sankcje finan-
sowe za niestosowanie przez deweloperow Srodkéw ochrony wplat. Jednoczesnie w celu
podwyzszenia poziomu ochrony praw nabywcy oraz skuteczno§ci obowigzku stosowania
przez deweloperéw §rodkéw ochrony wplat nabywcy wydaje sie, iz zasadnym jest przy-
znanie nabywcy prawa odstapienia od umowy deweloperskiej w przypadku niewywia-
zywania sie przez dewelopera ze wspomnianego obowigzku, czyli ta pigta propozycja
dotyczy sankgcji. Z jednej strony sankcji finansowej, a z drugiej strony sankcji cywilno-
prawnej, kiedy to nabywca-konsument bedzie mégl sie wysupla¢ z tego stosunku obli-
gacyjnego, jezeli deweloper nie realizuje obowigzku w zakresie srodkow ochrony wplat.

Szosta propozycja dotyczy umowy rezerwacyjnej. Wiemy dzis, ze ta umowa pozostaje
poza regulacjg ustawy o ochronie praw nabywcéw, natomiast budzi duzo emocji. Wiemy
rowniez, ze jest to instrument wykorzystywany przez deweloperéw na rynku. Wobec
tego nalezaloby sie zastanowic, czy w celu usuniecia potencjalnych zagrozen interesow
nabywcow-konsumentéw, nie nalezaloby uregulowac tejze instytucji w ustawie o ochro-
nie praw nabywcow.

Te sze$c postulatow legislacyjnych jawi sie dos¢ jasno i klarownie. Natomiast mamy
tez taki wniosek, ze dwuletni okres funkcjonowania tejze ustawy jest okresem zbyt
krotkim, zeby uzyska¢ wyczerpujagce dane pozwalajace na pelng ocene wszystkich
regulacji prawnych przewidzianych w tym akcie prawnym. Proponujemy zatem, zeby
ewentualne decyzje dotyczace zmian w innych zakresach podjeto w nieco pdzniejszym
terminie — powiem za chwile, o jakie zmiany chodzi —i proponowany termin to 29 kwiet-
nia 2015 r. Mamy na mys$li przyszile zmiany legislacyjne, ale nie ma tu jeszcze jakich$
pozytywnych rozwigzan, jezeli chodzi o §rodki ochrony wptat nabywcy, albowiem moze
zachodzi¢ potrzeba doprecyzowania niektorych kwestii zwigzanych z funkcjonowaniem
przedmiotowych §rodkéw. Jednym z tych zagadnien jest prawo banku do wypowiedzenia
umowy o prowadzenie rachunku powierniczego. Ponadto kwestig, nad ktérg nalezatoby
sie pochyli¢, jest wpis roszczen nabywcy do ksiegi wieczystej. Tutaj pamietamy o tym,
ze Rada Ministrow w dniu 11 lutego 2014 r. przyjeta projekt zatozen projektu ustawy —
Prawo restrukturyzacyjne, w ktérym proponuje sie przyjecie rozwigzan legislacyjnych,
majacych na celu poszerzenie katalogu przypadkow, w ktérych umowa deweloperska
stanowi podstawe wpisu zawartych w niej roszczen. Na przyklad w sytuacji, gdy dewe-
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loper zawierajacy umowe deweloperska nie jest wlascicielem nieruchomoéci, na ktorej
prowadzone jest przedsiewziecie deweloperskie. Jednoczes$nie celem eliminacji watpliwo-
Sci interpretacyjnych oraz zapewnienia spdjnoSci systemu prawnego nalezy przesadzic,
czy regulacja tejze ustawy, mysle o art. 23, dotyczaca wpiséw roszczen nabywey wynika-
jacych z umowy deweloperskiej, powinna zosta¢ przeniesiona do ustawy Prawo o nota-
riacie. Niezaleznie od powyzszego, zasadnym moze by¢ wykre§lenie z art. 31 ustawy
sformulowania: ,w przypadku gdy zostal zlozony wniosek o wpis takiego roszczenia”,
ktore moze stanowi¢ zrédio pojawiajgcych sie watpliwosci co do obligatoryjnosci przed-
miotowego wpisu.

Kolejng kwestia, ktorg by¢ moze nalezy mie¢ z tylu glowy i rowniez rozwazy¢, to jest
ekwiwalentno$¢ kar umownych i odsetek. Moze nalezaloby rozwazy¢ zmiane brzmie-
nia przepisu art. 25 ustawy o ochronie praw nabywcow tak, aby zapewni¢ obowigzek
stosowania, w cudzystowie, ekwiwalentnych kar umownych oraz odsetek dla obydwu,
podkre§lam obydwu stron, a wiec zar6wno nabywcy, jak i dewelopera.

Jeszcze jedna, ostatnia, kwestia, ktorg nalezaloby rozwazyé, dotyczy postepowania
upadlosciowego deweloperéw. I tutaj znowu z uwagi na przyjecie przez Rade Ministrow
projektu zalozen do projektu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, ktory przewiduje
uchylenie przepisow regulujacych postepowanie upadloSciowe wobec deweloperow,
czyli art. 421-425 ustawy — Prawo upadio$ciowe i naprawcze. Przewiduje sie zastapienie
przedmiotowych przepisow nowg regulacjg opracowang wedtug projektu zalozen ustawy
i w tym kontekscie by¢ moze wlasciwym byloby dokonanie przegladu rozwigzan zawar-
tych w ustawie o ochronie praw nabywcow pod kgtem zapewnienia im korelacji z roz-
wigzaniami wprowadzonymi ta wczeSniejszg regulacjg. Wydaje sie, ze jest to konieczne
w celu utrzymania stosownego poziomu ochrony nabywecéw w przypadku upadiosci
dewelopera.

Co do zmian legislacyjnych moge jeszcze dodac, iz prowadziliSmy konsultacje jako
Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw z Ministerstwem Infrastruktury i Rozwoju,
Ministerstwem Sprawiedliwosci, Ministerstwem Finansow, jak i z przedstawicielami
strony spolecznej. Podjete dzialania majg na celu przygotowanie zgloszenia do wykazu
prac legislacyjnych i programowych Rady Ministréw oraz tekstu regulacyjnego. Dziekuje
bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Bardzo dziekuje, pani prezes. Chcialem panstwa poinformowac, ze w posiedzeniu biorg
takze udzial przedstawiciele: Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich, Polskiej Izby
Ubezpieczen, Zwiazku Bankow Polskich, Krajowej Rady Notarialnej i rzecz jasna resortu
infrastruktury i rozwoju. Bardzo dziekuje jeszcze raz, pani prezes, za przediozenie infor-
macji i otwieram dyskusje. Bardzo prosze o zglaszanie sie do zabierania glosu. Bardzo
prosze, pani posel Anna Paluch.

Posel Anna Paluch (PiS):
Dziekuje bardzo. Dokument jest obszerny, wiec trudno sie do niego w caloSci odnosic¢, ale
trzeba wzigé pod uwage jeden fakt, ze mamy dosy¢ krotki okres §ledzenia czy monitoro-
wania, w jaki sposob przepisy ustawy sie spisuja w zetknieciu z ich praktycznym zasto-
sowaniem. Przed kilkoma laty na etapie prac nad tg ustawg przezywaliSmy bardzo wiele
rozterek, bo jednak zadaniem ustawodawcy jest wywazenie racji stron i po prostu pozycji
stron jakie im daje prawo. Taka sprawa, ktora najbardziej spedzata nam sen z powiek,
byta wlasnie kwestia zabezpieczen wnoszonych przez klientow deweloperéw, byta kwe-
stia katalogu zabezpieczen, jakie majg by¢, ze tak powiem, koincydencje poszczegél-
nych form zabezpieczen. No i teraz wida¢ chociazby z tych pierwszych upadtoscii z tego
co sie pisze oraz moéwi w mediach w tej debacie, ktora sie toczy na ten temat, ze mamy
do czynienia z pewng kolizja w wypadku upadioéci dewelopera i jest tutaj wielka rola
bankéw, ktore przeciez gromadzg te wklady i powinny jako§ czuwac nad tym, zeby
zadna ze stron nie poniosla uszczerbku, bo jedna i druga jest klientem banku. Jednak
ewidentnie w przypadku upadlosci dewelopera, ktéry zabezpieczyl kredyt na hipotece
nieruchomosci, bedacej przedmiotem umowy z klientami, jest podstawowy problem
pewnej kolizji przepisow, prawda? Jest to kolizja dotyczaca tego, kto ma pierwszenstwo
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do roszczen wynikajacych z tych zabezpieczen. Czy sa to klienci, ktorzy zdecydujg sie
skonczy¢ budowe, jezeli dojdzie do takiej sytuacji jak obcigzenie nieruchomosci, ktore
sg przedmiotem umowy deweloperskiej przez syndyka postepowania upadio$ciowego?
W takiej sytuacji byloby to krzywdzace dla klientow, bo przeciez z jakiej racji majg oni
ponosi¢ obowigzki z powodu niefrasobliwosci dewelopera.

Mysle, ze trzeba sie tu zdecydowac i wywazy¢, ktore przepisy majg pierwszenstwo,
czyje roszczenia sie zaspokaja w pierwszej kolejnosci i komu jest tatwiej z tej bardzo
przykrej sytuacji sie wydostac. Mysle, ze wlanie tego mi brakuje w informacji skladanej
przez UOKIK, a jest to bardzo istotna kwestia. OczywiScie mamy bardzo krotki okres
obowiazywania tych przepisoéw i tych przypadkow, ktére moga prowadzic¢ do wyciggnie-
cia konkretnych wnioskow nie jest wiele, ale myéle, ze w tym kierunku powinni$my p6js$¢
przy procedowaniu ewentualnych zmian. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Bardzo dziekuje, pani posel. Udzielam glosu pani poset Aldonie Miynczak.

Posel Aldona Miynczak (PO):

Dziekuje bardzo, panie przewodniczacy. Szanowni panstwo, uwazam ze informacja jest
obszerna, dobrze przedstawiona i ze wzgledu na krotki czas, tak jak pani prezes przed-
stawiala, nie mozna bylto wiecej tych informacji zdoby¢. Natomiast cieszy fakt, ze ustawa
dobrze sie wpisata w rynek budowlany, ze nie zaprzepascita szans deweloperow, ktorzy
obawiali sie, ze zmniejszy liczbe budowanych mieszkan, ze banki w to wszystko tez sie
wpisaly, wiec widze tutaj bardzo duzo pozytywow, ktore zostaty w tej informacji ujete.

Artykut w ,Rzeczpospolitej” sprzed dwoéch dni opisuje, ze deweloperzy buduja
na potege, zreszta taki byt tytul tego artykulu, a sprzedaz idzie tak dobrze jak podczas
bumu w 2007 r. W zwigzku z tym ta ustawa z jednej strony chroni nabywcéw, a z drugiej
nie przeszkadza deweloperom. Natomiast zgadzam sie co do propozycji zmian, prawdo-
podobnie do wszystkich, bo to jeszcze trudno w tej chwili bardzo doktadnie przeanali-
zowac, ale tak na pierwszy rzut to, co panstwo przedstawiali, to na pewno wazne jest,
zeby uregulowac kwestie jednego kilometra, czyli to, co sie dzieje wokot inwestycji. Rze-
czywiScie deweloperzy majg bardzo duzy klopot, zeby uzyskaé prawidtowa informacje,
a malo tego, odpowiadaja za informacje i za rzecz, ktéra nie zalezy od nich. W zwigzku
z tym na pewno nalezaloby znalez¢ rozwigzanie tej sytuacji i by¢ moze gmina powinna
dostarcza¢ wypis czy wyrys, ktory bylby obowiazujacy. Trzeba w kazdym razie ustalic,
jaki zalgcznik musiatby by¢ dolgczony, ktory prawidtowo wskazywalby, co sie bedzie
znajdowalo wokot inwestycji. To jest wlasSciwie taka najwieksza bolaczka deweloperow.

