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ZASTOSOWANIE RACHUNKU POWIERNICZEGO
W USTAWIE DEWELOPERSKIE])

W artykule zostaty przedstawione zagadnienia dotyczace prowadzenia miesz-
kaniowego rachunku powiernizego w dziatalnosci deweloperskiej. Ustawa
deweloperska naktada na deweloperéw obowiazek otwarcia mieszkaniowego
rachunku powiernizego w banku oraz reguluje prawa i obowiazki z nim zwia-
zane. Omoéwiono rowniez zadania banku w celu kontroli prawidtowego prowa-
dzonego rachunku powierniczego w szczegolnosci w zakresie wyptaty srodkéw
pienieznych z rachunku przez dewelopera, a takze udzielania informacji nabyw-
com i ewidencjonowania wptat i wyptat.

Pojecia kluczowe: deweloper, ustawa deweloperska, mieszkaniowy rachunek
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1. Wstep

golne zagadnienia dotyczgce rachunku powierniczego zostaty
uregulowane w art. 59 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Pra-
wo bankowe (dalej: p.b.; t,j. Dz.U. 2019, poz. 2357 ze zm.). Jednakze dla
deweloperow i prowadzonych przez nich przedsiebiorstw najistot-
niejsze znaczenie ma regulacja zamieszczona w ustawie z dnia 16
wrzeénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
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domu jednorodzinnego (dalej: u.o.p.n,; tj. Dz.U. 2019, poz. 1805), na-
zywana rowniez ustawg dewelopersks. To wlasnie w tym ostatnim
akcie prawnym zostal natozony na dewelopera obowigzek aby zawart
umowe o prowadzenie mieszkaniowego rachunku powierniczego dla
realizowanego przez niego przedsiewziecia deweloperskiego. Przepi-
sy o mieszkaniowym rachunku powierniczym stanowig lex specialis
do ogodlnej regulacji o rachunkach powierniczych z Prawa bankowe-
go. Ustawa deweloperska znajduje zastosowanie w sytuacji, gdy lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny nie zostal jeszcze finalnie zbudo-
wany. Oznacza to, ze jezeli deweloper zakonczyl swoje przedsiewzie-
cie deweloperskie i lokale lub domy sg gotowe, to nie istnieje juz obo-
wigzek prowadzenia rachunku powierniczego. Sprzedaz bedzie sie
wtedy odbywala na zasadach ogdlnych, czyli umowy sprzedazy, a nie
umowy deweloperskiej, unormowanej w ustawie o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

2. Zakres regulacji

Zakres regulacji ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego obejmuje nabywanie praw przez
nabywcow od deweloperdéw. Zgodnie z art. 3 pkt 1 u.o.p.n. deweloper
jest to przedsiebiorca (osoba fizyczna, osoba prawna i jednostka or-
ganizacyjna), ktory w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodar-
czej na podstawie umowy deweloperskiej zobowigzuje sie do usta-
nowienia odrebnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
wlasnosci tego lokalu na nabywce, albo do przeniesienia na nabyw-
ce wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzinnym
lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci
domu jednorodzinnego naniej posadowionego stanowigcego odreb-
ng nieruchomos¢ i przeniesienia tego prawa na nabywce. Natomiast
na mocy art. 3 pkt 4 v.o.p.n. nabywcsg jest osoba fizyczna, ktéra na
podstawie umowy deweloperskiej jest uprawniona do przeniesienia
na nig prawa wlasnosci lokalu mieszkalnego, wlasnosci nierucho-
mosci zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wie-
czystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzin-
nego na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢
oraz zobowigzuje sie do speinienia $wiadczenia pienieznego na
rzecz dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa.

W swietle powyzszych definicji nalezy zwrécic¢ uwage na kilka istot-
nych aspektow. Mianowicie wedtug definicji nabywcg moze by¢ wy-
tgcznie osoba fizyczna, wnioskujgc a contrario — nie moze by¢ to oso-
ba prawna lub jednostka organizacyjna nieposiadajgca osobowosci
prawnej, dlatego tytulowa regulacja nie dotyczy przyktadowo umow
zawartych miedzy deweloperem a spotkg akcyjng. Wedlug definicji
zawartej w art. 3 pkt 4 nie wprowadzono ograniczenia, ze nabywcy
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powinien by¢ konsument. Pocigga to za sobg taki skutek, ze ochrong
sg objete takze osoby fizyczne bedace przedsiebiorcami dzialajgcy-
mi w ramach prowadzonej przez siebie dzialalnosci gospodarczej np.
nabywanie lokali mieszkalnych w celu ich wynajmowania.

