MIESZKANIE NA BANK
Marek Wielgo
Ileż to razy pisaliśmy w "Gazecie", że gdy kupujesz mieszkanie na etapie dziury w ziemi, ryzykujesz utratę pieniędzy, które powierzasz deweloperowi. To ryzyko możesz co najwyżej zminimalizować. Niestety, żadna firma, nawet najbardziej doświadczona, nie da 100-proc. gwarancji, że inwestycja dobiegnie szczęśliwie końca. Ryzykowne są zwłaszcza te inwestycje, które są finansowane wyłącznie przez deweloperów i ich klientów. Bo jeśli sprzedaż mieszkań stanie, a firma nie ma pieniędzy na ich dokończenie, to grozi jej plajta. Klienci bankrutów zostają wtedy często bez pieniędzy, mieszkania i z zaciągniętym kredytem na karku.

DALI NAM PRZYKŁAD NIEMCY

Równocześnie apelowaliśmy do rządu i parlamentu, by wzorem innych krajów Unii Europejskiej stworzyli ustawę chroniącą nabywców mieszkań i domów. Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego wskazywała m.in. na przykład Niemiec. Tam deweloperowi wolno przyjmować zaliczki od klientów tylko wraz z postępem inwestycji. Klienci mogą być spokojni o swoje pieniądze, gdyż wpłacają je na rachunek powierniczy w banku. A dzięki gwarancji bankowej mają pewność, że gdyby inwestycja nie wypaliła, odzyskają wpłacone zaliczki.

A u nas? Też obowiązuje prawo, ale... silniejszego. Na szczęście mniej więcej za pół roku to się zmieni. Ustawa "O ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego", która zapożycza wiele rozwiązań niemieckich, przeszła drogę legislacyjną w Sejmie i Senacie. Jeśli prezydent tę ustawę podpisze, zacznie obowiązywać po sześciu miesiącach od opublikowania w Dzienniku Ustaw. To stosunkowo długi okres vacatio legis. Firmy deweloperskie i banki muszą mieć jednak czas na dostosowanie się do nowych reguł gry. Te zmienią się zaś radykalnie. Przedsiębiorcy mówią, że czeka ich prawdziwa rewolucja. Dziś nie sposób jest przewidzieć, jak nowe przepisy sprawdzą się w praktyce. Jedno jest pewne - finansując budowę mieszkania, będziesz się mógł czuć o wiele bezpieczniej niż obecnie.

KONIEC Z KUPOWANIEM KOTA W WORKU

Wielu amatorów nowego mieszkania podpisuje umowę z deweloperem na etapie dziury w ziemi, nic nie wiedząc np. o jego sytuacji finansowej. Ba, często za dobrą monetę przyjmujemy to, co przedsiębiorca pokazuje nam na obrazku. Nie sprawdzamy też planów określających sposób zabudowy okolicznych działek.

Po wejściu w życie ustawy obowiązkiem dewelopera będzie podanie informacji o sobie i o inwestycji w specjalnym prospekcie informacyjnym wraz załącznikiem. Z takiego prospektu dowiemy się, czy deweloper zrealizował do tej pory jakieś inwestycje. Jeśli było ich kilka, będzie musiał podać adres, datę rozpoczęcia oraz wydania ostatecznego pozwolenia na użytkowanie co najmniej trzech inwestycji, w tym ostatniej.

Deweloper będzie się też musiał przyznać, czy prowadzono (lub prowadzi się) przeciwko niemu postępowania egzekucyjne na kwotę powyżej 100 tys. zł.

Prospekt pokaże też, czy firma jest właścicielem (użytkownikiem wieczystym) działki, czy nie jest ona obciążona hipoteką, jakie jest w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie sąsiednich działek oraz jakiego rodzaju inwestycje są przewidziane w promieniu kilometra. Chodzi zwłaszcza o te, które mogą być uciążliwe dla przyszłych mieszkańców (droga, cmentarz, oczyszczalnia ścieków, spalarnia śmieci czy wysypisko).

KŁAMSTWO KARANE WIĘZIENIEM

To nie wszystko. Deweloper określi stan przygotowań do inwestycji, np. czy ma prawomocne pozwolenie na budowę oraz kiedy zamierza ją zacząć i zakończyć. Z opisu przedsięwzięcia dowiemy się, ile powstanie budynków i jak będą rozmieszczone na działce. Ponadto deweloper zadeklaruje sposób pomiaru powierzchni mieszkania lub domu. I co najważniejsze - jak ta inwestycja ma być finansowana, jaki jest udział własny dewelopera, a jaki stanowić będzie kredyt (z którego banku). Ponadto w prospekcie znajdzie się informacja o proponowanej przez dewelopera formie ochrony wpłat klientów (jaki rodzaj rachunku powierniczego zamierza wybrać) oraz warunkach odstąpienia od umowy i waloryzacji ceny.