Chcialabym poruszy¢ jeszcze jedng kwestie. OczywiScie tych rachunkéw powierni-
czych byto zalozonych dosy¢ duzo i to idzie w dobrym kierunku, ale cze$¢ deweloperéw
uchyla sie od ich zalozenia i w dalszym ciggu bazuje na starych umowach i ciggnie jak
najdluzej swoje inwestycje. Dzialalnosé Ganta we Wroctawiu, ktéra jest niechlubnym
przykladem niedzialania tej ustawy i tego, ze Komisja Nadzoru Finansowego wlaSci-
wie nie sprawdzila w odpowiednim czasie, co sie dzieje z finansami dewelopera. Dla-
tego chcialabym tez uzyskaé informacje, czy panstwo w jaki§ sposob uczulaja Komisje
Nadzoru Finansowego, zeby sprawdzatla i kontrolowata finanse deweloperéw i kiedy te
zmiany beda wprowadzone przez Rade Ministréow. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Bardzo dziekuje. Pan przewodniczacy Jozef Racki. Bardzo prosze.

Posel Jozef Racki (PSL):

Panie przewodniczacy, szanowni panstwo. Z wielka satysfakcjg przejrzalem ten caty
material. To jest bardzo dobrze przyjeta i opracowana podstawa metodologiczna. Skon-
trolowanie 93 firm, zwrocenie uwagi w tych firmach na inne elementy, a wnioski kazdej
firmy znalazly sie w tych materialach, S§wiadczy o tym, ze jednak wykonawca dotozyt
wszelkich staran do tego, zeby ten material byt dla nas ocenny. Az sie prosi, zeby w wiek-
szosci niektorych ustaw wpisywac ten zapis, zeby dokonac jej oceny po pewnym okre-
sie czasu, bo dopiero wtedy bedziemy mogli naprawic te ustawe w taki sposob, w jaki
powinna ona faktycznie funkcjonowac.
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Ten dorobek, ktory widzimy, to jest caly dorobek panstwa z Urzedu Ochrony Konku-
rencji i Konsumentow, ktorzy zajrzeli, dotkneli i ocenili, a to jest cenne. Gdy przeczytamy
dokltadnie ten material, to nawet zwrécimy uwage, ktorzy deweloperzy czego i gdzie jesz-
cze nie zastosowali, tak jak wynika to z przepisow ustawy. To jest wskazowka dla nas jak
podej$¢ do materiatu, jak podej$¢ do dewelopera, z ktorym sie uktadaé i w jakiej formie.

Podzielam w calo§ci wnioski, ktére plyng z tego materiatu, a sg zawarte na stronie
28, a wiec propozycje dalszych zmian. MysSle, ze te propozycje, ktore sg tu wpisane,
na pewno sg cenne. Prosze panstwa, zwracalem uwage, poniewaz w swoim zyciu mialem
do czynienia z ksiegami wieczystymi, ze czesto deweloper sprzedajgc budynek posta-
wiony na okre§lonej nieruchomosci mial tam wpisang warto$c obcigzenia hipotecznego
czesto przerastajaca warto§é tej nieruchomosci. Ci, ktorzy nie wiedzieli jak czytaé ksiege
wieczysta, wpadali w putapki. My§le, ze teraz te materialy, ktore beda i te prospekty
robione na podstawie tej ustawy, sa materialami cennymi. Mysle, ze prezydium Komi-
sji zastanowi sie nad tym, jak skonsumowac te propozycje, ktoére powinny sie znalezé
w poprawkach, ktore w niedalekiej przyszloSci przyjmiemy. Z wielkg satysfakcja wnosze,
panie przewodniczacy, o przyjecie tego materialu w calosci. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Bardzo dziekuje panu postowi. Bardzo prosze o zabranie glosu pana posta Kazimierza
Smolinskiego.

Posel Kazimierz Smolinski (PiS):
Dziekuje, panie przewodniczacy. Co do przedstawionego materiatu, to nie bytbym tak
hurra optymistyczny jak pan przewodniczacy Racki, bo informacja Rady Ministrow
to jest zaledwie powiedzmy 30 stron, natomiast zalgczone raporty UOKIK-u rzeczy-
wiScie sg bardzo szczegbélowe. W materiale, ktory zostal przedstawiony, niestety, moim
zdaniem, rzad niewyczerpujgco odniést sie do wyniklych z dwéch lat funkcjonowania tej
ustawy zastrzezen zglaszanych zaréwno przez deweloperow, jak i Federacje Konsumen-
tow, Krajowg Rade Notarialna, Stowarzyszenie Notariuszy, tu jest kilkanascie r6znych
podmiotow sfery spolecznej, ktore sktadajg zastrzezenia do tej ustawy. Juz w momencie,
kiedy ta ustawa byla tworzona, zglaszaliSmy zastrzezenia i cze§¢ z tych zastrzezen nie-
stety nadal sie powtarza.

Nie rozumiem, dlaczego z niektorymi rozwigzaniami mamy czekac jeszcze rok, zeby
stwierdzi¢ czy mozemy co§ zmienic, jezeli chodzi o §rodki ochrony dotyczace wplat
nabywcow, roszczen nabywcy, kwestii ekwiwalentnosci kar umownych czy postepowanie
upadlosciowe deweloperow. Skoro rzad przyjal juz projekt zalozen prawo restrukturyza-
cyjne, to na przyklad kwestie zwigzane z prawem upadlo$ciowym powinny juz teraz byé
zmienione, a nie mamy czekaé jeszcze na to rok, zeby uznac, ze to, co rzad w tej chwili
stwierdzil, zostanie wprowadzone. Absolutnie nie zgadzamy sie z takim podej$ciem.

Whbrew optymistycznemu podejSciu do tej ustawy trzeba tez widzie¢ jej mankamenty.
Jednym z podstawowych, moze zwigzanych z rozwigzaniami, ktore zostaly wprowa-
dzone, wiele tych rozwigzan bylo bardzo dobrych i jest bardzo dobrych, ale na poczatku
spowodowalo to znaczne przyspieszenie wprowadzania ofert na skutek uciekania
od restrykcyjnych wymogéw tej ustawy. To zahamowalo tez w pewnym sensie liczbe
wprowadzanych do sprzedazy nowych inwestycji. Tutaj chcialbym uzyskaé¢ od rzadu
wlasnie takg informacje, jak to na rynek zadziatato, w jakim aspekcie zostaly przyspie-
szone inwestycje, kiedy mozna bylo budowaé wedlug starych przepiséw, na ile nasta-
pito rzeczywiste zahamowanie oddawania nowych inwestycji, na ile tez wplyw na rynek
ma nowy program Mieszkanie dla miodych w poréwnaniu z poprzednim programem
Rodzina na swoim.

Naszym zdaniem nalezaloby tez powigzaé te dwie ustawy. W kwestii braku rozwia-
zan, jezeli chodzi o uznaniowos$¢ bankéw w opiniowaniu wnioskéw o otwarcie rachun-
kéw powierniczych, jest duze zastrzezenie ze strony matych deweloperow, ze uznanio-
wos¢ bankow powoduje, ze mate firmy deweloperskie niestety bedg eliminowane z rynku
i czy mamy takie badania, ktére wykazuja, ze na rynku niestety wzmacniajg sie duzi
deweloperzy, a ci mali sg eliminowani z rynku i przez to maleje konkurencyjnos$c na tym
rynku.
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Nastepnie zastrzezenia zglaszane przez Krajowg Rade Notarialng, zeby doprecyzo-
wac terminy, do ktérych winny by¢ stosowane §rodki ochrony, o ktérych mowa w art. 4,
wskazanie granicy zaawansowania inwestycji po przekroczeniu ktorej nie jest wymagane
zawieranie umowy deweloperskiej, a mozliwe jest wykorzystanie konstrukeji umowy
przedwstepnej, dookre§lenie poje¢ uzywanych w ustawie, doprecyzowanie obowigzkéw
dewelopera przed zawarciem umowy deweloperskiej po uzyskaniu pozwolenia na uzyt-
kowanie budynku, doprecyzowanie obowigzku ujawniania w ksiedze wieczystej roszczen
nabywcy, dodania przepiséw okre§lajacych zakres ochrony praw nabyweéw w przypadku
zbycia przez dewelopera nieruchomosci, na ktorej realizowany jest przedsiewziecie
deweloperskie.

Nalezy tez przesadzi¢ moment zakonczenia przedsiewziecia deweloperskiego oraz
wprowadzic¢ zamkniety katalog waznych powodéw mogacych stanowi¢ podstawe do wypo-
wiedzenia przez bank umowy o prowadzeniu mieszkaniowego rachunku powierniczego.
Nalozenie na bank obowigzku prowadzenia mieszkaniowych rachunkow powierniczych,
przesadzenie od jakiego momentu deweloper ma obowigzek informowaé nabywce o zmia-
nach informacji zawartych w prospekcie informacyjnym.

OczywiScie trudno uznac, czy dwa lata to jest mato. W przypadku niektorych rzeczy
mozemy juz po roku stwierdzi¢, czy dobrze funkcjonuja czy zle. Na ocene niektérych
rozwigzan powinni§my poczekaé by¢ moze do trzech lat, ale akurat te cztery propozycje
ewentualnych dalszych zmian, zawarte na stronie 29, naszym zdaniem nie wymagaja
kolejnego oczekiwania prawie roku, zeby je wprowadzi¢. One powinny by¢ wprowadzone
juz teraz niezwlocznie i rzad powinien stwierdzi¢, w jakim okresie wszystkie zmiany,
ktore sg wymienione na stronie 28 i 29 tej informacji, bedg wprowadzone w zycie.
W zwigzku z tym mamy zastrzezenia do tej informacji.

Nie mozemy traktowac tez jako dokladnej informacji raportow UOKIK, ktore sg bar-
dzo obszerne, ale jednak nie dotycza wprost samego funkcjonowania ustawy. Mowig
o rynku deweloperskim w szerszym znaczeniu, czy o badaniu rynku budownictwa
mieszkaniowego na rynku pierwotnym? Wymaga tez wyja$nienia przez rzad, jaki wplyw
ma ta ustawa na rynek wtorny. Niestety byly pewne obawy, jaki wplyw na rynek dewe-
loperski bedzie miata szczegélnie ustawa o doptatach w programie Mieszkanie dla mto-
dych, jezeli chodzi o rynek pierwotny i rynek wtorny. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistlaw Zmijan (PO):
Bardzo dziekuje panu postowi. Bardzo prosze pana posta Jacka Tomczaka o zabranie
glosu.

Posel Jacek Tomczak (PO):

Ten dokument niewatpliwie jest bardzo obszerny i stanowi gruntowng analize funkcjo-
nowania przepisow ustawy. Niewgtpliwie jest tez dobrym punktem do wyjscia do tego,
zeby porozmawia¢ o pewnej koniecznoSci zmian. Ciesze sie bardzo, ze UOKIK juz
dostrzega, ze gdzie$ tam istnieje w kilku istotnych momentach tejze nowelizacji potrzeba
pewnej korekty przepiséw. Zastanawiam sie tylko nad tym jak pilna, panstwa zdaniem,
jest to potrzeba. Wydaje mi sie, ze po tak glebokiej analizie rynku po dwoch latach jest
to dobry moment, zeby rozpoczaé te prace w miare szybko.