Dla niniejszych rozwazan istotne jest rowniez wyjasnienie pojec
,dom jednorodzinny” i ,lokal mieszkalny”, ktore rowniez posiadajg
swoje definicje legalne w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Dom jednorodzinny jest
to dom mieszkalny, jak rowniez samodzielna cze$¢ domu bliznia-
czego lub szeregowego przeznaczona przede wszystkim do zaspo-
kojenia potrzeb mieszkaniowych. Natomiast przy definicji ,Jokalu
mieszkalnego” ustawa deweloperska odsyla do art. 2 ust. 2 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t,j. Dz.U. 2019, poz. 737),
ktory definiuje ,samodzielny lokal mieszkalny” jako ,wydzielong
trwalymi scianami w obrebie budynku izbe lub zespoét izb przezna-
czonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomoc-
niczymi stuzg zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych”.

Na podstawie art. 1 u.o.p.n. mozna wyroznic cztery rodzaje praw
nabywanych od dewelopera:

1) wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz ze zwigzanym z jego
wlasnoscig udzialem we wlasnosci gruntu oraz wszelkich
czesci budynku iinnych urzgdzen, ktore nie stuzg wylgcznie
do uzytku wtascicieli lokali;

2) wlasnosci lokalu mieszkalnego wraz ze zwigzanym z jego
wlasnoscig udzialem w uzytkowaniu wieczystym gruntu
oraz takim samym udzialem we wlasnosci wszelkich czes-
ci budynku i innych urzgdzen, ktore nie stuzg wylgcznie do
uzytku wlascicieli lokali;

3) wilasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodz-
innym,;

4) uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlas-
nosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrebng nieruchomosc¢™.

Poza zakresem regulacji ustawy deweloperskiej zostajg lokale
niemieszkalne (np.lokal ustugowy) i budynek niebedgcy budynkiem
jednorodzinnym (np. pawilony handlowe).

3. Obligatoryjne stosowanie ustawy

Dla urzeczywistnienia ochrony, ktorg daje ustawa deweloperska,
istotne jest jej obligatoryjne stosowanie. W pismiennictwie wska-

'T. Czech, Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa 2018, s. 42.
2 R. Strzelczyk, Ochrona praw nabywey lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (ustawa
deweloperska). Komentarz, Warszawa 2013, s. 5.
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zuje sie, ze przepisy tej ustawy majg charakter bezwzglednie obo-
wigzujgcy. Skutkuje to ograniczeniem swobody umow i autonomii
woli, ktore sg podstawowymi zasadami prawa cywilnego® W wyniku
takiej regulacji nawet wola nabywcy aby zrezygnowac z przystugu-
jacej mu ochrony, a takze wola obu stron, nie moze wylgczy¢ sto-
sowania ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Ustawe te stosuje sie do wszystkich dewelo-
perow oraz nabywcdéw. Rowniez strony, ktore cheg zawrze¢ umowe
deweloperskg? niezgodng z ustawg, powinny sie spotkac¢ z odmowsg,
sporzadzenia takiej umowy przez notariusza®. W razie gdyby zostala
zawarta umowa deweloperska, ktora zawiera postanowienia mniej
korzystne niz te, zagwarantowane przez ustawodawce, zastosowanie
znajdzie art. 28 u.o.p.n. Stanowi on, ze takie postanowienia sg nie-
wazne i w ich miejsce stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy. Do
tego przepisu odniost sie rowniez Sgd Apelacyjny w Warszawie, kto-
ry w wyroku z 16 lipca 2013 r., VI ACa 1568/12 orzekl, ze: ,Zamiesz-
czenie w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. 2011, nr 232,
poz. 1377 ze zm.) przepisu art. 28 powoduje, ze postanowienia umo-
wy deweloperskiej w pierwszej kolejnosci powinny by¢ oceniane
przez pryzmat tej regulacji, nie zas w kontekscie art. 385' k.c. Pod
rzgdami ustawy deweloperskiej znaczna czesc¢ klauzul umownych
umieszczanych przez deweloperéw w umowach zawieranych z na-
bywcami nie bedzie juz kwalifikowana jako niedozwolone postano-
wienia umowne niewigzgce konsumenta, lecz jako postanowienia
niewazne, zastepowane odpowiednimi przepisami ustawy dewelo-
perskiej”.

