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Firmy 1 klienci w kleszczach ustawy deweloperskiej

Jej przepisy nie przewiduja sytuacji, w ktérej upada bank. Przedsiebiorca otrzyma tylko 100 tys. euro
ze wszystkich rachunkéw powierniczych. I to niezaleznie od tego, ilu klientéw trzymato tam swoje pienigdze

Patryk Stowik
patryk.slowik@infor.pl

Wszystko wskazuje, ze upa-
dek SK Banku mocno uderzy
w deweloperdw, zwlaszcza
tych, ktérzy w tym banku za-
Kkladali rachunki powiernicze.
Chodzi o rachunki powierni-
cze zamkniete, na ktdre tra-
fiaja Srodki klientéw majace
by¢ zaplata za nieruchomos¢.
Rachunek ten w najwiek-
szym uproszczeniu funkcjo-
nuje w ten sposab, ze klien-
ci wptacaja $rodki na konto,
lecz deweloper otrzymuje je
dopiero w momencie prze-
niesienia wtasnosci lokalu.
Okazuje sie, ze w razie
upadlosci banku gwarancja
BFG wynosi zaledwie 100 tys.
euro. Ale nie na osobe wpla-
cajaca, lecz na dewelopera,
ktory rachunek zatozyt. Tyl-
ko taka kwote otrzyma de-
weloper w sytuacji upadku
banku, niezaleznie od tego,
ilu Klientéw wptacito pienia-
dze na rachunki powiernicze.
Tymczasem w przypadku du-
zych deweloperéw moga by¢
to wplaty dziesiatek, a nawet
setek Klientéw, Iacznie nie-
kiedy miliony czy dziesiatki
milionéw ztotych.

Regulacje mialy chronié
Zdaniem ekspertéw usta-
wa o ochronie praw nabyw-
cy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (t.j.
Dz.U. z 2011 I. Nr 232, POz.
1377 ze zm.; dalej: ustawa
deweloperska), ktéra miata
chroni¢ klientéw przed upad-
kiem deweloperéw, stawia-
jac w roli straznikéw banki
- nie przewidziala sytuacji,

w ktérej upada wiasnie ten
bank. Klienci s3 chronieni na
wypadek probleméw finan-
sowych dewelopera, ale po-
zostaja w putapce, gdy niewy-
placalny staje sie bank.

- Juz od momentu wej-
$cia w zycie ustawy slyszymy
wiele gloséw, ze nie chroni
ona dostatecznie nabywcow
w przypadku niewyptacalno-
$ci dewelopera. Rzadko jed-
nak dotychczas byla anali-
zowana sytuacja, w ktorej to
bank prowadzacy rachunek
powierniczy, na ktérym gro-
madzone s3 §rodki nabyw-
c6w, popada w klopoty finan-
sowe - potwierdza Martyna
Kaminska, radca prawny
w kancelarii KKLW.

Bez prewencji

Deweloper niewiele moze
takze w sytuacji, kiedy wi-
dzi, ze bank popadt w klopoty.

Zgodnie z art. 5 ust. 4 usta-
wy deweloperskiej prawo
wypowiedzenia umowy ra-
chunku powierniczego przy-
stluguje z waznych powodéw
wylacznie bankowi. - Ustawa
nie przyznaje tej mozliwosci
deweloperowi i nie przewi-
duje w tym zakresie zadnych
wyjatkéw - podkreslaja eks-
perci KKLW.

W efekcie nawet je$li
przedsiebiorca budujacy wie-
zowiec widzi, ze §rodki klien-
téw na rachunkach powier-
niczych zabezpieczone na
poczet wyplaty przez bank
nie s3 wcale bezpieczne - nic
nie moze zrobi¢. POKi przez
bank nie zostanie zgloszony
wniosek o upadlosc - dewelo-
per moze jedynie $ledzi¢ roz-
woj sytuacji. To problem, ale

zarazem dopiero wierzcholek
gory lodowe;j.

Ulomny bufor

Przepisy ustawy deweloper-
skiej zawieraja wprawdzie
bufor bezpieczefistwa w po-
staci regulacji dotyczacych
wyplat z Bankowego Fundu-
szu Gwarancyjnego na rzecz
dewelopera w razie niewy-
ptacalnosci banku, ktdry pro-
wadzi rachunek powierniczy.
Tyle Ze wyjatkowo utomny.