Jak rozumiem, majg juz panstwo gotowy projekt, a jezeli nie, to czy czekacie na ini-
cjatywe ze strony ministerstwa, czy moze z taka inicjatywa powinni wyjsc¢ parlamenta-
rzysci? W kazdym razie niewatpliwie istnieje taka konieczno§é i potrzeba zmian, a takze
jest ona przez wszystkich dzialajagcych na rynku dostrzegana. Na etapie wejscia w zycie
ustawy deweloperskiej bardzo obawiali sie jej mali przedsiebiorcy, a wiec deweloperzy,
ktorzy buduja czesto po dwadzieScia mieszkan czy dwadzieScia domoéw rocznie. Chciatem
zapytac, jak panstwo oceniacie to, jak oni dzi§ sobie radzg z przepisami tejze ustawy
inaile sg w stanie spetnia¢ jej wysokie wymagania. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistlaw Zmijan (PO):
Bardzo dziekuje. Bardzo prosze panstwa o przedstawianie sie, poniewaz posiedzenie
bedzie archiwizowane. Udzielam panu glosu.
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Dyrektor generalny Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich Konrad Plochocki:
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Konrad Plochocki, Polski Zwiazek Firm Deweloperskich, jestem dyrektorem general-
nym. Dziekuje, panie przewodniczacy. Wysoka Komisjo, szanowni panstwo, my row-
niez bardzo przewrotnie dziekujemy UOKIK za ten raport, poniewaz w wielu miejscach
jest dla nas wskazowka, jak postepowaé. W wielu sytuacjach zwyczajnie przez dwa lata
nie moglisémy ustali¢ jednolitej wersji, jakie postepowanie jest prawidlowe, chociazby
w jakim zakresie moga by¢ stosowane umowy rezerwacyjne. W tym raporcie dostali-
$my naprawde wiele wskazowek i jestem pewny, ze gdybySmy dostali te wskazowki juz
na wstepie, to tych naruszen nie tylko nie bylaby nieznaczna liczba, ale nie bylo ich
praktycznie w ogole i bylyby to absolutne wyjatki. Zgadzamy sie rowniez z wiekszoScig
proponowanych przez panstwa postulatow co do kierunkéw nowelizacji.

Co ciekawe, podobnie jak pan posel uwazamy, ze tak naprawde te dodatkowe postu-
laty, a przynajmniej czeSc z nich, jest wazniejsza niz te glowne. Nie zgadzamy sie jedynie
z jednym postulatem dotyczacym propozycji, aby niezaleznie od zakonczenia inwestycji
wprowadzi¢ obowigzki wynikajgce z ustawy deweloperskiej w nieograniczonym zakresie.
Wydaje nam sie, ze oprocz podniesienia kosztu dla klienta, ktory juz i tak musi ponie§é
spore koszty w sytuacji, w ktorej jest mozliwe, zeby wszedl, obejrzal lokal, zweryfikowal
go z rzeczoznawcg budowlanym i nastepnego dnia poszed! do notariusza i zawarl juz
ostateczng umowe, bez koniecznosSci ponoszenia tych dodatkowych naktadéw na kolejny
akt notarialny w postaci umowy deweloperskiej i bez oplaty za wpis do ksiegi wieczy-
stej 1 zeby moégl od razu stac sie nabywceg tego lokalu. Nie ma zadnego uzasadnienia,
dlaczego mialoby sie réznicowaé tak naprawde gotowy lokal w zaleznoSci od tego, czy
sprzedajacym jest deweloper, czy sprzedajacym jest jakakolwiek inna firma, bo tu nie
byloby zadnego zréznicowania. Nie widzimy podstawy merytorycznej stojacej za takim
rozwigzaniem.

Chcieliby$my rowniez ponownie zaapelowac o dwie kolejne rzeczy, o ktore od dosyé
dawna prosimy. Absolutnie popieramy stosowanie rachunkéw powierniczych ione
w praktyce funkcjonujg coraz lepiej. Natomiast to, na co zwracali panstwo uwage, a wiec
obawa o funkcjonowanie malych przedsiebiorstw, jest rzeczywiScie zasadna. Widzimy
z naszych obserwacji, ze male przedsiebiorstwa majg problemy z rozpoczynaniem
nowych inwestycji, poniewaz nie otrzymujg rachunkéw powierniczych. Stad ponownie
zglaszamy nasz postulat, aby oprécz rachunkéw powierniczych, takich jakie znamy,
wprowadzic réwniez mozliwosc, ze deweloper dostarcza samodzielng gwarancje ubezpie-
czeniowg czy tez bankowa, ktora gwarantuje temu klientowi, ze gdy cokolwiek sie stanie
i mieszkanie nie zostanie oddane w terminie bez obciazen, otrzymywalby on z powrotem
pelng kwote, ktora wplacit od banku czy od ubezpieczyciela. Naszym zdaniem wpusz-
czenie ubezpieczycieli na rynek obowigzkowych instrumentéw wprowadziloby pewng
konkurencje i doprowadzilo do obnizenia cen.

Drugg proponowang przez nas zmiana, oprocz tych przedstawionych przez pan-
stwa, jest uregulowanie dopuszczalnej réznicy w powierzchni, ktora jest wybudowana
od powierzchni, ktéra byla zaprojektowana. W calej Europie sg te réznice. W Anglii,
Belgii i na Malcie jest to az 5%. My od wielu lat proponujemy jedynie 2% réznicy. Przy-
pomne, ze to caly czas jest przedmiotem sporu sgdowego miedzy nami a urzedem,
gdzie ekspertyza techniczna zamoéwiona przez urzad wykazala, iz zgodnie z polskimi
normami budowlanymi i z zachowaniem nalezytej starannoSci, r6znica w wybudowa-
nej powierzchni od projektowanej przy znanej nam technologii, moze wynosi¢ od 2,1%
do 4,3%. My proponujemy jedynie 2%, zeby przecia¢ ostatecznie te watpliwosci i mieé
pewng gwarancje zarowno ze strony przedsiebiorstw deweloperskich, jak i ze strony
klienta.

Jeszcze tylko odpowiem na pytanie pani posel dotyczace ryzyka upadloSci. Problemy
klientow Ganta dotycza tego, ze niestety wszyscy ci klienci podpisali umowy jeszcze
przed wejSciem w zycie ustawy deweloperskiej. Natomiast faktycznie bardzo ciekawa
propozycje zawiera prawo restrukturyzacyjne. Zerkam na mecenasa Kuglarza, ktory
opowie zapewne bardziej szczegbélowo o tej propozycji i wydaje sie, ze ona catkowicie
rozwigzuje problem uszczelniajgc te luke i nam réwniez wydaje sie, ze propozycja zmian
w Prawie upadio$ciowym i naprawczym jest jedng z pilnych. Dziekuje.
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Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Bardzo dziekuje. Wysoka Komisjo, mamy jeszcze liczne zgloszenia. Dyskusja rozwija sie
ijest interesujaca. Poniewaz jeszcze dzi§ chcemy uzyskaé opinie MSZ do rozpatrzonych
przez Komisje poprawek, proponuje przerwe w realizacji pierwszego punktu i przejscie
do punktu drugiego. Po jego zrealizowaniu wrécimy do kontynuowania realizacji punktu
pierwszego. Czy jest zgoda na taki sposob procedowania? Dziekuje za przychylnosc do tej
propozycji.

W miedzyczasie dotgczyt do nas podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury
i Rozwoju pan Janusz Zbik. Witam pana ministra z panem dyrektorem. Przystepujemy
do rozpatrzenia punktu drugiego. Oddaje glos panu przewodniczgcemu Andrzejowi
Adamczykowi.

Posel Andrzej Adamczyk (PiS):

Dziekuje bardzo, panie przewodniczacy. Panie przewodniczacy, panie ministrze, sza-
nowni panstwo, panie i panowie postowie. Ot6z chcialem sie odnie$¢ do kwestii popra-
wek zgloszonych w czasie drugiego czytania. Jak panstwo pamietajg, w dniu wczoraj-
szym podczas posiedzenia Komisji Infrastruktury przeprowadzaliSmy drugie czytanie
projektu ustawy i apelowano do postéw opozycji, aby nie zglaszali poprawek, zeby pro-
jekt ustawy mogt bardzo sprawnie przej$c caly proces legislacyjny, zeby trzecie czytanie
moglo sie odby¢ w dniu jutrzejszym.

Ot6z w dniu wczorajszym udalo sie ustalic pewne koncyliacje dotyczace zmian
w przedlozonym projekcie rzadowym. Strona opozycyjna, w tym madj klub parlamen-
tarny, nie zglosit zadnych poprawek, idac z duchem szybkiego procedowania, bo wiemy,
ze Polsce grozg kary nalozone przez Unie Europejska. Dzi§ panstwo dokonalicie zla-
mania podstawowych zasad dobrego wychowania, bo otz Klub Parlamentarny Plat-
formy Obywatelskiej zlozyt dzi§ poprawki przywracajace pierwotny stan, czyli projekt
ustawy w przedlozeniu rzgdowym. Panie przewodniczacy, w takim trybie, w taki spo-
sob i na takich zasadach szukajcie sobie panstwo jakichkolwiek partnerow do dyskus;ji,
w kazdym razie nie w Klubie Parlamentarnym Prawa i Sprawiedliwo$ci. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistlaw Zmijan (PO):

Bardzo dziekuje. Ja tylko powiem dwa zdania, ze po rozpatrzeniu sprawozdania pod-
komisji i po przyjeciu sprawozdania przez Komisje, uzyskaliSmy oczywiscie stanowisko
MSZ w tej sprawie. Otrzymali panstwo te opinie, ktéra nie dawala mozliwoSci uchwale-
nia ustawy w ksztalcie sprawozdania, ktore przyjeliémy w dniu wezorajszym. W zwigzku
z tym mgj klub zlozy! poprawki i teraz szybko musimy je rozpatrzyc¢ i znowu zwrdcic sie
do MSZ o opinie w tej sprawie. To jest cala istota tej sprawy. Nikt nie chcial ztamac ani
zasad dobrego wychowania, ani zasad procedowania nad ustawami.

Przechodzimy zatem do rozpatrzenia poprawek. Proponuje glos za, glos przeciw,
stanowisko rzadu i oczywiScie rozstrzygniecie. Czy do poprawki nr 1 sg uwagi? Prosze
o stanowisko rzadu.

Podsekretarz stanu w Ministerstwie Infrastruktury i Rozwoju Janusz Zbik:

Stanowisko rzadu jest pozytywne.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Czy Biuro Legislacyjne ma uwagi?

Legislator Wojciech Paluch:

Nie ma uwag.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Czy jest sprzeciw do przyjecia poprawki nr 1? Nie slysze, dziekuje. Stwierdzam zatem,
ze Komisja rekomenduje Wysokiej Izbie przyjecie poprawki nr 1.
Przechodzimy do rozpatrzenia poprawki nr 2. Prosze o stanowisko rzadu.

Podsekretarz stanu w MIiR Janusz Zbik:

Stanowisko rzadu jest pozytywne.
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Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Czy Biuro Legislacyjne ma uwagi?

Legislator Wojciech Paluch:
Szanowni panstwo, z uwagi na to, ze art. 15a stanowi przywrocenie brzmienia art. 16
z przedlozenia rzgdowego z druku nr 2444, a w zwiazku z tym konsekwencja bytby row-
niez powr6t do brzmienia w art. 20 pkt 1 lit. aa), tu oznaczonej roboczo, a takze zmiany
w art. 21 poprzez nadanie nowego brzmienia pkt 1i 2, a takze z uwagi na zwigzek mery-
toryczny proponujemy, aby poprawke nr 2 rozpatrywac 1gcznie z poprawkami nr 3 i 4.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Prosze o stanowisko rzadu.