4. Rachunek powierniczy

Umowa rachunku powierniczego jest szczegolnym przypadkiem
wykonywania umowy depozytowej banku. W prawie polskim przy-
jeto koncepcje powiernictwa romanskiego, wedlug ktorej powinny
zostac¢ zawarte dwie umowy®. Pierwsza pomiedzy bankiem i powier-
nikiem, czyli umowa rachunku powierniczego oraz druga, nazywa-
na umowsg powierniczg, zawarta pomiedzy powiernikiem a osobg
trzecig (powierzajgcym). Stosownie do art. 59 ust. 1 p.b. na rachunku
powierniczym mogg by¢ gromadzone wylgcznie $rodki pieniezne
powierzone powiernikowi, przy czym powierzenie to dokonane jest

* Ibidem, s. 11.

*Zgodnie z art. 3 pkt 5 u.o.p.n: ,umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowiazuje sie do usta-
nowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewziecia deweloperskiego prawa,
o ktérym mowa w art. 1, a nabywca zobowiazuje sie¢ do spetnienia Swiadczenia pienieznego na rzez
dewelopera na poczet ceny nabycia tego prawa’”

5> Ibidem, s. 12.

® Prawo finansowe, red. R. Mastalski, E. Fojcik-Mastalska, Warszawa 2013, s. 679.
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przez osobe trzecig na podstawie odrebnej umowy (czyli umowy po-
wierniczej)’. Stronami umowy rachunku powierniczego sg powier-
nik i bank, stad tez powierzajgcy nie ma zadnej mozliwosci, aby in-
gerowac w przysztosci w postanowienia tej umowy.

Funkcjg rachunku powierniczego jest zabezpieczanie wynagro-
dzenia, w szczegdlnosci jezeli zadanie, do ktorego jest sie zobligowa-
nym wymaga duzego wkladu kapitalu i pracy lub zadanie zostanie
wykonane dopiero w przysztosci®. Przedsiewziecia deweloperskie
bezsprzecznie spelniajg takie warunki, gdyz budowa lokali miesz-
kalnych wymaga wysokich kosztow i moze ming¢ kilka lat zanim
zostang one przekazane nabywcy. Dodatkowo nalezy wspomnie¢, ze
zgodnie z art. 59 ust. 3 p.b. umowa rachunku powierniczego okre-
$la, jakie warunki powinny by¢ spelnione przez powiernika aby ten
mogl wyplaci¢ wplacone srodki pieniezne. W orzecznictwie wska-
zuje sie, ze ,z istoty rachunku powierniczego wynika, ze mogg by¢
na nim gromadzone wylgcznie srodki pieniezne powierzone posia-
daczowi tego rachunku. Nie sg to wiec srodki posiadacza rachun-
ku, lecz o0sdb trzecich. Posiadacz rachunku ma jedynie roszczenie
o ich wyplate. Powiernikowi przyslugujg jedynie wierzytelnosci wy-
nikajgce z umowy rachunku powierniczego. Powiernik — posiadacz
rachunku nie jest gospodarczo uprawniony do $rodkow znajdujg-
cych sie na rachunku, przynajmniej do chwili okreslonej w umowie
powierniczej, poniewaz w sensie ekonomicznym uprawnionym do
przechowywanych przez bank pieniedzy jest powierzajgcy”.

5. Umowa deweloperska

Dla krotkiej charakterystyki tej umowy nalezy podkreslic, ze , na
jej podstawie sg powierzane srodki pieniezne na mieszkaniowym
rachunku powierniczym. Jak stanowi art. 3 pkt 5 u.o.p.n umowa de-
weloperska to umowa, na podstawie ktorej deweloper zobowigzuje
sie do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce po zakonczeniu
przedsiewziecia deweloperskiego prawa wlasnosci lokalu miesz-
kalnego, wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem jednoro-
dzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
i wlasnosci domu jednorodzinnego, a nabywca zobowigzuje sie do
spelnienia swiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na poczet
ceny nabycia tego prawa. Stronami tej umowy sg deweloper oraz na-
byweca, i — jak stanowi ustawa — umowa ta jest zawierana w formie
aktu notarialnego pod rygorem niewaznosci. .

W art. 22 ust. 1 w.o.p.n. zostal wymieniony pelny katalog posta-
nowien przedmiotowo istotnych dla omawianej umowy. Nalezy za-

7 Ibidem.
8 R. Stizelzyk, Ochrona praw nabywecy..., s. 119.
? Wyrok WSA we Wroctawiu z 6 listopada 2015 r., | SA/Wr 1443/15.
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uwazyc, ze zgodnie z ust. 1 pkt 9 powyzszego przepisu juz w umowie
deweloperskiej muszg by¢ zawarte informacje o mieszkaniowym
rachunku powierniczym, dlatego deweloper powinien wczesniej za-
wrze¢ umowe o prowadzenie rachunku powierniczego z bankiem.

