ANDRZEJ LULKA
Kancelaria Radcy Prawnego

Ustawa Deweloperska

Dnia 21 lutego 2013 r. obradowata sejmowa Komisja Infrastruktury. W posiedzeniu wzieli
udziat, oprdcz cztonkdéw komisji oraz innych zaproszonych gosci, Jarostaw Krél — wiceprezes
Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow a takze przedstawiciele: Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich, Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego oraz Konfederacji Budownictwa i
Nieruchomosci. Posiedzenie dotyczyto rozpatrzenia informacji Prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentow w sprawie funkcjonowania Ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 roku
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Ustawa
Deweloperska). Wiceprezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentéw przypomniat
przyczyny uchwalenia Ustawy Deweloperskiej. Podkreslit fakt, iz konieczno$¢ wprowadzenia
nowych rozwigzan prawnych, ktoére zapewniatyby wieksza ochrone praw nabywcéw lokali,
wskazat Trybunat Konstytucyjny, w postanowieniu sygnalizacyjnym datowanym na dzien 2
sierpnia 2010 r. Jednoczednie wskazat, iz w Ustawie Deweloperskiej, w art. 40, zostata
przewidziana kontrola skutkdw rozwigzan wprowadzonych na mocy przedmiotowej ustawy,
w terminie 2 lat od dnia jej wejscia w zycie. Podkreslit tym samym, iz w jego ocenie,
aktualnie dokonanie kompleksowej oceny skutkow Ustawy nie jest mozliwe, poniewaz nie
minat jeszcze okres, w ktorym oddziatywanie przepiséw Ustawy bytoby widoczne, natomiast
w dalszej czesci swojej wypowiedzi stwierdzit, iz Ustawa Deweloperska ogdlnie jest ,,udanym”
aktem i ze wyszta naprzeciw oczekiwaniom i problemom wskazanym przez Trybunat
Konstytucyjny, srodowisko deweloperskie oraz samych nabywcéw lokali. Obecni na
spotkaniu przedstawiciele Srodowiska deweloperskiego wskazali, miedzy innymi, na
nastepujace problemy zwigzane ze stosowaniem przepisow Ustawy Deweloperskiej i z
samym jej brzmieniem: (i) problemy odnoszgce sie do prospektu informacyjnego —
szczegblnie w zakresie jego zawartosci, wymogu zapewnienia, by byt on nieprzerwanie
aktualny, (ii) problemy dotyczgce stosowania umowy rezerwacyjnej — brak regulacji
ustawowej, dyskusyjna kwestia formy wymaganej do zawarcia tego rodzaju umowy (iii)
problemy dotyczace powierniczych rachunkéw bankowych — kwestia ich dostepnosci,
ztozonos¢ procedur, uprawnien banku w stosunku do dewelopera, (iv) w wielu fragmentach
przepisy Ustawy Deweloperskiej sg niejasne, co wptywa na to, iz wiele czynnosci
wymaganych na podstawie omawianej ustawy musi by¢ wykonywanych w sposéb intuicyjny,
co skutkuje ryzykiem, iz dany przepis zostanie zastosowany w zbyt szerokim lub w zbyt
waskim zakresie. Majgc na wzgledzie potencjalne sankcje za niewykonanie lub btedne
wykonanie przepiséw Ustawy, sytuacja taka jest w ocenie Srodowiska deweloperskiego
nieakceptowalna. Wspomniane wyzej osoby, ktore zabraty glos w imieniu
szerokorozumianego srodowiska deweloperskiego, ztozyty na rece Przewodniczgcego Komisji
Infrastruktury projekt przygotowanej przez siebie nowelizacji, ktory w swojej tresci
przewiduje konstrukcje prawne majgce stanowi¢ remedium na problemy zwigzane ze
stosowaniem Ustawy. Przewodniczacy, po uzyskaniu opinii cztonkdw Komisji Infrastruktury,
zdecydowat sie na przekazanie projektu przygotowanego przez Polski Zwigzek Firm
Deweloperskich oraz Fundacje na Rzecz Kredytu Hipotecznego do Sejmowej Podkomisji do
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spraw Budownictwa, w celu przeanalizowania proponowanych zmian oraz podjecia
ewentualnej inicjatywy ustawodawcze;.