Podsekretarz stanu w MIiR Janusz Zbik:
Stanowisko rzadu jest pozytywne.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Dziekuje bardzo. W zwigzku z tym pytam panstwa postéw, czy jest sprzeciw wobec przy-
jecia poprawek nr 2, 3, 4? Sprzeciwu nie stysze. Stwierdzam zatem, ze Komisja rekomen-
duje Wysokiej Izbie przyjecie tych trzech poprawek.
Przechodzimy do rozpatrzenia poprawki nr 5. Prosze o stanowisko rzadu.

Podsekretarz stanu w MIiR Janusz Zbik:
Stanowisko rzadu jest pozytywne.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Dziekuje. Czy Biuro Legislacyjne ma uwagi?

Legislator Wojciech Paluch:
Nie mamy uwag.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Dziekuje. Pytam panstwa postéw, czy jest sprzeciw do przyjecia poprawki nr 57 Jest
sprzeciw do poprawki nr 5. Poddam jg zatem pod glosowanie. Kto z panstwa postow jest
za przyjeciem poprawki nr 5? Dziekuje. Kto jest przeciw? Dziekuje. Kto sie wstrzymat?
Dziekuje. Prosze o podanie wynikéw glosowania.

Sekretarz Komisji Marcin Mykietynski:
Za 12 glosow, 1 glos przeciw, 2 postow wstrzymato sie od glosu.

Przewodniczacy posel Stanistlaw Zmijan (PO):
Bardzo dziekuje. Stwierdzam zatem, ze Komisja rekomenduje Wysokiej Izbie przyjecie
poprawki nr 5. W ten sposéb zakonczyliSmy rozpatrywanie poprawek zgloszonych w trak-
cie drugiego czytania do projektu ustawy o charakterystyce energetycznej budynkow. Pro-
ponuje, zeby postem sprawozdawcg w dalszym ciggu byla pani przewodniczaca Bozenna
Bukiewicz. Czy sg inne propozycje? Nie slysze. Dziekuje. Wyznaczam termin na wydanie
opinii przez MSZ w dniu dzisiejszym do godziny 20. Bardzo panstwu dziekuje.
RozpatrzyliSmy punkt drugi i wracamy do punktu pierwszego. Panie ministrze, bar-
dzo dziekuje za udzial, a jesli ma pan czas, to zachecamy do udziatu w dalszych obradach
Komisji. Kontynuujemy rozpatrywanie punktu pierwszego. Zglosila sie pani, bardzo pro-
sze o przedstawienie sie.

Prezes Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego Agnieszka Tulodziecka:
Agnieszka Tulodziecka, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, pelnie funkcje pre-
zesa. ByliSmy wspotautorem i tej idei, i projektu ustawy deweloperskiej. Chciatam prosié
Komisje i urzad o rozszerzenie wnioskow z raportu o kwestie funkcjonowania gwarancji
bankowej i gwarancji ubezpieczeniowej. Te instrumenty zabezpieczenia Srodkéw nabyw-
cOw nie sg objete wnioskami z raportu, a wniosek jest taki, ze przepis jest kompletnie
martwy i te sposoby zabezpieczania Srodkoéw nabywcow w praktyce w ogdle nie sg wyko-
rzystywane. Dzigje sie tak dlatego, ze przepis stanowi o koniecznos$ci polaczenia gwaran-
cji ubezpieczeniowej i gwarancji bankowej Iacznie z prowadzeniem ochrony w postaci
rachunku powierniczego, a to oznacza podwojny koszt dla klienta. W zwigzku z tym,
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jak juz powiedzialam, nie jest to wykorzystywane w praktyce. Ta kwestia ma bardzo
wazne znaczenie, dlatego ze pozwalalaby obja¢ gwarancja, czy w ogdle jakimkolwiek
zabezpieczeniem, §rodki nabywcow u deweloperdow, ktorzy nie podlegajg pod te ustawe.

Na polskim rynku prowadzonych jest wiele takich przedsiewzie¢ deweloperskich,
poniewaz inwestycje te zostaly rozpoczete przed wejSciem w zycie ustawy i w tym
przypadku nabywcy nie podlegaja zadnej ochronie. Gdyby przy dobrej woli dewelopera
i banku byla che¢ objecia zabezpieczeniem tych §rodkow, to wlasnie byloby to mozliwe
w oparciu o gwarancje albo ubezpieczenie. Nie mozna do takich przedsiewzieé¢ zastoso-
wac dobrowolnie, powtarzam, rachunku powierniczego, poniewaz nie mozna réznicowac
sytuacji nabywcow, ktorzy juz wplacili pieniadze i ktérzy wplacajg je na sprzedawane
sukcesywnie mieszkania czy mieszkania trwajace w inwestycji w nowych warunkach.
Natomiast jednym ruchem, to znaczy jedng umowsg z bankiem, bylaby taka mozliwosc,
gdyby ustawa dopuszczata samodzielne zastosowanie gwarancji bankowej czy gwarancji
ubezpieczeniowej. Jak wazna jest to sprawa, wiemy obserwujac ostatnig sytuacje upa-
dlosci dewelopera i pozostawienie nabywcow bez zadnej ochrony.

Wnosze wiec o to, aby ten wniosek i te kwestie objac analiza, raportem i rozwazeniem
przywrocenia takiej wladnie regulacji, ktorg proponowalismy zreszta w pierwszej fazie
prac nad projektem i ustawg. Jest to rozwigzanie stosowane w innych panstwach euro-
pejskich wlaénie z mys$lg o tych licznych przedsiewzieciach i nabywcach, ktorzy w tej
chwili nie posiadajg zadnej ochrony. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Bardzo pani dziekuje. Bardzo prosze, udzielam panu glosu.

Dyrektor Zespolu Bankowosci Detalicznej i Rynkow Finansowych w Biurze Zwigzku
Bankoéw Polskich Norbert Jeziolowicz:

Dziekuje bardzo. Norbert Jeziolowicz, Zwigzek Bankow Polskich. Panie przewodniczacy,
dziekuje za udzielenie glosu. Mam jedng uwage i jeden komentarz. Jeden z przedmoéw-
cow podniost kwestie ewentualnych, jakby to powiedziec¢, utrudnien w dziatalnoSci
deweloperéw czy upadtosci w zwigzku z tym, ze nie ma bankéw chetnych do otworzenia
rachunku powierniczego. Musze powiedzie¢ tak. Biorgc pod uwage historie, bo wspélnie
z moim kolegg panem Boleslawem Meluchem w tworzeniu tej ustawy braliSmy udziat
od poczatku, réwniez na etapie Senatu, powiedzmy sobie szczerze, mowiliSmy to zreszta
wtedy, to nie jest nigdzie napisane w ustawie, ale ta ustawa ma zastgpic¢ pomyst, ktory
byl wczesniej, na licencjonowanie wprost dzialalnosci deweloperskiej. Pewna swo-
ista restrukturyzacja rynku deweloperskiego miala sie dokonac¢ rekami bankéw, i ona
sie w zasadzie mniej lub bardziej bolesnie dokonuje na naszych oczach. To jest tak,
ze na banki, przeciwko czemu my nie protestowaliSmy, zostaly natozone pewne obo-
wigzki kontrolne wobec deweloperéw. Z obowigzkami kontrolnymi oczywiscie wigze
sie pewna odpowiedzialno§é, takze wzgledem ewentualnych roszczen poszkodowanych.
Zwykle w zyciu jest tak, ze nie kazdy bank jest gotéw przyjac¢ na siebie ryzyko zwigzane
z kazdym deweloperem.

Chcialem przypomnie¢, ze w pracach parlamentarnych, i to zar6wno na etapie Sejmu,
jak i Senatu, brali tez udzial przedstawiciele organizacji poszkodowanych przez dewe-
loperéw, tez wyrazali swoj poglad, i taka byla atmosfera spoleczna, w ktérej te prace sie
toczyly. Od poczatku wskazywaliSmy na to, ze nie kazdy deweloper, ktory wtedy funkcjo-
nowal, otrzyma prawo prowadzenia rachunku powierniczego. Trzeba natomiast tez sobie
uczciwie powiedziec, ze do prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej nie jest niezbedny
rachunek powierniczy. Mozna pozyskiwac érodki w inny sposéb. Chodzilo wlasnie o to,
zeby nie stosowac takiej praktyki, ktéra w latach 2005-2008 byta dosé powszechna i sie
rozwijala. Tak wiec kolokwialnie méwigc, przedsiebiorca, ktory cheial uchodzié za dewe-
lopera, sprzedawal tak naprawde klientom mgliste obietnice i dziure w ziemi. Czasem
z pozwoleniem na budowe, czasem nawet bez tego. W tym momencie mamy do czynienia
z pewng restrukturyzacja na tym rynku. Ostajg sie ci lepsi.

Dostownie kilka godzin temu, to byl absolutny przypadek, mieliémy dyskusje z kole-
gami z bankow, ktorzy zajmuja sie miedzy innymi kredytowaniem deweloperéw i oni
stwierdzili, ze o ile na tym rynku nie ma jakiego$ szalowego wzrostu ostatnio, o tyle
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oni obserwujg daleko idacg stabilizacje. Sg projekty, ktore sie calkiem tadnie kredytuja
i generalnie jest coraz wiecej projektow poza tymi trzema, czterema najwiekszymi aglo-
meracjami w naszym kraju. Ci deweloperzy finansuja sie z kredytow, pozyskuja klientow.

Potwierdzam to, co powiedziala pani prezes, nie wyglada na to, zeby ta ustawa wpro-
wadzila jakie§ wieksze zamieszanie na tym rynku. Powiedzmy sobie szczerze, jezeli pan-
stwo przypomnicie sobie te modele biznesowe réznych przedsiebiorcow sprzed 7-6 lat,
ktoére niekiedy w skrajnym przypadku polegaly na tym, dostownie jak w filmie ,,Ziemia
obiecana”, ty nie masz nic, ja nie mam nic, to razem mamy tyle, zeby zaja¢ sie dewelo-
perka. Przepraszam, ze tak kolokwialnie mowie, oczywiScie nie chce obraza¢ wiekszosci
deweloperow, ktorzy prowadza dzialalno$é w sposob racjonalny. Ja nie mam nic, ty nie
masz nic, zajmiemy sie deweloperka. Wezmiemy pienigdze od ludzi, a p6zniej sie zobaczy.
Wykorzystamy je na wybudowanie jakiej§ nieruchomosci albo na cokolwiek innego. Jesli
kto$ w takich warunkach zbankrutowal, to $miem twierdzi¢, ze nie przez te ustawe ani
przez bank tylko albo przez wlasng nieudolno$é, albo przez jeszcze cos$ gorszego. Wiec
to jest taki element, ktory chciatem, ze tak powiem, zeby zabrzmial na tej sali, ze jakby
w imieniu ustawodawcy wykonujemy pewne dzialania na rynku deweloperskim, ktére,
mysle, w zalozeniu uporzadkujg ten rynek i bedzie to z pozytkiem dla racjonalnie pro-
wadzonych przedsiewzie¢ deweloperskich i dla konsumentéw. To jest jeden watek mojej
wypowiedzi.