6. Mieszkaniowy rachunek powierniczy

Na podstawie art. 4 u.o.p.n. deweloper ma obowigzek zapewnic co
najmniej jeden z ponizszych srodkow ochrony:
1) zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy;
2) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje
ubezpieczeniowsy;
3) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy i gwarancje
bankows;
4) otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy.

W niniejszej pracy rozwazone zostang zasady zastosowania
pierwszej i ostatniej opcji, ktérg moze zastosowac¢ deweloper, kto-
re sg rowniez najczesciej wykorzystywanym wariantem w umowie
deweloperskiej. Niektorzy autorzy zwracajg uwage na mozliwos¢
zastosowania w jednej umowie rownolegle kilku réznych srodkow
ochrony, przykladowo czesc srodkow pienieznych podlega ochronie
za pomocg otwartego rachunku, a czes¢ zamknietego rachunku po-
wierniczego'®.

W pismiennictwie wskazuje sie, ze ,cechg zamknietego mieszka-
niowego rachunku powierniczego jest to, ze wyplata z tego rachun-
ku dokonana jest jednorazowo, dopiero po wybudowaniu i przenie-
sieniu prawa do mieszkania. Powyzsze rozwigzanie jest bardziej ko-
rzystne dla nabywcoéw, bo bardziej zabezpiecza ich srodki pieniezne
przed nieuczciwym deweloperem i mozliwoscig zdefraudowania
tych srodkow, poniewaz deweloper nie ma mozliwosci wyplaty srod-
kow pienieznych zgromadzonych na rachunku. Z tej przyczyny row-
niez ta opcja jest mato atrakcyjna dla dewelopera, poniewaz oznacza,
ze nie moze sie positkowac¢ w zadnym stopniu tymi srodkami”''. Stgd
tez wynika rzadkos¢ stosowania takiego rachunku. Jedng z niewielu
korzysci plyngcych dla dewelopera z faktu wykorzystania tego ro-
dzaju zabezpieczenia jest podniesienie atrakcyjnosci swojej oferty
na rynku, bo nabywca ma zaoferowang wiekszg ochrone, w wyniku
czego prawdopodobnie chetniej skorzysta z takiej mozliwosci.

Drugg opcjg jest zastosowanie ,otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego, ktory pozwala na wyplacanie s$rod-
kow znajdujgcych sie na rachunku sukcesywnie, pod warunkiem
ukonczenia okreslonego etapu budowy zaplanowanego zgodnie

' Zwracaja na to uwage jednoczesnie B. Gliniecki ([w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy loka-
lu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis 2019, teza 13 do art. 4)
oraz T. Czech (Ustawa deweloperska..., s. 100).

" R. Strzelezyk, Ochrona praw nabywecy..., s. 122.
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z harmonogramem”?. Ten sposdéb w mniejszym stopniu zapew-
nia ochrone nabywcy, jednakze nalezy zaznaczy¢ istotng kwestie,
ze kazdy etap inwestycji zaplanowany zgodnie z harmonogra-
mem jest kontrolowany przez bank, w ktéorym prowadzony jest
rachunek. Zgodnie z art. 12 ust. 1 v.o.p.n. podstawg do wyplaty
$rodkow z rachunku jest wpis kierownika budowy do dzienni-
ka budowy, potwierdzony przez wyznaczong przez bank oso-
be posiadajgcg odpowiednie uprawnienia budowlane®®. W dal-
szej czesci szerzej rozwiniety zostanie wgtek harmonogramu
przedsiewziecia i kontroli bankowej.

Na podstawie art. 5 ust. 1 v.o.p.n. nalezy wskazaé, ze deweloper
przy prowadzeniu przedsiewziecia deweloperskiego jest zobowig-
zany do otwarcia osobnego rachunku. Oznacza to, ze deweloper
ktory prowadzi kilka takich przedsiewzie¢ musi posiada¢ osobne
rachunki dla kazdego z nich!*. W praktyce deweloper zazwyczaj
nie wykonuje jednego przedsiewziecia, a kilka jednoczesnie, nawet
w réznych miejscowosciach. Takie rozwigzanie powoduje, ze srod-
ki powierzone w ramach jednego przedsiewziecia nie mieszajg sie
ze sSrodkami powierzonymi z tytulu innego przedsiewziecia. Ma to
istotne znaczenie, poniewaz srodki gromadzone na rachunku majg
zosta¢ przeznaczone na realizacje danego przedsiewziecia, a nie
w innym celu. Nalezy rozréznic, ze odrebny rachunek powierniczy
jest prowadzony dla przedsiewziecia deweloperskiego, a nie dla
kazdego nabywcy. Natomiast obowigzkiem banku jest odrebne ewi-
dencjonowanie wplat i wyplat z rachunku dla kazdego nabywcy, co
umozliwia w sposob przejrzysty stwierdzenie, czy umowa dewelo-
perska jest przez nabywcow wykonywana prawidtowo'. Gdyby przy-
ja¢, ze bylyby prowadzone odrebne rachunki powiernicze dla kaz-
dego nabywcy, stwarzaloby to spore problemy. Dobrym przyktadem
bedzie deweloper w sytuacji budowy bloku mieszkalnego w ktorym
byloby 100 lokali mieszkalnych.