W części indywidualnej prospektu zawarte będą dane dotyczące konkretnego lokalu lub domu, w tym m.in. cena metra kwadratowego. Do prospektu deweloper dołączy w formie załączników m.in. wzór umowy deweloperskiej.

Uwaga! Za podanie nieprawdziwych informacji lub zatajenie prawdziwych deweloperowi (pracownikowi odpowiedzialnemu za tę kwestię) grozić będzie grzywna, kara ograniczenia albo pozbawienia wolności do dwóch lat.

W siedzibie firmy lub biurze sprzedaży będziemy mieli wgląd m.in. do projektu architektoniczno-budowlanego oraz sprawozdania finansowego dewelopera za ostatnie dwa lata (a w przypadku realizacji inwestycji przez spółkę celową - do sprawozdania spółki dominującej).

WARUNKI UMOWY WEDŁUG USTAWY

Na podstawie prospektu informacyjnego będziemy mogli ocenić zalety i wady inwestycji oraz ryzyko związane z zaangażowaniem się w to przedsięwzięcie. Jeśli zdecydujemy się na mieszkania będące w trakcie budowy, nie pozostanie nam wówczas nic innego, jak podpisać z deweloperem umowę przedwstępną. Ustawa precyzuje, co powinna zawierać umowa z deweloperem. Zawartych w niej będzie większość danych z prospektu. Ponadto deweloper poda m.in. termin sfinalizowania transakcji (przeniesienia prawa własności) oraz termin i sposób zawiadomienia o odbiorze mieszkania lub domu.

Uwaga! Jeśli deweloper podsunie ci umowę, w której warunki są mniej korzystne od ustawowych, pierwszeństwo mają te drugie. Innymi słowy, te mniej korzystne dla ciebie warunki dewelopera są z mocy ustawy nieważne, np. wysokość odsetek zastrzeżonych na rzecz dewelopera nie może przewyższać kar umownych zastrzeżonych na rzecz nabywcy.

U NOTARIUSZA BEZPIECZNIEJ

Absolutnie kluczowy jest ustawowy wymóg zawierania umów w formie aktu notarialnego. Twoje roszczenia wynikające z tej umowy będą wpisane do księgi wieczystej nieruchomości. Dzięki temu zyskasz o wiele większą pewność, że staniesz się właścicielem mieszkania. Jak to jest ważne, pokazuje przykład klientów upadłej firmy Leopard. Nie wpisali oni roszczeń do księgi wieczystej, bo obecnie nie ma takiego obowiązku. W konsekwencji stracą jednak mieszkania i najpewniej pieniądze powierzone deweloperowi. Ten wziął bowiem pożyczkę od zagranicznego funduszu, której zabezpieczeniem była zabudowana już nieruchomość. Ponieważ jej księga wieczysta była czysta, fundusz chętnie pożyczył pieniądze. I teraz to jego, a nie mieszkańców, syndyk spłaci w pierwszej kolejności.

Uwaga! Połowę kosztów notarialnych i sądowych sfinansuje deweloper.

ODBIÓR W TWOJEJ OBECNOŚCI

Mało tego, w czasie odbioru mieszkania lub domu sporządzony zostanie protokół, do którego będziesz mógł zgłosić niedoróbki. Deweloper będzie miał 14 dni na doręczenie oświadczenia o uznaniu tych wad lub o odmowie i jej przyczynach. W pierwszym przypadku wady będą musiały być usunięte w ciągu 30 dni od podpisania protokołu. Oczywiście może się zdarzyć, że deweloper mimo dobrych chęci nie wyrobi się w tym terminie. Wówczas wskaże ci inny termin i wyjaśni przyczyny opóźnienia.

DEWELOPER BĘDZIE SIĘ MUSIAŁ PILNOWAĆ

Ustawa przewiduje kilka sytuacji, w których wolno ci będzie odstąpić od umowy z deweloperem bez żadnych konsekwencji finansowych, np. jeśli stwierdzisz, że w tej umowie nie ma wszystkich postanowień, które narzuca ustawa. Będziesz też mógł rozstać się z deweloperem, jeśli informacje zawarte w umowie nie są takie same jak w prospekcie informacyjnym lub w załącznikach, albo gdy w dniu podpisania umowy te informacje okazały się nieprawdziwe. Na decyzję o odstąpieniu od umowy będziesz miał 30 dni od jej podpisania.

Inaczej to będzie wyglądało, jeśli deweloper nie przeniesie na ciebie własności mieszkania w terminie, do którego się zobowiązał. Wtedy, zanim skorzystasz z prawa odstąpienia od umowy, będziesz musiał wyznaczyć deweloperowi dodatkowe 120 dni na sfinalizowanie transakcji. Oczywiście przysługiwać ci będzie równocześnie prawo do określonej w umowie kary za cały okres spóźnienia.