Chce zwrocié tez uwage na co$ innego. Zawsze jest tak, ze poziom apetytu w bankach
na prowadzenie relacji z deweloperami tez w jakim§ stopniu jest, jakby to powiedziec,
regulowany tg ustawa. Im wiekszy jest zakres obowiazkéw bankéw i wynikajacej z tego
odpowiedzialnosci, tym poziom dostepu do ustugi rachunku powierniczego bedzie wyz-
szy. Taka jest brutalna prawda i tak to bedzie wygladato. W zwigzku z tym chcialbym
panstwu zasugerowac tez pochylenie sie nad jeszcze jednym przepisem, ktory moglby
by¢ zmieniony, to jest art. 34 ustawy, taki niepozorny. Sam kiedys, powiem uczciwie, nie
zdawalem sobie sprawy, jaka to moze by¢ przeszkoda. Artykul 34 méwi o tym, ze ten
kto, mowie teraz z pamieci, wyplaca pienigdze czy podejmuje decyzje o wyplacie pie-
niedzy w kolejnych transzach deweloperowi, podlega karze grzywny, pozbawienia wol-
nosci do lat dwoch i jeszcze czego$. Problem polega na tym, ze ten przepis odnosi sie
do konkretnej osoby fizycznej, do konkretnego pracownika banku Jana Kowalskiego,
Janiny Kowalskiej, a nie do catego banku. Pafistwo sobie nie zdajecie sprawy, ja tez sobie
nie zdawalem sprawy, jakie to przerazenie budzi w pracownikach banku, ktorzy nagle
maja odpowiadac za tak naprawde wielomilionowe kwoty, bo jesli méwimy o projektach
deweloperskich, to zawsze sa powazne pienigdze, nawet jezeli to rozbijemy na transze.
Generalnie zglaszanie wobec nich tej kary pozbawienia wolnoSci nie ma sensu, poniewaz
oni najczesciej nie dysponuja majgtkiem, ktory by pokrywal ewentualne roszczenia.

Tak naprawde nasz postulat polegal na tym, zeby nie zwolni¢ kogo$ z odpowiedzial-
nosci, tylko zeby te odpowiedzialno$c bral na siebie bank, jak zwykle, jak za kazdego
pracownika banku, ktéry dokona defraudacji czy czegos takiego. Wiadomo, ze odpowiada
pracodawca. To jest w przypadku pracodawcy ryzyko mierzalne, mozna sie od niego
ubezpieczy¢, to wszystko obudowaé procedurami i tak dalej. Naprawde niby niewielka
rzecz, ale gdyby w tym przepisie zmieni¢ osobe fizyczng na osobe prawna, to by duzo
usprawnito.

Postawcie sie panstwo w skorze zarzadu banku, no tez ghupio kazaé¢ pracownikowi
wzigC na siebie osobiécie taka odpowiedzialno$¢, wymusié jako$ to na nim. To jako§ nie
uchodzi. Jezeli kto$ sie bedzie bardzo mocno przed tym bronil, to moze doj$¢ do takiej
sytuacji, ze ten produkt rachunku powierniczego nie bedzie uzywany w banku tak cze-
sto, jak by¢ powinien, jakby wynikatlo z analizy poszczegélnych deweloperéw. Rekomen-
dowalbym, szczerze méwigc, aby nad tym sie pochyli¢. To z punktu widzenia klienta
niewiele zmieni albo bedzie nawet jeszcze lepsze, bo klient bedzie mogt wystapié z rosz-
czeniem wobec banku, wiec zakladam, ze kazdy racjonalny prawnik, ktéry bedzie mu
doradzal, wykaze, ze takie roszczenie moze by¢ wieksze i moze by¢ szybciej zaspokojone.
Natomiast z punktu widzenia dewelopera i funkcjonowania calego systemu moze mieé
kardynalne znaczenie.
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ZglosiliSmy tez wiele uwag, ktorych nie bede juz dzisiaj bardziej szczegélowo omawial,
dotyczacych kwestii zwigzanych z upadlo§cig deweloperéw i postepowaniem w tym ban-
kéw. To jest niby taka sytuacja, ktora nie musi sie czesto zdarzy¢, ale prosze mi wierzy¢,
jezeli banki kalkulujg swoje ryzyko, to wlagnie wtedy biorg pod uwage takie rzeczy jak
upadlosc, procedury jakie wtedy wystepujag i one tez mogg znaczgco podnosi¢ poziom
ryzyka, a w zwigzku z tym obnizaé¢ dostepno$c tego produktu w sposéb zbedny i nieuza-
sadniony. My§le, ze gdyby panstwo zechcieli podjac te prace legislacyjne, to my oczywi-
Scie przedtozymy wtedy konkretne nasze propozycje. Bylbym z gory wdzieczny za zycz-
liwo§é. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistlaw Zmijan (PO):

Bardzo dziekuje. Bardzo prosze.

Prezes Zwigzku Pracodawcow-Producentow Materialéw dla Budownictwa Ryszard

Kowalski:

Dziekuje. Panie przewodniczacy, Wysoka Komisjo. Postaram sie bardzo kréciutko. Chcial-
bym zaczac¢ od kwestii takiej generalnej. Mianowicie ta ustawa byla jednym ze sposobow
zmniejszenia ryzyka nabywcéw. Nie jedynym mozliwym, nie panaceum na wszystka, ale
byta jednym ze sposobow. Jednak co oznacza naprawde zmniejszenie ryzyka? Oznacza,
po pierwsze, zdolno§é jego zwymiarowania, a takze przeniesienia kosztow tego zabezpie-
czenia na kogo$. W zwigzku z tym prosze sie nie dziwi¢, cho¢ dane mamy dzisiaj dalece
niewystarczajace, ze dla niektorych matych firm staje sie to po prostu za trudne. To jest
konsekwencja. Po prostu nie dato sie inaczej przy takim modelu, ktory w sumie chyba
jest rozwigzaniem lepszym. To uwaga ogélna.

Teraz tak. Bardzo stusznie urzad dokonujac tej oceny proponuje, zeby z zasadniczymi
zmianami w ustawie wstrzymac sie, dlatego ze my naprawde o wielu rzeczach jeszcze nie
wszystko wiemy, a w kazdym razie na pewno za malo. Mam dwie uwagi. Po pierwsze,
sg takie obszary, o ktorych juz wiemy. I teraz jest pytanie bardziej legislacyjne. Wiem,
ze komfortowo byloby dokona¢ zmiany wiekszej raz, miec¢ jedng nowelizacje, mito, fajnie
i tak dalej, ale mamy praktyke wielu ustaw, ktore byly nowelizowane wielokrotnie. Wiec
teraz jest pytanie, czy jednak pewnych rzeczy, ktore sa w tej chwili bariera, utrudnie-
niem, nie zrobi¢ szybciej, a rownocze$nie, nawet nie wiem czy nie przedtuzyc, czy jeste-
$my pewni, ze 29 kwietnia przyszlego roku ta wiedza bedzie juz wystarczajgca.

Druga uwaga dotyczaca tej nowelizacji jest jeszcze inna. Mianowicie ta ustawa
jest elementem polityki mieszkaniowej, bardzo swoistym, ale tak naprawde wigze sie
ze sposobem tworzenia warunkéw do zabezpieczania potrzeb mieszkaniowych obywa-
teli. W zwigzku z tym wydaje mi sie, ze jest konieczne, aby wspotautorem przysziych
zalozen, poza de facto urzedem, bo rozumiem, ze formalnie to premier jako konstytu-
cyjny minister, byt takze minister wlasciwy do spraw budownictwa. To byla druga uwaga
do calosci.

Mam jeszcze trzy uwagi szczegolowe. Ta stynna informacja o planowanych inwesty-
cjach w promieniu kilometra. Méwila zresztg o tym w pewnym sensie pani posel Miyn-
czak. Prosze panstwa. Mozna naklada¢ deweloperom najrézniejsze obowigzki i z tego
wynikajace konsekwencje, ale na sprawy, na ktore oni majg wplyw. Na to ich wplyw jest
de facto bliski zeru. W zwigzku z tym wydaje sie, ze rozsadnym by bylo, aby deweloper
uzyskiwal od gminy informacje, bo gmina ustrojowo jest gospodarzem terenu. Oczy-
wiScie, gdyby$my weszli w szczegoly legislacyjne, to pojawiajg sie r6zne problemy, dla-
tego ze Wysoki Sejm raczy! przez lata uchwali¢ wiele specustaw, ktore przepisy o pla-
nowaniu przestrzennym jakby schowaly do kata. Trudno wiec wymagaé od dewelopera,
zeby podawal w informacji co$, na co nie ma wplywu, co sie moze wielokrotnie zmienié.
To jest jedna uwaga szczegotowa.

O drugiej w pewnym sensie pani prezes juz mowila. Moze to jest ten moment, jesli
juz sie odwoluje do pani stéw, zeby powiedziec, ze mysle, ze nalezy naprawde docenic,
zgadzam sie z panem postem Rackim, prace jaka urzad wykonal, bo rzadko sie zdarza,
zeby po dwoch latach pojawiala sie taka analiza, co nie znaczy, ze nie ma w niej rzeczy,
o ktorych nie mozna dyskutowac.
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Wracajac do rzeczy, o ktorej pani prezes moéwila, to jest ona nastepujgca. My zajmu-
jemy sie ochrong praw nabywecy, ale prawa nabywcy to nie jest tylko bezpieczenstwo
transakcji, to jest takze przedmiot tego, co zostalo nabyte. W tym momencie szczegbélowa
opowies$c. Miatem ostatnio spotkanie z kilkoma zarzgdcami, ktérzy opowiadaja, ze coraz
czeSciej stajg przed prawie awantura, bo ludzie nie zajmujg sie regulacjami, tylko patrza
na pienigdze. Podobne budynki, cze$¢ oddana wczesniej, druga czesé oddana w drugim
poétroczu, w jakims§ przesunieciu, ale w kazdym razie rok jest ten sam. Po czterech latach
funkcjonowania tych zasob6w nagle sie okazalo, ze zarzadca dla tych budynkéw wyko-
nanych p6zniej zglasza postulat zwiekszenia odpisow na remonty. Okazalo sie, ze jako§é
budowlana tych obiektow, jako§¢ techniczna jest taka, ze jezeli chcemy zachowacé jakis
standard techniczny, nie prowadzi¢ do degradacji technicznej, trzeba duzo wiecej ptacié
po prostu.

Wydaje sie, ze nie unikniemy tego, co jest w wielu juz krajach, po prostu wprowadze-
nia dlugoterminowej gwarangji, a nie tak jak dzisiaj, ze mamy w sumie odpowiedzialnosé¢
do trzech lat, przy duzych problemach z egzekwowaniem tego prawa. Sg przyktady wielu
krajow. OczywiScie rozumiem, ze nie ma takiej rzeczy, ktora nie kosztuje, ze to jest tez
ograniczenie ryzyka. Mozna powiedzie¢, ze to w pewnym sensie dobrym deweloperom
bedzie sprzyja¢, bo oni tego problemu nie powinni mie¢, a oczywiScie ci inni bedg mieli.
Wilasciwie to sg takie dwie uwagi. Proponuje jeszcze raz, to co trzeba zrobic pilnie zrobic,
nie czekac.

Ostatnia uwaga. Prosze panstwa. Zgadzajac sie, ze propozycje zalozen do ustawy
- Prawo restrukturyzacyjne sg bardzo racjonalne, ale batbym sie dokonywaé¢ zmian
legislacyjnych, poki one sie nie stang literg prawa, bo doskonale wiemy wszyscy na tej
sali, ze pomiedzy zalozeniami a tym, co rzad wysle, a jeszcze tym, co Wysoka Izba raczy
uchwali¢, bywajg czasami niepomijalne réznice. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan PO):

Bardzo dziekuje. Trudno sie nie zgodzi¢ z tg ostatnig konkluzja. Po to jest caly proces
legislacyjny. Bardzo prosze.