Koszty, optaty i prowizje prowadzenia mieszkaniowego rachunku
powierniczego zgodnie z art. 9 u.o.p.n. w calosci obcigzajg dewelo-
pera. Nabywca w koncu nie jest strong umowy rachunku powierni-
czego, a jedynie strong umowy deweloperskiej. Jednak w praktyce
moze dojs$¢ do sytuacji, ze deweloper wkalkuluje koszt prowadzenia
rachunku do ceny lokalu lub domu i de facto to nabywca bedzie po-
nosil powyzsze koszty.

2 Ibidem, s. 150.

" B. Gliniecki, [w:] Ustawa o ochronie..., red. K. Osajda, teza 2 do art. 12.

" H. Ciepta, B. Szazytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu
jednorodzinnego. Komentarz. Wzory umow deweloperskich i pism, Warszawa, s. 71.

> B. Gliniecki, Ustawa deweloperska: komentaiz do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012, s. 70.
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7. Kontrola banku

Bank ma istotng role w trakcie prowadzenie mieszkaniowego
rachunku powierniczego, poniewaz jest on odpowiedzialny za kon-
trolowanie przedsiewziecia deweloperskiego. Do jego obowigzkow
nalezy ewidencjowanie wplat i wyplat dokonywanych na danym ra-
chunku, dzieki czemu bank posiada informacje, w jakiej wysokosci
sg przekazywane $rodki pieniezne oraz czy termin ich uiszczenia
jest zgodny z umowsg; pozwala to rowniez na identyfikacje nabywcy.

Bank jest rowniez zobowigzany do tego, aby udziela¢ informacji
o tych wplatach i wyplatach nabywcy. Jest to wyjgtek od zasady, we-
dlug ktorej tylko stronie umowy rachunku bankowego mozna udzie-
la¢ informacji o operacjach na tym rachunku, a jak juz wczesniej
zostato to podkreslone, nabywca nie jest strong umowy rachunku
bankowego's. W Rekomendacji Zwigzku Bankéw Polskich' nr 4 wy-
jasniono jakie to informacje powinny byc¢ udzielane nabywcy: ,Bio-
rac pod uwage cel ustawy, jakim jest ochrona intereséw nabywcow
w procesie deweloperskim, nalezy uznag, ze zakres informacji udo-
stepnianych nabywcy powinien obejmowac informacje o ogdlnym
saldzie mieszkaniowego rachunku powierniczego, tj. o dokonanych
wptatach i wyptatach na rzecz danego przedsiewziecia deweloper-
skiego oraz szczegdtowe informacje dotyczgce wplat i wyplat na-
bywcy wystepujgcego z zgdaniem udzielenia informacji (daty, sumy
wplat i wyplat). Udzielana informacja nie powinna dotyczy¢ szcze-
gotow wplat i wyplat w odniesieniu do innych nabywcow (ewentu-
alnie innych mieszkaniowych sub-rachunkow powierniczych), gdyz
nastepowaloby ujawnienie informacji objetych tajemnicg bankowsg
w zakresie innych nabywcow, co do ktorych ustawa nie daje ustawo-
wego upowaznienia do udzielania informacji”.

Ustawa ogranicza swobode wyplaty przez dewelopera srodkow
zgromadzonych na otwartym mieszkaniowym rachunku powierni-
czym w taki sposodb, ze srodki wyplacane z rachunku mogg by¢ wy-
lacznie przeznaczone na przedsiewziecie deweloperskie, z ktérym
sg zwigzane. Z tego wynika, ze nie mozna uzywac srodkow pieniez-
nych z jednego rachunku pomocniczo do drugiego przedsiewzie-
cia prowadzonego przez tego dewelopera. Za takim rozumieniem
przepisow opowiedzial sie Wojewddzki Sad Administracyjny we
Wroclawiu w uzasadnieniu wyroku z 6 listopada 2015 r,, I SA/Wr
1443/15. Sad ten wskazal, ze ,swoboda dysponowania przez dewelo-
pera srodkami otrzymanymi z otwartego mieszkaniowego rachunku

'® R. Strzelczyk, Ochrona praw nabywcy..., s. 150.