- Deweloper moze zadaé
wyplaty §rodkow z BEG i w tym
celu zobowigzany jest zawrzec
z innym bankiem nowa umo-
we o prowadzenie rachunku
powierniczego w ciggu 20
dni od spelnienia sie warun-
ku gwarancji. Srodki z Banko-
wego Funduszu Gwarancyj-
nego moga zostaé przekazane
deweloperowi wylacznie na
taki nowy rachunek powier-
niczy - wyjasnia prawniczka
w KKLW Martyna Dyga. I uzu-
pelnia, ze warunek gwaran-
cji spelniony bedzie dopiero
wowczas, gdy Komisja Nadzo-
ru Finansowego wyda decy-
zje o zawieszeniu dziatalno$ci
banku i ustanowieniu zarza-
du komisarycznego (o ile taki
zarzad nie zostat ustanowio-
ny wczesniej) oraz wystapi do
wiasciwego sadu z wnioskiem
o ogtoszenie upadtosci. Tylko
Ze jest problem: strong umo-
wy zawartej z bankiem jest de-
weloper, jeden przedsiebiorca.
A to oznacza, ze Srodki zgro-
madzone w danym banku ob-
jete s gwarancja jedynie do
100 tys. euro.

- Niezaleznie od tego, ile
rachunkéw powierniczych
badZ zwyklych dany bank

prowadzi dla dewelopera oraz
jaka kwota zostala zgroma-
dzona na tych rachunkach,
deweloper otrzyma z BFG
jedynie maksymalnie kwo-
te 100 tys. euro, co w prak-
tyce moze okazac sie dalece
niewystarczajace - ttumaczy
mecenas Martyna Kamiriska.

Podzielié srodki

Prawniczka zwraca uwage na
inne niedoskonatosci przepi-
s6w. Ot6z nieuregulowana jest
kwestia ewentualnego sposo-
bu rozdzielenia wyptacanych
S§rodkéw pomiedzy nabyw-
cow w ramach jednego nowe-
go rachunku powierniczego
czy w sytuacji, gdy deweloper
posiadal w niewyplacalnym
banku kilka rachunkéw. Zda-
niem mecenas z KKLW naj-
bardziej wskazane wydaje si¢
zastosowanie metody rozdzie-
lenia proporcjonalnego tych
Srodkéw, ale ani to podejscie,
ani zadne inne nie znajduje
bezposredniego uzasadnienia
W przepisach.

Ostatecznie wiec cze$¢ de-
pozytdéw, ktéra nie zostata ob-
jeta gwarancja BFG, bedzie
stanowi¢ wierzytelno$¢ de-
welopera, ktora bedzie mégt
zglosi¢ na liste wierzytelno-
$ci w postepowaniu upadto-
§ciowym banku.

W praktyce jednak pienig-
dze te moga sie okazac nie do
odzyskania. Statystycznie bo-
wiem przedsiebiorca z masy
upadtosciowej innego zaspo-
kaja sie zaledwie w 17 proc.

Wielu deweloperéw w tej
sytuacji moze nie mie¢ pie-
niedzy na dokoriczenie inwe-
stycji i zmuszonych bedzie
oglosic upadtosé.

OPINIA EKSPERTA

KONRAD PtOCHOCKI

dyrektor generalny

znacznie gorzej niz banki.

wiekszych, silniejszych.

W najgorszej sytuacji sa
ci deweloperzy, ktérzy jesz-
cze nie rozpoczeli budowy,
w upadiym banku mieli ra-
chunki powiernicze klientéw,
a dodatkowo w tym samym
banku prowadzili rachunek,
na ktérym trzymali wia-
sne pieniadze na inwesty-
cje. W przypadku upadtosci
banku - oni straca podwdjnie.

Ostatecznie wiec ucierpia
tez klienci, bo straca pienia-
dze, a nie otrzymaja kluczy
do wlasnego mieszkania.