Czlonek zarzadu Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego Pawel Kuglarz:
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Jezeli mozna. Pawel Kuglarz, Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, jestem tez
czlonkiem zespoltu do spraw nowelizacji prawa upadlosciowego. Dziekujac za zaprosze-
nie panu przewodniczgcemu, chciatbym sie odnies¢ do raportu i do konkluzji legislacyj-
nych, wskazujac takze na pewne kwestie, ktére tym raportem nie sg objete. Pierwsza
sprawa, moim zdaniem bardzo istotna to, ze raport i wnioski legislacyjne proponujag
uregulowanie tak zwanej umowy rezerwacyjnej. Na to wskazywaliémy dwa lata temu.
Cieszy mnie, ze urzad dokonal ewolucji swojego stanowiska, poniewaz jeszcze rok temu
uwazal, ze nie ma takiej koniecznosci, dzisiaj dostrzega te koniecznosc. To jest bardzo
wazna zmiana.

Druga niezwykle istotna kwestia takze w kontekscie odpowiedzialnoSci. Dzisiaj jest
tak, ze jezeli deweloper pobiera pienigdze pod stolem, ponosi mniejsza odpowiedzialno§é
niz ten, ktory posiada prospekt i popelni w nim bledy. Bardzo mnie cieszy postulat,
ktory fundacja zglaszala wspoélnie zresztg w ramach kompromisu ze Zwigzkiem Firm
Deweloperskich, wprowadzenia sankcji karnej i cywilnej za brak rachunku powierni-
czego. Karna, czyli kiedy deweloper pobiera pienigdze bez rachunku, a powinien mieé
rachunek, i druga cywilna, co oznacza, ze nabywca powinien mie¢ prawo dochodzenia
odszkodowania za okres trzech lat, kiedy deweloper przetrzymywatl jego pienigdze.
To jest druga kwestia.

Trzecia kwestia to wspomniane juz dzisiaj kilkakrotnie prawo upadloSciowe.
Po pierwsze, ulega sie w Polsce przy interpretacji tej ustawy pewnym mitom. To nie jest
tak, ze dzisiaj nabywca nie jest chroniony. Problem polega na tym, ze mozna stosowac
te ustawe takze do tych inwestycji, ktore rozpoczely sie przed wejSciem w zycie i stoso-
wac nowe prawo upadloSciowe, czyli te ustawe. Wtedy taki nabywca, taki klient Ganta,
firmy we Wroctawiu, to jest firma luksemburska, bytby chroniony. Niestety czes¢ ulega
mitowi, ze sie nie stosuje ustawy. I to jest jedna rzecz, to jest jeden przyktad.
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Nalezaloby wprowadzi¢ bardzo pilng nowelizacje, czyli przepis przejSciowy, ktory
przesadzi to, ze stosuje sie przepisy tej ustawy deweloperskiej do wszystkich upadtosci
otwartych po 29 kwietnia 2012 roku. W zwigzku z tym, tak jak powiedzial pan poset
Smolinski, o ile pamietam, z pewnymi zmianami nie wolno czekaé, bo jezeli juz dzisiaj
wiemy, ze kazdy dzien, a dla tych nabywcow to ma znaczenie, przynosi strate, naleza-
toby wprowadzic tak zwang szybka nowelizacje do kilku przepiséw. Przypomne, ze jesz-
cze zanim ustawa weszla w zycie, wiadomo bylo, ze pewne ewidentne przepisy prawa
upadtosciowego uchwalonego w 2003 roku sg btedne. Szes¢ lat czekano. Wprowadzono
po szeSciu latach 150 zmian. Pewne zmiany mozna wprowadzi¢ juz teraz i moim zda-
niem urzad powinien przygotowac na pewno w tym zakresie szybka nowelizacje.

Druga kwestia. Istnieje problem, co z tymi nabywcami, jezeli jest wpis do hipoteki.
Mamy hipoteke, a z drugiej strony mamy roszczenie nabywcy. Brak jest jasnego przepisu,
ktory niestety wypadl przy pracach legislacyjnych trzy lata temu, ktéry méwiltby o tym,
ze nie narusza to praw osob trzecich. Co to oznacza? Ze dziala stara rzymska zasada,
ktora tez obowigzuje w art. 12 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece, czyli kto pierw-
szy, ten lepszy. Jezeli nabywca wpisany jest pierwszy do ksiegi wieczystej, to w razie
likwidacjii sprzedazy jest chroniony przed bankiem. Dzisiaj brak takiego przepisu. Jako
zespol zwracaliémy uwage na to, ze to sie da wyinterpretowac, ale po co czekaé, czy ktos
da rade, czy nie da rady wyinterpretowac? Po prostu przesagdzmy to wprost, stosuje sie
zasade, kto pierwszy, ten lepszy. W zwigzku z tym bank, ktory ustanowil hipoteke i wie-
dzial o tym, ze sg roszczenia nabywcow, ma §wiadomos§é, ze jego hipoteka bedzie zaspo-
kojona dopiero po zaspokojeniu roszczen nabywcow. Takze klient, je§li zawiera umowe
i widzi, ze jest wpisana hipoteka, to ma §wiadomosc, w zwigzku z tym potem nie moze
by¢ zdziwiony, ze sg roszczenia.

Moim zdaniem fundamentalnym problemem jest to, ze przez nieszczesliwy przepis
przejSciowy, ktory tak naprawde zachecit deweloperow do tego, zeby, méwiagc kolokwial-
nie, obchodzié te ustawe, czyli jezeli kto§ rozpoczyna sprzedaz, dzisiaj wcigz sg watpli-
wosSci, jeSli zrobil ogloszenie prasowe, a nie ma tak naprawde jeszcze nic, zeby rozpo-
czynac sprzedaz, to taki deweloper mowi tak: na podstawie art. 37 nie stosuje ustawy,
w zwigzku z tym nie podlegam obowigzkowi rachunku powierniczego. Ta fala upadtosci
jest dopiero przed nami, dlatego to jest kwestia dzialalno§ci Urzedu Ochrony Konkuren-
cji i Konsumentéw wskazania jednoznacznie, ze jezeli deweloper naduzywa tego prze-
pisu... Bo przeciez o co chodzi w tym przepisie? Chodzi o to, zeby ci deweloperzy, ktorzy
rozpoczeli inwestycje, ktorzy majg teren, prawo do dysponowania nim, majg projekt
budowlany, zeby oni byli chronieni. Nie chodzi o kogo$ takiego, kto ma firme w teczce
i daje ogloszenia prasowe.

Kolejna kwestia dotyczy sytuacji wroctawskiej. Tam mamy konkurencje. Z jednej
strony mamy obligatariuszy, a z drugiej strony nabywcow. I sg dwa przepisy ze soba
sprzeczne, bo i dla nabywcow i dla obligatariuszy ma by¢ osobna masa upadloéci i ma byé
prawo pierwszenstwa. Nie jest to przesadzone, mozna oczywiScie zastosowac takze
znang zasade, o ktorej uczy! sie kazdy prawnik na pierwszym roku prawa na wstepie
do prawoznawstwa, ze lex posterior derogat legi priori, czyli ustawa p6zniejsza uchyla
ustawe wezesniejsza, co oznaczaloby w tym konkretnym przypadku, ze nabywcy, klienci
Ganta maja pierwszenstwo przed obligatariuszami. Ale po co zostawiac te watpliwoSci,
po co zostawia¢ ludzi swojemu losowi? To nalezaloby rozstrzygnaé juz teraz.

Kolejna kwestia, ktora sie tutaj wprost nie pojawia dotyczy obowiazkéw banku.
Powstaje pytanie, czy bank ma obowigzek kontrolowania jako§ inwestycji przy doko-
nywaniu analizy czy zostal osiagniety dany etap? Powstaje watpliwo$¢, mowige bar-
dzo kolokwialnie. Jest budynek, sg okna, ale nie ma szyb. To znaczy, ze jest osiagniety
etap, czy nie zostal osiggniety etap? To jest nierozstrzygalne na podstawie tego przepisu.
Nalezy go wprost doprecyzowac. Sg tacy, ktorzy oczekuja, ze bank bedzie kontrolowal
przeplywy finansowe dewelopera zeby jakby chronié go, czy on rzeczywiScie reguluje
nalezno$ci wobec podwykonawcoéw. To jest sprawa do uregulowania w odrebnej ustawie.
I moim zdaniem, gdyby wprowadzi¢ sankcje finansowa, czyli grzywne, to wystarczyloby,
z punktu widzenia klienta, bo nie ma generalnie problemu, ze bank ucieknie.
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Jeszcze jedna kwestia zwigzana z bankiem. Przepis dotyczacy zakresu gwarancji
przez Bankowy Fundusz Gwarancyjny. Dzisiaj jest tak, ze jezeli bank prowadzi rachu-
nek powierniczy i ma na tym rachunku powierniczym 1000 wptat po 100 tysiecy euro,
to w przypadku upadloéci tego banku nikt nie dostanie 100 tysiecy euro, tylko dostanie
100 euro. ZwracaliSmy na to uwage wowczas i pojawil sie poglad Ministerstwa Finan-
sow, ze podobno jest to sprzeczne z prawem europejskim, a to jest nieprawda. Dzisiaj nie
ma takiej sytuacji, ale jesteSmy w przededniu upadloéci jednego ze SKOK-6w. Ja mam
nadzieje, ze nie dojdzie do upadtoSci zadnego banku, ale antycypujac to nalezaloby juz
dzisiaj wprowadzi¢ taka regulacje, zeby Bankowy Fundusz Gwarancyjny gwaranto-
wal, bo przeciez chodzi o nabywce, chodzi o klienta. Dlaczego ma by¢ tak, ze jak kto$§
ma lokate, to ma ochrone do 100 tysiecy, a jak ma rachunek powierniczy, to ma ochrone
by¢ moze do 100 euro. To jest absolutnie nieuzasadnione.

To sa podstawowe kwestie ijeszcze tylko jedna uwaga. Bardzo cieszy mnie to,
ze urzad dokonal weryfikacji kosztow rachunku powierniczego. Pamietam te dysku-
sje, pani posel prowadzila wtedy prace legislacyjne, i wypowiedzi ze strony niektérych
srodowisk, ze rachunek powierniczy to bedzie 10% wartosci inwestycji. To jest 0,36%.
Bardzo wazne jest to, ze raport obala mit, ze rachunek przewroéci deweloperéw. Moim
zdaniem jest dokladnie odwrotnie. Ta ustawa tak naprawde reguluje ten rynek, wspiera
strukturalny rozwdj Srodowiska deweloperskiego, a wprowadzenie tego, o czym méwila
pani prezes, czyli dodatkowego alternatywnego zrédla zabezpieczenia, czyli gwarancji
bankowej ubezpieczeniowej, to jest ten instrument, ktéry mieliby ci mali deweloperzy.
To sg sprawy, to sg postulaty do przeprowadzenia juz dzis.

I ostatnia uwaga odno$nie do tej pierwszej propozycji. Mianowicie czy obejmowacé
tg ustawg takze normalng sprzedaz? Moim zdaniem to jest tak zwane superfluum, nie
ma takiej koniecznoSci, nie trzeba przedobrzy¢. Jest Kodeks cywilny i on wystarczajaco
chroni, bo przeciez my chronimy nabywce dlatego, zeby nie okazalo sie po jakim§ czasie,
ze deweloper albo jest nieudolny, albo jest nieuczciwy, a jezeli mieszkanie stoi, to nie
ma takiego ryzyka. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistlaw Zmijan (PO):

Dziekuje bardzo. Bardzo prosze, pan na koncu.