7 Rekomendacja w sprawie wybranych problemdéw interpretacyjnych w Ustawie o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 11 wizesnia 2011 r. (Dz.U.
2011, nr 232 poz. 1377) wypracowana przez Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci i Rade Prawa
Bankowego zatwierdzona pizez Zarzad Zwiazku Bankéw Polskich w dniu 24 styeznia 2012 r. (dalej:
Rekomendacja ZBP).
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powierniczego jest ograniczona m.in. przez tres¢ art. 8 ustawy de-
weloperskiej. Stosownie do art. 8 ustawy deweloperskiej deweloper
ma prawo dysponowac¢ srodkami wyptacanymi z otwartego miesz-
kaniowego rachunku powierniczego, wylgcznie w celu realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego, dla ktorego prowadzony jest ten
rachunek. Do kontroli wykonania obowigzkdéw przepis art. 12 stosu-
je sie odpowiednio. Postawienie srodkow do dyspozycji dewelopera
lezy w gestii banku. Bank wyplaca deweloperowi srodki zgromadzo-
ne na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym po stwier-
dzeniu zakonczenia danego etapu realizacji przedsiewziecia dewe-
loperskiego (art. 11 ustawy deweloperskiej). Nie mozna zgodzi¢ sie
ze strong skarzgcs, ze $rodki zgromadzone na rachunku powierni-
czym otwartym stanowig jej wlasnos¢ i powiekszajg jej aktywa jako
przysporzenie majgtkowe”.

Bank ma réwniez obowigzek wyplaci¢ srodki pieniezne zgroma-
dzone na rachunku dopiero po uzyskaniu wpisu od kierownika budo-
wy do dziennika budowy, w ktérym okreslane sg takie informacje jak:
przebieg robot budowlanych, zdarzen i okolicznosci zachodzgcych
w ich toku. Osoba uprawniona powinna dziala¢ w ramach nalezy-
tej starannosci, a takze zweryfikowac, czy stan faktyczny jest zgodny
z wpisem kierownika budowy i etapem zaplanowanym w harmono-
gramie. Do tej kwestii rowniez odniosla sie rekomendacja nr 8', zgod-
nie z ktérg: ,zakres czynnosci, jakie powinien wykonac bank przed wy-
platg srodkow z mieszkaniowego rachunku powierniczego otwartego:

a. sprawdzenie waznego pozwolenia na budowe oraz wpisu
w KRS czy deweloper nie jest w stanie upadtosci;

b. sprawdzenie dokumentu (raportu z inspekcji na miejscu in-
westycji) wystawionego przez przedstawiciela banku, ktory to
raport potwierdzi zapis kierownika budowy w dzienniku bu-
dowy na podstawie ogledzin inwestycji (stan zaawansowania
prac);

c. uzyskanie od dewelopera oswiadczenia o wykorzystaniu
$rodkow z poprzedniej wyplaty z mieszkaniowego rachunku
powierniczego otwartego w celu realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego, dla ktorego prowadzony jest ten rachunek,
w tym rozliczenia zobowigzan podatkowych oraz innych zo-
bowigzan zréwnanych z zobowigzaniami podatkowymi”.

Co wazne, w tej samej rekomendacji wskazuje sie, co nie nale-
zy do obowigzku banku przy weryfikacji: jako$¢ wykonania robot,
terminowos¢ realizacji inwestycji, poziom rzeczywistych kosztow
budowy, fakt uregulowania platnosci wobec wykonawcow lub pod-
wykonawcow przedsiewziecia deweloperskiego, sytuacja finanso-
wa dewelopera, poziom wkladu wlasnego dewelopera, osiggnietej

' Zob. Rekomendacja ZBP.
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przedsprzedazy i dokonanych wplat oraz realnosci realizacji przed-
siewziecia deweloperskiego z udzialem akceptowanych wyplat
z mieszkaniowego rachunku powierniczego, aktualnosci i prawidlo-
wosci prospektu informacyjnego (bank nie sprawdza i nie potwier-
dza przekazania oswiadczenia dewelopera nabywcom, np. zwigza-
nego z aktualnoscig prospektu informacyjnego)®.

W przypadku zamknietego mieszkaniowego rachunku powierni-
czego wyplata srodkéw zgodnie z ustawg deweloperskg zostaje do-
konana dopiero po otrzymaniu przez bank odpisu aktu notarialnego
obejmujgcego umowe przenoszgcg na nabywce prawo wlasnosci lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.