Co istotne, eksperci wielo-
krotnie wskazywali, Ze regula-
cje sa niedoskonate. Zwracali
na to uwage i przedstawiciele
deweloperdw, i niezalezni fa-
chowcy. Jednym z podmiotéw,
ktory sugerowat poprawki,

Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich

kow powierniczych moga sprawia¢ deweloperom duze

problemy. Po pierwsze, nawet gdy na rachunku jest
kilkadziesigt milionéw zt - gwarancja BFG wynosi 100 tys.
euro. Po drugie deweloper nie ma mozliwosci zrezygnowania
z ustug danego banku i to nawet w sytuacji, gdy dowie sie np.,
Ze bank jest zagrozony upadtoscia.
Co istotne, na potencjalne trudnosci zwracaliSmy uwage
juz wiele miesiecy temu. O dziwo, nasze postulaty przeszly
bez echa i nie zostaly uwzglednione. To tym bardziej za-
skakujace, gdyz deweloperzy sa traktowani w tej sytuacji

Rzeczywiécie przepisy dotyczace prowadzenia rachun-

Sadze, ze gdyby sprawa zajat sie Trybunat Konstytucyj-
ny, orzekiby, ze mamy do czynienia z razaca nieréwnoscia
podmiotow gospodarczych. Na dodatek na korzys¢ tych

byla Fundacja na rzecz Kredy-
tu Hipotecznego. Uwag jed-
nak nie uwzgledniono.

Szansa na zmiane

Resort finanséw informuje,
ze intensywnie pracuje nad
nowa ustawa o Bankowym
Funduszu Gwarancyjnym
(tj. Dz.U. z 2014 I. poz. 1866 ze
zm.). Jednym z jej zalozenh jest
to, by uprawnionym do sko-
rzystania z sumy gwarancyj-
nej byt ten, kto na rachunek
powierniczy wplacit pienia-
dze, a nie tylko ten, kto zlecit
jego prowadzenie.

PISALISMY O TYM

-+ Gminy stracg na upadku SK
Banku - Samorzad i Administracja
z 2 grudnia 2015 r. (DGP nr 234)

Pieniadze dla tworcy powinny zalezec od tego,
komu i do czego shuzy kopiarka

Oplate reprograficzng trzeba
roznicowa¢ zaleznie od prze-
znaczenia urzadzen - uznat
TSUE. W zwiazku z tym no-
welizacji beda prawdopodob-
nie wymagaty polskie prze-
pisy o prawie autorskim
i prawach pokrewnych

Elzbieta Dominik
dgp@infor.pl

Zasady naliczania oplaty re-
prograficznej przy wprowa-
dzeniu na belgijski rynek
urzadzen wielofunkcyjnych
badat Trybunatu Sprawie-
dliwo$ci Unii Europejskiej
w sprawie Hewlett Packard
przeciw Reprobel (C-572/13).
Z pytaniem prejudycjalnym
zwrdcil sie tamtejszy sad ad-
ministracyjny chcacy ustali¢,
czy wysokos¢ i sposdb nali-
czania powinien by¢ zalezny
od tego, czy urzadzenie jest
przeznaczone do uzytku do-
mowego, czy profesjonalnego.
TSUE analizowat tez pojecie
,,godziwej rekompensaty” dla

autoréw i tworcéw. W Belgii
obowiazuje jednolity system
poboru takich oplat, nieza-
leznie czy urzadzenie jest
przeznaczone do uzytku pry-
watnego, do dzialalnosci go-
spodarczej, czy na potrzeby
wlasnej firmy.

TSUE doszed! do wnio-
sku, ze zgodnie z dyrektywa
2001/29/WE z 22 maja 2001T.
w sprawie harmonizacji nie-
ktérych aspektéw praw au-
torskich i pokrewnych w spo-
teczenistwie informacyjnym
wynika, ze ww. pojecie ,,na-
lezy interpretowac w rézny
sposob w zaleznosci od tego,
czy zwielokrotniania doko-
nuje osoba fizyczna do uzyt-
ku prywatnego, czy jest ono
dokonywane w celach bezpo-
$rednio lub posrednio gospo-
darczych”. Uznal, Ze przepisy
dyrektywy co do zasady stoja
na przeszkodzie jednolitemu
systemowi poboru tej rekom-
pensaty.

- TSUE uznal, Ze inna jest
wielko$¢ szkody, a zatem od-
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miennie nalezy interpreto-
wac ,,godziwe wynagrodze-
nie” w zaleznosci od tego, czy
zwielokrotnienia dokonuje
jakikolwiek uzytkownik (a
wiec w ramach tzw. wyjatku
reprograficznego), czy osoba
fizyczna dla celéw niezwigza-
nych z dzialalnoscia gospo-
darcza (wyjatek dotyczacy
kopiowania dla celéw pry-
watnych przez osoby fizycz-
ne) - wyjasnia Karol Laskow-
ski, adwokat w zespole TMT
kancelarii Dentons. - Przede
wszystkim, jezeli wynagro-
dzenie powinno by¢ godzi-
we, to powinno by¢ pobierane
tylko wéwczas, kiedy rzeczy-
wiscie urzadzenie lub no$nik
s3 przeznaczone do kopiowa-
nia cudzych utwordw, a nie
np. do drukowania wytacz-
nie wlasnych dokumentéw
- przekonuje mecenas La-
skowski.