. NOWELIZACJA KPC

21 Maja 2013 r. Komisja Sprawiedliwosci i Praw Cztowieka przedstawita zmieniong wersje
projektu ustawy o zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego (,KPC”) i wniosta o
uchwalenie ustawy. Zmiany zaproponowane w projekcie ustawy o zmianie KPC majg na celu
usuniecie sprzecznosci miedzy art. 18 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
(, Traktat”), ktéry zakazuje dyskryminacji ze wzgledu na przynalezno$¢ panstwowg a trescia
art. 165 § 2 kpc zréwnujacego skutki oddania pisma procesowego w polskiej placéwce
pocztowe] operatora ze skutkami wniesienia pisma do sgdu oraz trescig art. 1135° kpc
zobowigzujgcego strone do ustanowienia petnomocnika do doreczen w Rzeczypospolitej
Polskiej, w przypadku gdy strona ma miejsce zamieszkania, zwyktego pobytu albo siedzibe za
granicg i nie ustanowita petnomocnika do prowadzenia sprawy, zamieszkatego w
Rzeczypospolitej Polskiej. Proponowane zmiany art. 165 § 2 kpc majg na celu zréwnanie
skutkow ztozenia pisma procesowego w placowce pocztowej operatora w Polsce i placéwce
pocztowej operatora Swiadczacego pocztowe ustugi powszechne w innym panstwie
cztonkowskim Unii Europejskiej. W obu przypadkach oddanie pisma w placéwce pocztowej
bedzie rownoznaczne z wniesieniem go do sadu. Nowe regulacje stuzg wyeliminowaniu
powstatych sprzecznosci, przewidujg réwniez ograniczenie zakresu zastosowania art. 1135°
Ustawy (nakazujgcego wskazanie petnomocnika dla doreczer w Polsce) do sytuacji, w ktorej
strona ma miejsce zamieszkania, zwyktego pobytu lub siedzibe w panstwie, ktdre nie jest
cztonkiem Unii Europejskiej. Komisja Europejska wszczeta przeciwko Polsce postepowanie o
naruszenie na podstawie art. 258 Traktatu. W pazdzierniku 2012 r. Komisja Europejska
wydata uzasadniong opinie i wezwata do usuniecia naruszenia. Ponadto, Trybunat
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej stwierdzit w wyroku z dnia 19 grudnia 2012 r., wydanym w
sprawie prejudycjalnej Alder et Alder (C-325/11), sprzecznos¢ art. 1135° kpc z
rozporzgdzeniem nr 1393/2007 Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 13 listopada 2007 r.
dotyczgcego doreczania w panstwach cztonkowskich dokumentéw sadowych i
pozasgdowych w sprawach cywilnych i handlowych oraz uchylajgcego rozporzgdzenie Rady
(WE) nr 1348/2000. Proponowane zmiany mogg utrudni¢ procedowanie sgdu i stron w
postepowaniu cywilnym, w szczegdlnosci w zakresie stwierdzenia prawomocnosci orzeczen
sgdu.