Harmonogram przedsiewziecia deweloperskiego maistotne zna-
czenie w kontekscie otwartego mieszkaniowego rachunku powier-
niczego, gdyz wykonywanie poszczegdlnych etapow jest warunkiem
wyplacenia przez bank do dyspozycji dewelopera odpowiednich
czesci wplaconych przez nabywce srodkow na poczet ceny. W przy-
padku zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego har-
monogram ma znacznie mniejsze znaczenie, poniewaz wyplacenie
$rodkow na rachunek dewelopera nastepuje dopiero po zakoncze-
niu przedsiewziecia deweloperskiego. Harmonogram jest sporzg-
dzany przez dewelopera i stanowi czesc prospektu informacyjnego,
z ktorym nabywca ma prawo sie zapoznac oraz stanowi zalgcznik
do umowy deweloperskiej. W harmonogramie okresla sie etapy
realizacji przedsiewziecia deweloperskiego dla danego budyn-
ku oraz procentowy, szacunkowy podzial kosztow poszczegdlnych
etapow w catkowitych kosztach przedsiewziecia deweloperskiego.
W harmonogramie mogg zosta¢ rowniez uwzglednione rezerwy na
pokrycie nieprzewidzianych kosztéw, np. wzrost cen materiatow bu-
dowlanych?. Na podstawie harmonogramu mozna okresli¢, w jakim
terminie ma by¢ zrealizowane przedsiewziecie, oraz w jakich termi-
nach majg zosta¢ wyplacone $rodki z rachunku. Jak stanowi art. 24
ust. 2 uw.0.p.n,, harmonogram powinien obejmowac co najmniej czte-
ry etapy, a koszt kazdego z etapow miesci¢ sie miedzy 10% a 25%
ogolnej kwoty tego przedsiewziecia, z tego tez wynika, ze moze by¢
maksymalnie 10 etapow. Harmonogram jednakze nie jest kontrolo-
wany przez bank ani inny organ pod wzgledem jego rzetelnosci. Tyl-
ko nabywca moze ewentualnie zlozy¢ zastrzezenia do niego przed
podpisaniem umowy deweloperskiej. Problem polega na tym, ze
harmonogram moze byc¢ ulozony w sposob irracjonalny, przyklado-
wo deweloper moze tak podzieli¢ etapy pracy, ze wylanie fundamen-
tow bedzie trzecim etapem budowy, za ktory lgcznie ma mozliwos¢
wyplacenia 75% calej kwoty>L

9 Zob. Rekomendacja ZBP.
2 T. Czech, Ustawa deweloperska..., s. 451.
2 R. Strzelczyk Ochrona praw nabywecy..., s. 282.
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Zgodnie z art. 9 wo.p.n. koszty kontroli bankowej w calosci
obcigzajg dewelopera, podobnie jak koszty prowadzenia rachunku
powierniczego. Takie rozwigzanie ma na celu ochrone i stabilizacje
kosztow poniesionych przez nabywce. W pismiennictwie wskazuje
sie, ze ten przepis nie uniemozliwia bankowi zgdanie od nabyw-
cy oplat za udzielenie informacji o wplatach i wyplatach srodkow
z mieszkaniowego rachunku powierniczego, o ile ich wysokos¢
nie bedzie istotnie ograniczac¢ nabywcy w mozliwosci skorzystania
z tego prawa?2.

8. Wypowiedzenie umowy rachunku powierniczego

Na podstawie art. 5 ust. 4 u.o.p.n., bank ma prawo do tego, aby wy-
powiedzie¢ umowe rachunku powierniczego i jest on réwniez jedy-
nym podmiotem moggcym to uczynic¢. Bank moze to zrobi¢ wylgcz-
nie z ;,waznego powodu”. Wypowiedzenie umowy z ,waznych powo-
dow” moze nastapic¢ ze skutkiem natychmiastowym niezaleznie od
tego, czy zostala ona zawarta na czas oznaczony czy nieoznaczony?.
W doktrynie uwaza sie, ze do ,waznych powodéw” nalezy zaliczy¢:
ustanie celu gospodarczego, dla ktérego prowadzony jest rachunek
bankowy, zanik obrotow na tym rachunku lub razgce niedopelnie-
nie obowigzkow wynikajgcych z umowy?*.