Czlonek zarzadu Fundacji na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego Robert Giler:
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Robert Giler, cztonek zarzadu Fundacji na rzecz Bezpiecznego Obrotu Prawnego. Dzie-
kuje za zaproszenie na posiedzenie Komisji. Chcialbym sie odnies¢ do jednej fundamen-
talnej kwestii zwigzanej z raportem i ujetej w pierwszym punkcie propozycji zmian legi-
slacyjnych, czyli jednoznacznego dookreslenia zakresu przedmiotowego ustawy. Wszelkie
dyskusje dotyczgce obowigzkow przedkontraktowych dewelopera, tresci umowy dewe-
loperskiej, ochrony $§rodkéw finansowych powierzanych deweloperowi przez nabywce,
ochrony praw nabywcy na etapie postepowania upadloSciowego muszg zaczaé sie
od pierwszego fundamentalnego rozstrzygniecia, jaki jest zakres przedmiotowy ustawy.

Nie ma watpliwosSci, od ktérego momentu mowimy o zakresie przedmiotowym
ustawy. Od momentu rozpoczecia oferowania sprzedazy lokali mieszkalnych osobom
fizycznym. Z tg chwila deweloper wchodzi w rygory ustawy deweloperskiej z pelnymi
konsekwencjami swoich obowigzkow i rowniez z pelnymi konsekwencjami, jezeli chodzi
0 ochrone praw nabywecy.

Ustawa zawiera wewnetrzna sprzeczno$¢. W definicji przedsiewziecia deweloper-
skiego, w definicji umowy deweloperskiej jednoznacznie ustawodawca wskazuje, iz
przedsiewziecie deweloperskie rozpoczyna sie od oferowania sprzedazy, obejmuje proces
nabycia nieruchomosci, obejmuje proces uzyskania decyzji budowlanej, zgromadzenia
materialow budowlanych, wybudowania budynku, a nastepnie konczy sie z chwilg prze-
niesienia wlasnosci przez dewelopera na rzecz nabywcy. Wewnetrzna sprzecznosc poja-
wia sie w momencie, gdy analizujemy art. 22 ustawy, gdzie pojawia sie jako jeden z ele-
mentow umowy deweloperskiej zobowigzanie dewelopera do wybudowania budynku.

Sa rozne opinie, rézne komentarze co do charakteru zapiséw art. 22. Ja przychylam
sie do stanowiska sedzi Sgdu Najwyzszego, pani sedzi Cieplej, ktora wskazuje, iz art.
22 wymienia elementy pozgdane umowy deweloperskiej, nie elementy istotne. Sama
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umowa deweloperska, nawet jezeli elementéw pozgdanych nie zawiera w swojej tresci,
jest wazna, poniewaz wowczas majg zastosowanie postanowienia prospektu informacyj-
nego. Ustawodawca powinien bezwzglednie wyeliminowa¢ te wewnetrzna sprzecznosé
albo przesadzic, iz zakres przedmiotowy ustawy deweloperskiej ogranicza sie wylacznie
do procesu budowlanego i wowczas umowa deweloperska obowigzki przedkontraktowe
dewelopera, ochrona praw nabywcy sprowadza sie do swoistej ochrony procesu budow-
lanego od momentu, i tu tez trzeba przesadzi¢, wydania decyzji o przyjeciu budynku
do uzytkowania czy uzyskania tej decyzji statusu ostatecznoSci, i tu méwimy o pierwszej
decyzji, nie méwimy juz o kolejnych decyzjach, ktére moga sie pojawi¢ na przyklad przy
koniecznoSci prowadzenia prac budowlanych, zamiennych decyzji budowlanych.

Trzeba by rowniez przesadzi¢, czy ta decyzja ma obejmowaé caly budynek, czy
powinna obejmowac swoim zakresem przedmiotowym lokal mieszkalny, ktory byt ofe-
rowany w sprzedazy albo tez przesadzi¢ jednoznacznie, iz zobowigzanie dewelopera
do wybudowania budynku jest jednym z elementéw procesu budowlanego, a prawa
nabywcy zastuguja na ochrone do konica zakonczenia przedsiewziecia deweloperskiego.
Jednak to ustawodawca powinien przesadzi¢, to nie powinno budzi¢ watpliwosci, jezeli
chodzi o tres¢ normy prawnej. W konsekwencji wéwczas nastapi jednoznaczne okresle-
nie obowigzkow dewelopera.

Jezeli przyjmiemy propozycje dalej idacg jako ratio legis ustawy i ochrona praw
nabywcy powinna siega¢ do momentu zakonczenia sprzedazy lokali oferowanych oso-
bom fizycznym, to moment przyjecia budynku do uzytkowania dla dewelopera jest fun-
damentalny. Od tego momentu deweloper nie powinien aktualizowaé prospektu infor-
macyjnego, udostepniaé go klientowi, ale juz nie aktualizowaé. Klient, ktory przystepuje
do podejmowania decyzji o checi zakupu lokalu mieszkalnego od dewelopera po przyjeciu
budynku do uzytkowania, powinien otrzymac¢ minimum taka sama wiedze jak klient,
ktory podejmuje taka decyzje na dzien przed przyjeciem budynku do uzytkowania.
Z chwilg przyjecia budynku do uzytkowania powinny by¢ uruchamiane wszelkie §rodki
finansowe na rachunek dewelopera, zarowno z otwartego rachunku mieszkaniowego,
jak i zamknietego rachunku mieszkaniowego. Dzi§ otwarty rachunek mieszkaniowy
stuzy do uruchamiania przekazywania srodkéw sukcesywnie wraz z postepujacymi pra-
cami budowlanymi. Zamkniety rachunek powierniczy stuzy gromadzeniu tych srodkéw
do momentu przeniesienia wiasno$ci. To jest rozdzwiek pomiedzy sposobem finanso-
wania tej inwestycji w zaleznoS§ci od wyboru rachunku powierniczego, ktory deweloper
oferuje nabywcy.

Kolejny punkt, ktory ustawodawca powinien przesadzié, to charakter prawny
umowy deweloperskiej. Jezeli by siegnaé do komentarzy do aktualnej normy prawnej,
to sg przedstawiane co najmniej trzy rozbiezne w swojej treSci komentarze i praktyka
notarialna wskazuje na dwojakie postrzeganie charakteru umowy deweloperskie;j.
Umowy deweloperskiej jako swoistej casusy do przeniesienia wlasnosci w wykonaniu
postanowien umowy deweloperskiej i umowy deweloperskiej, ktéra stanowi pewng norme
prawna, kontrakt na etapie realizacji inwestycji przedsiewziecia deweloperskiego przez
dewelopera. Osobiscie przychylatbym sie do tej interpretacji. Umowa deweloperska jest
swoistym integratorem, czy notariusz dokonujacy spisania takiej umowy jest integrato-
rem interesow trzech podmiotéw: dewelopera, nabywey i banku. Niejednokrotnie przy
umowach deweloperskich sa dokumentowane o§wiadczenia dla potrzeb prowadzonego
rachunku powierniczego. Sg po§wiadczane podpisy pod réznego rodzaju o§wiadczeniami,
ktére zastepuja swoistg karte wzorow podpisu dla banku. Czyli tu w tym przypadku
notariusz wystepuje jako integrator pewnych sprzecznych intereséw, ktory spina te trzy
interesy na etapie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego, ale z chwilg gdy zostang
zgromadzone dokumenty wymagane ustawg o wlasnosci lokali, wowczas oczywiScie
ma zastosowanie Kodeks cywilny i ustawa o wlasnos$ci lokali.

Ustawa deweloperska nie wyeliminowata tych dwoéch norm prawnych, w zwigzku
z powyzszym mamy do czynienia z umowg ustanowienia odrebnej wlasnos$ci lokalu i jego
sprzedazy, nie umowsg przeniesienia wlasno§ci w wykonaniu umowy deweloperskiej.
O tyle jest istotne, ze w ustawie deweloperskiej ustawodawca nie przesadzil, o jakiej
rekojmi mowi sie w zakresie ochrony praw nabywcy lokalu mieszkalnego. Ogélne odesta-
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nie do Kodeksu cywilnego oznacza, iz cze$¢ prawnikow wskazuje, iz ta rekojmia to jest
rekojmia z umowy o dzieto. Inni oczywiscie mowia, ze jest to rekojmia z umowy o sprze-
dazy. Rygory prawne jednej i drugiej rekojmi sg rozbiezne. To nie jest zamkniety zbior
pokrywajacy sie. Ochrona praw nabywcy w przypadku umowy sprzedazy oczywiscie jest
dalej idaca i szersza. Sadze zreszta, ze zgodna z ratio legis tej ustawy. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Bardzo dziekuje. Wyczerpaliémy liste mowcow. Bardzo prosze panig prezes o...

Czlonek zarzadu Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego Pawel Kuglarz:

Chcialbym zglosi¢ jedng uwage panie przewodniczacy.

Przewodniczacy posel Stanistlaw Zmijan (PO):

OczywiScie, jezeli jest bardzo potrzebna, to jasne. Prosze bardzo.

Czlonek zarzadu Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego Pawel Kuglarz:

Bardzo dziekuje. Jedna kwestia co do prospektu informacyjnego. Moim zdaniem rozwig-
zaniem legislacyjnie prawidlowym i efektywniejszym byloby, gdyby prospekt nie stano-
wil elementu ustawy, ale byl w formie rozporzadzenia ministra, bo to wtedy umozliwia
elastyczne reagowanie na to, co sie dzieje na rynku bez koniecznoS§ci uruchamiania pro-
cesu legislacyjnego. I druga uwaga. Przy tej nowelizacji nalezatoby przesadzi¢ o relacji
tej ustawy do ustawy o wlasnosci lokali, czego nie ma, i te watpliwosci, ktore zostaty
podniesione, z tego wynikaja. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Bardzo dziekuje. Bardzo prosze, jeszcze jedno zgloszenie.

Dyrektor generalny PZFD Konrad Plochocki:

Dziekuje bardzo, panie przewodniczacy. Chcialem tylko powiedzie¢, ze bardzo mocno
zgadzamy sie z postulatami podniesionymi przez mecenasa Kuglarza. One wydajg sie
bardzo racjonalne. Chcialem poprze¢ postulat zglaszany przez panstwa ze Zwigzku
Bankoéw Polskich, przez dyrektora Jeziolowicza. Ta sama sytuacja z odpowiedzialnoScig
indywidualnej osoby zamiast podmiotu prawnego dotyczy sytuacji dewelopera, wiec
dostownie lustrzana mamy propozycje, pani prezes kiwa glowa, zapewne zna te pro-
pozycje, aby rowniez nad tym przepisem sie pochyli¢ w taki sam sposéb, jak proponuje
Zwiazek Bankow Polskich, zeby zamiast odpowiedzialnoSci jednej osoby fizycznej byta
odpowiedzialno$¢ osoby prawnej. Dziekuje.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):

Bardzo dziekuje. Bardzo prosze teraz paniag prezes o odniesienie sie do poruszanych
kwestii i udzielenie odpowiedzi na postawione pytania. Bardzo prosze.