Il. ZMIANY W USTAWIE O OBLIGACIACH

Rada Ministrow przyjeta zatozenia do projektu ustawy o zmianie ustawy o obligacjach z dnia
29 czerwca 1995 r. (,Ustawa”) oraz ustawy o poreczeniach i gwarancjach udzielanych przez
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Skarb Panstwa oraz niektére osoby prawne z dnia 8 maja 1997 r., przedtozone przez Ministra
Finanséw. Nowelizacja Ustawy bedzie miata na celu wsparcie rozwoju rynku
dtugoterminowych nieskarbowych papierow dtuznych, uregulowanie systemu Catalyst
(system autoryzacji i obrotu dtuznymi instrumentami finansowymi), powotanie instytucji
zgromadzenia obligatariuszy oraz rozszerzenie zakresu emisji instrumentéw dostepnych
emitentom. Zgodnie z wydanym przez Centrum Informacyjne Rzgdu komunikatem, celem
zaproponowanych rozwigzan jest ,wsparcie rozwoju rynku dtugoterminowych
nieskarbowych papierow dtuznych (obligacje emitowane przede wszystkim przez banki,
przedsiebiorstwa niefinansowe oraz samorzgdy). Chodzi o doprowadzenie do sytuacji, w
ktorej ich emisja bedzie petnic istotng i uzupetniajgcq, w stosunku do kredytow bankowych,
role zZrodta pozyskania kapitatu.” W przepisach projektu starano sie uregulowa¢ system
Catalyst, powstaty w 2009 r., bedacy systemem autoryzacji i obrotu dtuznymi instrumentami
finansowymi, prowadzony przez Gietde Papieréw Wartosciowych w Warszawie SA oraz
BondSpot SA. Jak wskazano w zatozeniach do projektu Ustawy, utworzenie systemu Catalyst
»pozytywnie oddziatuje na ptynnos¢ nieskarbowych papierow dtuznych na rynku wtdérnym, a
przestrzeganie obowigzkdw informacyjnych przez emitentow | stata wycena rynkowa
dodatkowo sprzyjajq stabilnosci i pewnosci obrotu”. Ze wzgledu na niezadawalajacy rozwdj
rynku dfugoterminowych nieskarbowych papieréw dtuznych, zwiekszenie czytelnosci i
jednoznacznosci przepisdw ma na celu zachecenie inwestoréw do uczestnictwa w emisjach
nieskarbowych papieréw dtuznych a przez to wptynie na poprawe rozwoju i ptynnosci rynku.
Zatozenia do projektu nowelizacji Ustawy zaktadajg powofanie instytucji zgromadzenia
obligatariuszy, jako reprezentanta ogoétu uprawnionych z obligacji z danej serii wobec
emitenta. Katalog podmiotéw uprawnionych do emisji obligacji zostat zawarty w art. 2
Ustawy. Zgodnie z zatozeniami do projektu nowelizacji mozliwe bedzie ustanowienie w
warunkach emisji uprawnienia do powotywania zgromadzenia obligatariuszami, ktére bedzie
przystugiwa¢ kazdemu z podmiotow legitymujacych sie ogdlng zdolnoscia emisyjna.
Powotfanie instytucji zgromadzenia obligatariuszy, utatwi komunikacje pomiedzy
obligatariuszami i emitentem, co pozwoli na elastyczne ksztattowanie tresci stosunku
zobowigzaniowego wynikajgcego z obligacji. W zatozeniach do projektu nowelizacji ustawy o
obligacjach, projektodawca proponuje rowniez rozszerzenie zakresu instrumentow
dostepnych emitentom poprzez umozliwienie emisji obligacji wieczystych oraz obligacji
podporzgdkowanych. Emisja obligacji wieczystych jest obecnie w Polsce niedopuszczalna.
Ustawa o obligacjach nie zezwala na emisje obligacji bez okreslenia warunkoéw jej wykupu, a
wiec i terminu wykupu. Projektodawca proponuje wprowadzenie obligacji wieczystych, ktore
nie podlegajg wykupowi, w przypadku ktdrych S$wiadczenie emitenta wzgledem
obligatariuszy bedzie polega¢ na zaptacie wytacznie odsetek w formie renty wieczyste;j.
Kolejnym proponowanym nowym rodzajem obligacji sg obligacje podporzagdkowane. Sg to
obligacje, z ktérych roszczenia, w przypadku niewyptacalnosci emitenta, podporzagdkowane
sq innym wierzytelnosciom. W przypadku upadtosci lub likwidacji emitenta zaspokojenie
roszczen wynikajgcych z obligacji podporzagdkowanych nastepowac bedzie w kolejnosci
wskazanej w warunkach emisji z zastrzezeniem przepiséw prawa.
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V. Ustawa o terminach zaptaty w transakcjach handlowych

W dniu 28 kwietnia 2013 r. weszta w Zycie ustawa z 8 marca 2013 r. o terminach zaptaty w
transakcjach handlowych (Dz. U. z 2013 r., poz. 403) (dalej: ,nowa ustawa”). Ustawa uchyla
dotychczasowg ustawe o terminach zaptaty w transakcjach handlowych z 12 czerwca 2003 r.
Nowa ustawa wdraza postanowienia dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/7/UE
z dnia 16 lutego 2011 r. w sprawie zwalczania opdznienn w ptatnosciach w transakcjach
handlowych. Przepisy ustawy majg zastosowanie do transakcji handlowych zawieranych
wytgcznie pomiedzy podmiotami wskazanymi w ustawie, w tym m.in. przedsiebiorcami i
podmiotami publicznymi. Transakcjami handlowymi sg umowy, ktérych przedmiotem jest
odptatna dostawa towaru lub odpfatne swiadczenie ustugi, jezeli s3 one zwigzane z
wykonywaniem dziatalnosci gospodarczej przez strony. Ustawa reguluje m.in. kwestie
terminu zaptaty oraz naliczania odsetek ustawowych (obecnie w wysokosci 13 %) badz
odsetek za zwtoke okreslonych na podstawie art. 56 § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. -
Ordynacja podatkowa (obecnie w wysokosci 10,50 %) (dalej: ,odsetki od zalegtosci
podatkowych”).