A kiedy deweloper będzie mógł odstąpić od umowy z klientem? Na przykład wtedy, kiedy ten będzie zalegał z wpłatami albo nie stawi się do odbioru mieszkania lub zawarcia aktu notarialnego. W drugim i trzecim przypadku deweloper będzie musiał dwukrotnie doręczyć klientowi wezwanie w formie pisemnej w odstępie co najmniej 60 dni.

OCHRONA WPŁAT RACZEJ NIEPRĘDKO

W czasie prac nad ustawą najwięcej kontrowersji wywołał sposób, w jaki mają być chronione wpłaty klientów deweloperów. Chodzi o to, aby w przypadku niepowodzenia inwestycji nie stracili oni powierzonych im pieniędzy.

Ostatecznie w grę będą wchodziły cztery możliwości, z których firma musiałaby zaproponować jedną: rachunek powierniczy zamknięty, rachunek powierniczy, rachunek powierniczy otwarty z umową ubezpieczeniową oraz rachunek powierniczy otwarty z gwarancją bankową. W praktyce stosowane będą najpewniej tylko pierwsze dwa rozwiązania.

W pierwszym przypadku deweloper mógłby sięgnąć po wpłacane przez klientów pieniądze dopiero po zawarciu aktu notarialnego przenoszącego własność mieszkania. A to oznacza, że deweloper musiałby sfinansować budowę samodzielnie lub za pomocą kredytu.

Z kolei w przypadku rachunku otwartego bank wypłacałby deweloperowi gromadzone na nim pieniądze klientów w miarę postępu robót. Bank musiałby kontrolować każdy z etapów przedsięwzięcia, np. czy przebiega zgodnie z harmonogramem.

Ewentualne ubezpieczenie wpłat lub gwarancja bankowa miałyby chronić klientów na wypadek, gdyby deweloper zbankrutował lub nie wywiązał się z terminu zakończenia inwestycji (dopuszczalny byłby 120-dniowy poślizg), bank lub ubezpieczyciel zwróciłby klientowi wszystkie pieniądze wpłacone przez niego na rachunek. Deweloperzy przynajmniej początkowo nie będą sięgali po ubezpieczenie lub gwarancję bankową, bo są to drogie rozwiązania. Tańszy jest kredyt, który pozwoli deweloperowi sfinansować inwestycję, gdyby zdecydował się on na rachunek powierniczy zamknięty.

Uwaga! Wymóg stosowania rachunku powierniczego nie będzie dotyczył przedsięwzięć, w odniesieniu do których rozpoczęcie sprzedaży nastąpiło przed wejściem w życie ustawy. Innymi słowy, mieszkania, które już są na rynku, nawet jeśli są to dziury w ziemi, będą finansowane przez klientów firm deweloperskich na obecnych zasadach.

Uwaga! Jeśli po wejściu w życie ustawy zdecydujesz się na zakup mieszkania we wcześniej rozpoczętej inwestycji, deweloper będzie zobowiązany wręczyć ci prospekt informacyjny. Znajdziesz w nim informację, czy deweloper proponuje rachunek powierniczy, czy nie, do czego ma prawo. Rygorom ustawy będzie podlegała umowa z deweloperem.

A GDYBY DEWELOPER ZBANKRUTOWAŁ?

Ustawa zawiera rozwiązania, które mają umożliwić kontynuowanie inwestycji. Z masy upadłościowej miałby być wyłączony obiekt objęty rachunkiem powierniczym, a syndyk musiałby dokończyć inwestycję, z wyjątkiem sytuacji, gdyby nie było to ekonomicznie uzasadnione. Dodajmy, że obecnie plajta dewelopera oznacza dla jego klientów utratę najczęściej wszystkich pieniędzy. Przypomnijmy również, że dzięki informacjom zawartym w prospekcie informacyjnym łatwiej będzie ocenić zalety, wady i ryzyko inwestycji.

CZY WARTO ZACZEKAĆ NA USTAWĘ?

To zależy, jak długo możesz odwlec decyzję o zakupie mieszkania. Za mniej więc siedem miesięcy (okres vacatio legis wynosi pół roku), deweloperzy będą musieli dostarczyć wspomniany prospekt informacyjny oraz dostosować umowy do wymogów ustawy. Na ochronę wpłat w postaci rachunku powierniczego raczej nie licz jeszcze przez następnych kilka miesięcy. Bo dopiero wtedy na rynku pojawią się mieszkania w nowo rozpoczynanych inwestycjach. Istnieje też jednak ryzyko, że pojawi się ich niewiele. Niepewność gospodarcza studzi bowiem zapał nie tylko do kupowania mieszkań, ale także do ich budowania. W najbliższych miesiącach deweloperzy zaczną budowy, które po wejściu w życie ustawy będą kontynuowali w miarę tempa sprzedaży.

Jeśli chcesz oszczędzić sobie emocji, kup gotowe, choć być może nieco droższe mieszkanie lub dom. W największych aglomeracjach są ich tysiące. Także na
 rynku wtórnym jest zatrzęsienie mieszkań (często nowych, kupionych kiedyś w celach spekulacyjnych).