Wyrok trybunalu moze
oznaczaé potrzebe dopre-
cyzowania zasad pobiera-
nia oplat reprograficznych
w wigkszosci krajéw Unii.
Dla producentéw i impor-
teré6w nosnikéw i urzadzen
reprograficznych w UE, a tak-
ze w Polsce oznaczatoby to

duza zmiane. Swoja analize
prowadzi juz Ministerstwo
Kultury. My zapytaliSmy
ekspertéw. - Majac na uwa-
dze stwierdzenia Trybuna-
hu Sprawiedliwosci nalezy
uznad, ze polskie przepisy
wymogow systemu godzi-
wej rekompensaty nie spet-
niaja - uwaza Piotr Mikosik,
adwokat w kancelarii Tom-
czak i Partnerzy Spétka Ad-
wokacka. - Nie uwzglednia-
ja kryterium szkody grozacej
podmiotom praw autorskim.
O ile jest oczywiste to, ze wy-
soko$¢ oplat nie moze zostac
ustalona na podstawie kry-
terium rzeczywistej szko-
dy, bowiem nie jest mozli-
we ustalenie jej zakresu, co
potwierdzil trybunal, o tyle
mozliwe jest wprowadzenie
rozwigzan aczacych system
poboru zryczaltowanej oplaty
reprograficznej z kryterium
szkody - twierdzi Piotr Mi-
kosek. - W efekcie, w §wietle
wyroku wydaje sie konieczne
wprowadzenie pojecia szko-
dy do przepiséw regulujacych
oplaty reprograficzne. Adwo-
kat podkre§la przy tym, ze
polski system wynagrodzen
ipobierania oplat opierajacy

nr 105, poz. 991 ze Zm.).

sie na wynagrodzeniu nali-
czanym z gory, przed doko-
naniem zwielokrotnienia,
ktérego wysoko$¢ zalezy od
rodzaju urzadzenia, z zaloze-
nia nie jest sprzeczny z wy-
mogami Trybunatu Sprawie-
dliwosci. Ale w czesci, w jakiej
nasz system nie przewiduje
zwrotu nadmiernej rekom-

Co to jest oplata reprograficzna?

Oplata reprograficzna wprowadzona ustawa o prawie au-
torskim i prawach pokrewnych z 4 lutego 1994 1. (t.,j. Dz.U.
Z 2006 I. NI 90, poz. 631) obowigzuje w Polsce od 1996 I.
Katalog urzadzen nig objetych jest zawarty w zalaczni-
kach do rozporzadzenia ministra kultury i dziedzictwa
narodowego z 2 czerwca 2003 I. W sprawie oplat uiszcza-
nych przez posiadaczy urzadzen reprograficznych (Dz.U.

Oplata jest doliczana przez importeréw i producentéw
do ceny urzadzen i no§nikéw do kopiowania (np. nagry-
warek, kopiarek, skaneréw, czystych ptyt CD/DVD itp.).
W Polsce wynosi od 1 do 3 proc. ceny sprzetu. W zatoze-
niu ma stanowic ,,godziwg rekompensate” strat ponoszo-
nych przez twércéw w zwiazku z kopiowaniem utworéw
w ramach dozwolonego uzytku. Ponadto przedsiebior-

cy posiadajacy punkty ksero s3 zobowiazani do przeka-
zania od 1 do 3 proc. wplywow z tej dziatalnosci na rzecz
twércow oraz wydawcow za posrednictwem organizacji
zbiorowego zarzadzania prawami autorskimi lub pokrew-
nymi. Wysoko§¢ oplaty zalezy od rodzaju urzadzenia.

pensaty, nieproporcjonalnej
do zagrozenia intereséw ma-
jatkowych podmiotéw praw
autorskich, przy jednolitej
stawce oplaty bez rozréznie-
nia réznych kategorii uzyt-
kownikéw, raczej nie miesci
sie w wytycznych Trybunatu
Sprawiedliwosci.
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