1) Termin zaptaty okreslony w umowie, wymagalnosc¢ odsetek ustawowych

Jezeli strony transakcji handlowej (z wytgczeniem podmiotu publicznego bedacego
podmiotem leczniczym w rozumieniu art. 4 ust. 1 pkt 2-4 ustawy z dnia 15 kwietnia 2011 r. 0
dziatalnosci leczniczej, dalej: ,podmiot leczniczy”), przewidziaty w umowie termin zaptaty
dtuzszy niz 30 dni, wierzyciel moze zada¢ odsetek ustawowych po uptywie 30 dni, liczonych
od dnia spetnienia swojego swiadczenia i doreczenia dtuznikowi faktury lub rachunku,
potwierdzajgcych dostawe towaru lub wykonanie ustugi, do dnia zaptaty, ale nie dtuzej niz
do dnia wymagalnosci swiadczenia pienieznego, poniewaz po terminie wymagalnosci beda
naliczane juz odsetki od zalegtosci podatkowych, chyba ze strony ustality wyzsze odsetki.

2) Termin zaptaty, ktory nie zostat okreslony w umowie, wymagalnos¢ odsetek
ustawowych

W przypadku gdy termin zaptaty nie zostat okreslony w umowie, wierzycielowi bez wezwania,
przystuguja odsetki ustawowe po uptywie 30 dni liczonych od dnia spetnienia swojego
Swiadczenia do dnia zaptaty, ale nie dtuzej niz do dnia wymagalnosci $wiadczenia
pienieznego. Za dzien wymagalnosci swiadczenia pienieznego, uwaza sie dzien okreslony w
pisemnym wezwaniu dtuznika do zaptaty, w szczegdlnosci w doreczonej dtuznikowi fakturze
lub rachunku, potwierdzajgcych dostawe towaru lub wykonanie ustugi, ale nie wczesniejszy
niz dzien doreczenia wezwania lub dzien okreslony w wezwaniu dtuznika do zapfaty
dokonanym w postaci elektronicznej, o ile strony przewidzialy w umowie taki sposéb
sktadania oswiadczen woli.
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3) Termin zaptaty w transakcjach handlowych, z wytaczeniem transakcji handlowych w
ktorych dtuznikiem jest podmiot publiczny

W transakcjach handlowych (z wytgczeniem transakcji z podmiotem publicznym), termin
zaptfaty za dostarczone towary lub wykonane ustugi nie moze zasadniczo przekracza¢ 60 dni
od daty doreczenia dtuznikowi faktury lub rachunku. Powyzsza zasada nie ma zastosowania,
w przypadku gdy strony ustalg dtuzszy termin zaptfaty, a ustalenie to nie jest sprzeczne ze
spoteczno-gospodarczym celem umowy i zasadami wspotzycia spotecznego oraz jest
obiektywnie uzasadnione, biorgc pod uwage wtasciwos¢ towaru lub ustugi. W takich
transakcjach handlowych, wierzycielowi, bez wezwania, przystugujg odsetki od zalegtosci
podatkowych, chyba ze strony ustality wyzsze odsetki, za okres od dnia wymagalnosci
Swiadczenia pienieznego do dnia zaptaty, jezeli s3 spetnione tgcznie nastepujace warunki:

a)  wierzyciel spetnit swoje swiadczenie,

b)  wierzyciel nie otrzymat zaptaty w terminie okreSlonym w umowie albo wezwaniu
dtuznika.

Jezeli ustalony w umowie termin zapfaty jest dfuzszy niz 60 dni, liczonych od dnia doreczenia
dtuznikowi faktury lub rachunku, potwierdzajacych dostawe towaru lub wykonanie ustugi,
wierzycielowi, ktéry spetnit swoje swiadczenie, po uptywie 60 dni przystugujg odsetki od
zalegtosci podatkowych, chyba ze strony ustality wyzsze odsetki.