Wiceprezes UOKIiK Dorota Karczewska:
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Dziekuje, panie przewodniczacy. Dziekuje panstwu za te wszystkie refleksje i wysta-
pienia, sg bardzo ciekawe. Ja tez pozwole sobie na poczatek na pewng dygresje. Prosze
panstwa, ucywilizowanie rynku, ktory nie byl ucywilizowany, jest pewnym procesem
i to musi nastepowaé etapami. Nie jest tak, ze ta pierwsza ustawa, ktora jest dzisiaj
przedmiotem naszego spotkania, naprawita wszystkie nieprawidtowosci na tym rynku.
Poza tym wydaje mi sie, ze nawet najlepsze prawo nie zastgpi tutaj innych czynnikoéw,
ktore majg wplyw na sytuacje na rynku, a mianowicie procesu samoregulacji w same;j
branzy, a tez aktywnych postaw samych konsumentow i edukowania konsumentow, czyli
nawet najlepsze przepisy nie dadza pozadanego efektu, jezeli nie bedzie samoregulacji,
nie bedzie aktywnych postaw konsumentéw. Natomiast oczywiscie zgodze sie z tym,
ze narzedzie, ktore jest nam dane, nie jest narzedziem doskonatym i trzeba je doskonalié
po to, zeby cywilizowanie rynku postepowalo dalej. Nie bede sie odnosita w kolejnosci
do wypowiedzi, ale odniose sie do grup tematéw, ktére panstwo poruszali, jezeli panstwo
pozwola.

Pierwsza kwestia odwleczenia w czasie pewnych regulacji, czyli to, co wskazywali-
$my w drugiej czesci mojej prezentacji. Prosze panstwa, to jest tak, ze pewne rzeczy
juz sie dzieja. Mowiac o 29 kwietnia 2015 roku, mamy z tytu glowy, ze to, co dotyczy
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ustawy restrukturyzacyjnej, tak naprawde juz jest przedmiotem prac, czyli za moment
sie zadzieje, sie zdarzy. Natomiast dwie rzeczy, ktore czynimy jako zapalone lampki, mia-
nowicie Srodki ochrony wptat nabywcéw, czyli mamy tutaj na mysli, czy co§ robi¢ z tymi
§rodkami, z tymi rachunkami powierniczymi, czy nie, czy to jest instrument doskonaty?
Przypomne, ze w projekcie poselskim bylo tak, ze tam byt érodkiem zamkniety rachu-
nek powierniczy. Wowczas reprezentowaliSmy poglad, ze to jest ten jedyny i stuszny §ro-
dek. W pracach legislacyjnych zdarzylo sie bardzo wiele i pojawily sie zmutowane nieco
§rodki, pojawily sie inne §rodki, oprécz tego gwarancje, o ktorych panstwo wspominali,
ktorych nie mozna stosowac samodzielnie. Wydaje mi sie, ze ten proces legislacyjny, ktory
jest przed nami, to jest na nowo otwarcie puszki Pandory i znowu problemu wywazenia
ochrony, o czym juz dzisiaj byla mowa na tej sali, na ile ochrony praw nabywcy, a na ile
koszty po stronie deweloperéw. Znowu kwestia wywazenia tych interesow i to jest tez
doéc¢ istotne. Natomiast mam te swiadomos§é, ze ta kwestia w pracach legislacyjnych
bedzie wracala. Rozumiem réwniez, ze te §rodki, ktore sg przewidziane w tej chwili dla
malych i §rednich przedsiebiorstw, moga stanowic istotne obcigzenie, ale ja sie boje tego,
czy my sie nie damy znowu porwac obiegowym opiniom.

Powiem tak, nasz raport nie potwierdza tego i male, i Srednie przedsiebiorstwa nie
raportowaly nam w ankietach jakoby to, co jest, bylo dla nich jakim$ strasznym obcig-
zeniem finansowym, czyli jest troche tak, ze co gazety napisza, to my powtarzamy jak
mantre. Powiem dlaczego §rodki ochrony sg w tym punkcie. Ano wlasnie dlatego, ze nie
mamy wiarygodnych danych. Czyli zapytajmy za jakiS§ czas znowu przedsiebiorcow,
czy to, co jest, to im odpowiada, bo oni dzisiaj méwig, odpowiada nam. W raporcie czy-
tamy, ze rozpieto§é kosztow rachunku powierniczego wynosi od 2000 do 135.000 i nie
byto jakiego$ larum. Stad w tym momencie uznali$my, ze problem by¢ moze sie jawi,
ale przedsiebiorcy nie eskalujg go tak, ze proszg nas nagle o jakie§ dodatkowe inne
formy zabezpieczania tych wplat nabywcow. Dlatego zapaliliSmy te lampke, ale uwa-
zamy, ze jeszcze by¢ moze nalezaloby sie rynkowi przyjrzec i zobaczy¢ jak on zareaguje.
I znowu nie dajmy sie porwaé tym obiegowym opiniom, ze teraz nagle grupa matych
i §rednich przedsiebiorstw padnie z tego powodu, ze nie zastosowala tych rachunkow.

Jezeli chodzi o ekwiwalentno$¢ kar umownych i odsetek, to jest problem, ktéry nas
bardzo boli jako Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow. Niektorzy prawnicy
powiedza, jak mozna moéwi¢ o ekwiwalentno$ci kary umownej, jakby z zalozenia, czy
kara umowna powinna by¢ ekwiwalentna? To byl nasz pomyst i uwazamy, ze w cywili-
zowaniu tego rynku nie jest to priorytet i nie chcieliby§my blokowaé innych istotnych
postulatéw oraz realizacji postulatow legislacyjnych dyskusjg na temat wysokoSci i ekwi-
walentnoS§ci kar umownych i odsetek, bo uwazamy, ze z tym potrafimy sobie réwniez
radzi¢ nie poprzez proces legislacyjny, ale chociazby dzialaniami wiadczymi, ktore Pre-
zes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw podejmuje. Tak wiec chce podkreslic,
ze legislacja to jest ostatnie narzedzie, ktore mamy. Oprécz tego jeszcze jest na poczatku
samoregulacja, p6zniej mamy dziatania wladcze Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentow, ale nakaz wladezy jest chyba najgorszy, bo jezeli co$ komus$ narzucimy,
to nie oczekujmy, ze on przyjmie to z dobrodziejstwem inwentarza i bedzie chcial sie
podporzadkowaé¢ wysokim wymaganiom, ktore wykreujemy w ustawie.

Pytali panstwo réwniez, jak daleko posunely sie prace. Mozemy zlozyé deklaracje,
ze do konca pazdziernika zglosimy do wykazu prac legislacyjnych nasz projekt i przygo-
tujemy tekst regulacyjny. Pytanie, kto to wszystko bedzie robit? Robi to Prezes Urzedu
Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, ale taka jest kultura naszej organizacji, ze sze-
roko konsultujemy i z ministerstwami, i z panstwem tu obecnymi, i z innymi interesa-
riuszami.

Mowili panstwo o zmianach i zakresie tych zmian. Rozumiem, ze do pewnych tema-
tow wrocimy po prostu na etapie legislacyjnym. Dlaczego wytypowaliSmy tych pieé
tematow? Dlatego ze przede wszystkim one sie powtarzaly w panstwa wypowiedziach
i wydawalo nam sie, ze te kwestie sg do wdrozenia na pierwszym etapie, ale nie jest
tak, ze to jest numerus clausus i my tam nic juz nie dopiszemy, bo juz dzisiaj styszac
tutaj opinie Zwigzku Bankow Polskich na temat tego nieszczesnego art. 34 uwazam,
ze nalezaloby pewnie co$ tam w tym zakresie podziala¢. Nie ukrywam, ze by¢ moze nie
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jest to lista wyczerpujgca te zmiany, by¢ moze nalezaloby ja rozszerzyc i nalezaloby sie
jeszcze pochyli¢ nad innymi kwestiami. Spogladam teraz na moja liste, czy wyczerpatam
temat, czy tez jeszcze jakie§ panstwa pytanie pozostalo bez odpowiedzi.

Pan wspominal o ochronie praw nabywcy idacej dalej, tak naprawde na etapie
rekojmi. Mamy problem z ta ustawa taki, ze ona ma pewien zakres przedmiotowy i nie
moze dochodzi¢ do dublowania pewnych rozwigzan. To samo dotyczy tez kwestii upa-
dlosci. Jezeli chodzi o rekojmie, temu dedykowane sa przepisy Kodeksu cywilnego. Jak
interpretowane, to jest pewnie problem, o czym pan wspominal, bo tutaj interpretacja
bedzie przebiegata na rézne sposoby, ale ten problem wyczerpuje zakres przedmiotowy
innej ustawy. Stad w naszej ocenie w ustawie o ochronie praw nabywcow nie ma juz
miejsca na moment regulowania rekojmi. Zresztg dzisiaj na tej sali zastanawialiémy sie
nad tym, ze wiemy, gdzie sie zaczyna ustawa o ochronie praw nabywcow, ale gdzie sie
konczy, to juz niekoniecznie.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Ale w zakresie ochrony konsumenta nie konczy sie wtasciwos¢ urzedu.

Wiceprezes UOKIiK Dorota Karczewska:
Ochrona konsumenta jest ideg nieskonczong, tak mysle, ktorg staram sie realizowaé kon-
sekwentnie. Myéle, ze powoli bedziemy zmierzali do konkluzji. Waznym punktem w pra-
cach legislacyjnych jest zakres przedmiotowy ustawy, gdzie sie zaczyna, gdzie sie konczy,
a o kwestii dostosowania potem narzedzi mysle, ze mozemy tutaj dyskutowac i cywilizo-
wac ten rynek w najwyzszych standardach, jakich oczekujemy. Dziekuje bardzo.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Bardzo dziekuje pani prezes. Zamykam dyskusje. W trakcie debaty zostal sformuto-
wany wniosek o przyjecie informacji Rady Ministrow o skutkach obowigzywania ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego wraz z pro-
pozycjami zmian zawartej w druku nr 2454. Jezeli nie uslysze sprzeciwu, stwierdze,
ze Komisja informacje przyjeta. Pan posel Bogdan Rzonca.

Posel Bogdan Rzonca (PiS):
Spoznilem sie, ale bylem na innym posiedzeniu. Naprawde pracowalem, a nie bytem
gdzie$ na miescie. Kolega z Prawa i Sprawiedliwosci mnie upowaznit do zadania pytania,
jesli moge.

Przewodniczacy posel Stanistaw Zmijan (PO):
Zamknalem dyskusje, panie posle.

Posel Bogdan Rzonca (PiS):
W takim razie chce tylko powiedzieé, ze sie wstrzymujemy, jesli chodzi o przyjecie tej
informacji.

Przewodniczacy posel Stanistlaw Zmijan (PO):
Ja zapytalem, czy jest sprzeciw. Jezeli nie ma sprzeciwu, to stwierdzam, ze Komisja
informacje przyjela. Wysoka Komisjo, wobec wyczerpania porzadku posiedzenia Komi-
sji zamykam... A przepraszam, wazna kwestia, dobrze, ze nie zamknalem posiedzenia.
PowinniSmy wyznaczy¢ posta sprawozdawce. Proponuje, aby sprawozdanie z dzisiej-
szego posiedzenia w sali plenarnej zlozyla pani poset Aldona Miynczak. Czy sg inne
propozycje? Nie ma. Gratuluje pani poset i zyczymy sukcesu w tej pracy.

Poniewaz jest to ostatnie posiedzenie przed krotkimi wakacjami poselskimi, zycze
udanego urlopu, dobrego wypoczynku, ale nie tylko, bo pewnie cze$¢ panstwa uczestni-
czacych w posiedzeniu tez zaplanowala urlopy, wiec tez niech beda stoneczne, niech beda
piekne, zeby§my wszyscy wrocili troche podreperowani, wypoczeci do pracy po waka-
cjach. Wobec wyczerpania porzadku zamykam posiedzenie Komisji. Dziekuje panstwu
za udzial.
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