W przypadku wypowiedzenia umowy przez bank, deweloper jest
obowigzany do tego, aby w ciggu 60 dni od dnia wypowiedzenia za-
lozy¢ nowy mieszkaniowy rachunek powierniczy w innym banku.
Przy tej kwestii powstaje pytanie, czy w trakcie zmiany banku, kto-
ry prowadzil dotychczasowo rachunek powierniczy, mozna zmieni¢
rodzaj mieszkaniowego rachunku powierniczego z otwartego na za-
mkniety i odwrotnie. Uznaje sie, ze moze dojs¢ do zmiany rodzaju
mieszkaniowego rachunku powierniczego, ale jest do tego potrzeb-
na zgodg nabywcy i aby czynnos¢ byla skuteczna, musi dokonana
by¢ w formie aktu notarialnego®. Réwniez w terminie 60 dni powi-
nien on poinformowac dotychczasowy bank o nowym numerze ra-
chunku w innym banku, na ktéry majg zosta¢ przelane dotychczas
zgromadzone Srodki. Bank, ktory dotychczasowo prowadzil miesz-
kaniowy rachunek powierniczy, wedtug rekomendacji nr 16 z Reko-
mendacji ZBP powinien zazgda¢ od dewelopera wskazania nazwy
banku, w ktorym zalozyl nowy mieszkaniowy rachunek powierniczy
ito bank powinien bezposrednio potwierdzic z tym nowym bankiem
fakt zawarcia umowy nowego mieszkaniowego rachunku powierni-
czego. Dotychczasowy bank jest zobowigzany do skontrolowania
tego, aby nie doszlo do sytuacji, w ktorej srodki pieniezne zostaly

2 B. Gliniecki, [w:] Ustawa o ochronie..., red. K. Osajda, teza 7 do art. 9.
» |bidem, teza 41 do art. 5.

# R. Stizelczyk, Ochrona praw nabywey..., s. 133.

» |bidem.
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przelane na indywidualne konto dewelopera. W przypadku, gdy de-
weloper nie dopelni obowigzku zalozenia nowego mieszkaniowego
rachunku powierniczego, bank jest zobligowany do tego, aby zwroci¢
nabywcom dotychczas zgromadzone srodki pieniezne. Zwrot $rod-
kéw nie powoduje niewaznosci umowy deweloperskiej i ani nabyw-
ca, ani deweloper nie mogg jej rozwigzac na tej podstawie?® (chyba
ze tak stanowig postanowienia konkretnej umowy deweloperskiej).

9. Przepisy karne

Zgodnie z art. 34 u.o.p.n., kto whrew przepisom ustawy wyplaca
deweloperowi srodki zgromadzone na zamknietym mieszkaniowym
rachunku powierniczym lub otwartym mieszkaniowym rachunku
powierniczym, podlega grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo
pozbawienia wolnosci do lat 2. Przepis ten ma na celu dyscyplino-
wanie banku, aby rzetelnie dokonywat kontroli dokumentacji dewe-
lopera w stosunku do wyptacania mu srodkow pienieznych zgroma-
dzonych na rachunku. W odniesieniu do otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego jest to zwigzane przede wszystkim z kon-
trolg etapdéw przedsiewziecia deweloperskiego na podstawie har-
monogramu i wpisami kierownika budowy. Natomiast w kontekscie
zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego dotyczy to
kontroli prawidlowosci odpisu/wypisu aktu notarialnego, na pod-
stawie ktorego majg zosta¢ wyplacone srodki. W pismiennictwie
zauwaza sie, ze odpowiedzialnos¢ karna nie wystepuje, gdy bank od-
mawia wyplaty srodkéw zgromadzonych na rachunku dewelopero-
wi lub odmawia ich zwrotu nabywcy?*™.

10. Podsumowanie

Ustawa deweloperska naklada na deweloperdw obowigzek otwo-
rzenia mieszkaniowego rachunku powierniczego w banku. Celem
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego jest wzmocnienie ochrony nabywcy na pierwot-
nym rynku nieruchomosci i prawidlowego obrotu gospodarczego.
Jednym z gléwnych narzedzi uregulowanych w tym akcie prawnym
jest mieszkaniowy rachunek powierniczy, ktory jest gléwnym tema-
tem niniejszej pracy. Waga i znaczenie, jakie odgrywa to narzedzie
w ksztaltowaniu stosunku prawnego pomiedzy nabywcsg i dewelope-
rem sg znaczgce. Piecza nad prawidlowym prowadzeniem tego ra-
chunku stanowi istotny element ochrony nabywcy i zostala powie-
rzona bankom, ktore wedlug tradycyjnego pogladu sg instytucjami
zaufania publicznego. W sposob wyczerpujgcy przedstawiono, na
czym polega powyzsza kontrola, w szczegdlnosci w zakresie wyplaty

% B. Gliniecki, [w:] Ustawa o ochronie..., red. K. Osajda, teza 20 do art. 6.
7 |bidem, teza 26 do art. 34.
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$rodkow pienieznych z rachunku przez dewelopera, a takze udziela-
nia informacji nabywcom i ewidencjonowania wplat i wyplat.
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