4) Termin zaptaty w transakcjach handlowych, w ktérych dtuznikiem jest podmiot
publiczny

W transakcjach handlowych, w ktérych podmiot publiczny wystepuje w charakterze dtuznika,
termin zaptaty za dostarczone towary lub wykonane ustugi nie moze zasadniczo przekraczaé
30 dni. Postanowienia wymienione w punkcie 3 powyzej majg zastosowanie takze do takiej
transakcji, lecz podmiotowi publicznemu juz po uptywie 30 dni przystugujg odsetki od
zalegtosci podatkowych a termin zaptaty w takiej transakcji nie moze przekroczy¢ 60 dni.
Dodatkowo ustawodawca wprowadzit postanowienie, ze jezeli dtuznikiem jest podmiot
leczniczy, wowczas termin nie moze przekraczac 60 dni.

Ustawodawca wprowadzit rowniez zasade, ze jezeli strony przewidziaty w umowie procedure
badania towaru lub ustugi w celu potwierdzenia zgodnosci z umowg, termin tego badania nie
moze przekracza¢ 30 dni od otrzymania przez dtuznika przedmiotowego towaru lub ustugi.
Czas trwania takiego badania powinien by¢ obiektywnie uzasadniony wtasciwosciami towaru
lub ustugi. Nowa ustawa o terminach zaptaty w transakcjach handlowych wprowadza
rowniez przystugujgce wierzycielowi z mocy prawa, prawo do rekompensaty poniesionych
przez niego kosztow dochodzenia zalegtej naleznosci w kwocie stanowigcej rownowartosc 40
Euro.

V. NOWELIZACJA USTAWY O OCHRONIE GRUNTOW LESNYCH
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Dnia 26 maja 2013 r. weszta w zycie ustawa z dnia 8 marca 2013r. o zmianie ustawy o
ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2013 r., poz. 503 dalej: ,Ustawa”). Ustawa
wprowadzita zmiany w zakresie zwigzanym 1z postepowaniem w sprawie zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych oraz lesnych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Przed wejsciem w zycie Ustawy dokonanie zmiany przeznaczenia gruntéw
rolnych klas I-lll na cele nierolnicze i nielesne warunkowane byto uzyskaniem zgody ministra
wiasciwego do spraw rozwoju wsi. Uzyskanie uprzedniej zgody w celu zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych dotyczyto jednak jedynie tych gruntéw, ktdrych zwarty obszar
przekraczat 0,5 ha, dlatego w praktyce niektérzy wtasciciele nieruchomosci o powierzchni
przekraczajacej 0,5 ha dokonywali podziatu nieruchomosci na mniejsze dziatki. Dokonanie
podziatu nieruchomosci skutkujgce powstaniem dziatki o powierzchni do 0,5 ha w celu
zmiany jej przeznaczenia z gruntow rolnych i lesnych, np. na cele budowlane, relatywnie
szybko skutkowato wzrostem rynkowej wartosci dziatki. Nowelizacja ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych wprowadzita przepis, ktory zobowigzuje do uzyskania zgody
ministra wifasciwego do spraw rozwoju wsi, w przypadku zmiany przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas | — 1ll, niezaleznie od
powierzchni danego gruntu. Wprowadzona zmiana moze okazac sie niekorzystana dla
potencjalnych inwestoréw. Nalezy zauwazyé, ze przed wejsciem w zycie Ustawy, w
przypadku dokonywania zmiany przeznaczenia nieruchomosci rolnych i lesnych, ktérych
zwarty obszar nie przekraczat 0,5, przepisy ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych nie
wskazywaty, kto jej strong tego postepowania. W zwigzku z brakiem przepisu regulujgcego
katalog stron postepowania, w przypadku dokonywania zmiany przeznaczenia
nieruchomosci rolnych i lesnych, ktérych zwarty obszar nie przekraczat 0,5 ha powstaty liczne
watpliwosci interpretacyjne, np. co do tego, komu przystuguje interes prawny do uzyskania
statusu strony postepowania. W celu usuniecia rozbieznosci interpretacyjnych, Ustawa
wprowadzita przepis, ktory wskazuje, iz strong postepowania w sprawie zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych klasy I-lll jest wéjt lub odpowiednio burmistrz albo prezydent
miasta.



