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Jak przeniesc
umowe
deweloperskg

Najwtasciwszg forma dla przeniesienia praw
i obowigzkow z umowy deweloperskiej bedzie
forma nofarialna

TYLKO NA RP.PL/ADMINISTRACJA

Kiedy odstepstwo
od projekfu jest
wadg

Usuwanie wad lokali lub czesci wspolnych
nieruchomosci jest codziennoscig deweloperow.
Nawet najbardziej solidny deweloper mierzy sie z

fakimi problemami.

AKTUALNOSCI NA £ PRAWO.RP.PL
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Czy mozna
zrezygnowac z kar
umownych

Przy podpisywaniu umowy deweloperskiej zadna ze
stron nie zakiada, ze dojdzie do opdznien w realizacji
inwestycji. Kazda ze stron umowy powinna jednak
kierowac sie zasadg, ze umowy zawiera Sie na zte
czasy.

RYNEKBUDOWLANY

DziesieC laf ustawy
deweloperskie] - i co dalej

Prawie 10 lat obowigzywania ustawy deweloperskiej
daje dobry obraz zasadnosci jej uchwalenia, a takze
skutecznosci instrumentéw prawnych w niej

zastosowanych.

PIOTR PAWLOWSKI, MICHAL SOBCZYNSKI

W tym roku uplynie 10 lat od uchwalenia
ustawy deweloperskiej, ktéra weszla w zycie
w kwietniu 2012 roku. W chwili jej wprowa-
dzania ustawa ta miata charakter niemal
rewolucyjny. Normowata bardzo wazny
obszar rynku budowlanego, do tej pory
kompleksowo nieuregulowany. 10-letnia
perspektywa czasowa pozwala na sformu-
towanie okreslonych uwag krytycznych, a
takze zadanie zasadniczych pytan - czy
aktualna ustawa deweloperska jest potrzeb-
na? Czyjejistnienie w obecnym ksztalcie ma
sens? Przy okazji prac w Sejmie nad nowq
ustawq deweloperska warto poswiecic kilka
stéw ocenie dotychczasowych przepisow.

Gtoéwny cel - ochrona nabywcy

Do chwili wejscia w zycie ustawy dewelo-
perskiej problematyka uméw deweloper-
skich miata uregulowanie w zasadzie tylko
w Kodeksie cywilnym oraz ustawie o wlasno-
$cilokali. Ustawa o wlasno$ci lokali zawiera
jeden ogolny przepis (art. 9 uwl), ktéry regu-
luje umowe zobowiazujaca do wybudowa-
nia domu na gruncie, ustanowienia odrebne;j
wlasno$ci lokalu i przeniesienia tego prawa
nanabywce. Nalezy zgodzi¢ sie z tym, ze tak
szczatkowe przepisy (uwzgledniajacjeszcze
przepisy ogo6lne Kodeksu cywilnego) byly
stanowczo niewystarczajace, majac na
uwadze specyfike stosunkéw gospodar-
czych w omawianym obszarze. Ustawa o
wlasno$cilokali nie zastrzega nawet, ze taka
umowa powinna by¢ zawarta w formie aktu
notarialnego. W praktyce, przed wprowa-
dzeniem ustawy deweloperskiej niejedno-
krotnie umowy ,deweloperskie” byly zawie-
rane w zwyklej formie pisemnej, ktéra nie
pozwalala nastepnie na skuteczne zadanie
przeniesienia wlasnosci lokalu przed sadem.

Zabezpieczenie zaptaty ceny

Gléwnym rozwigzaniem zastosowanym
w ustawie deweloperskiej jest zabezpie-
czenie $rodkéw pienieznych wplacanych

przez nabywcow na rzecz deweloperéw

tytutem pokrycia ceny lokalu. Czysto

teoretycznie, ustawa deweloperska prze-

widuje cztery alternatywne sposoby za-

bezpieczenia:

m zamkniety mieszkaniowy rachunek po-
wierniczy,

m otwarty mieszkaniowy rachunek powier-
niczy i gwarancje ubezpieczeniowa,

m otwarty mieszkaniowy rachunek powier-
niczy i gwarancje bankowa,

m otwarty mieszkaniowy rachunek powier-
niczy.

W praktyce najczesciej stosowang (moz-
na pewnie zaryzykowaé stwierdzenie -
jedyna stosowana) forma zabezpieczenia
jest ta ostatnia. Jej dziatanie jest co do
zasady proste. Rachunek powierniczy jest
rachunkiem dewelopera, ale wyplata
$rodkéw na nim zgromadzonych odbywa
sie zgodnie z zawarta z bankiem umowa.
Klient wptaca na rachunek powierniczy
okreslone transze tytulem zaptaty ceny,
ktoére nastepnie sg sukcesywnie zwalniane
przez bank prowadzacy rachunek narzecz
dewelopera. Podstawa do zwolnienia
okres$lonej transzy srodkéw pienieznych
na rzecz dewelopera jest ukonczenie da-
nego etapu budowy, precyzyjnie wskaza-
nego w umowie o prowadzenie rachunku
powierniczego zawartej z bankiem. W za-
sadzie takie rozwigzanie skutecznie za-
bezpiecza interesy nabywcéw. Patrzac z
perspektywy czasu mozna powiedzieé, ze
sprawdzito sie ono w praktyce i nie ma
potrzeby wprowadzania bardziej restryk-
cyjnych zabezpieczen. Dodatkowo, mata
liczba upadiosci firm deweloperskich
zdaje sie przeczy¢ konieczno$ci wprowa-
dzenia dodatkowych instrumentow
prawnych zabezpieczajacych wplaty do-
konywane przez nabywcéw lokali (takich
jak planowany deweloperski fundusz

gwarancyjny).
Co boli dewelopera
W aktualnej ustawie deweloperskiej jest

na pewno kilka rozwiagzan, ktére nie zosta-
ly doglebnie przemyslane przez ustawo-
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Czy nowa ustawa jest
potrzebna

Ustawa deweloperska chroni nabywce,
ktéry najczesciej jest stabszy
ekonomicznie w stosunku do
dewelopera. Jej istnienie jest wiec jak
najbardziej uzasadnione i frudno fo
kwestionowac. Nie wszystkie
rozwigzania zawarte w aktualnej ustawie
deweloperskiej sa korzystne - zaréwno
dla dewelopera, jak i nabywcy. Czy to
jednak oznacza, ze nalezy wprowadzac
catkowicie nowg ustawe? Wydaje sie, w
szczego6lnosci wobec tego jak rynek
zweryfikowat prawie 10 lat
obowigzywania ustawy deweloperskiej,
ze wystarczajgcym rozwigzaniem bytoby
jej madre ,,odSwiezenie”. Wprowadzanie
catkowicie nowej ustawy moze przynies¢
skutek odwrotny do zamierzonego.
Dotychczasowa ustawa deweloperska w
pewnym sensie okrzepta przez lafa i
zaréwno sady, jak i notariusze wiedzg jak
ja stosowac. Nowe przepisy bedg
natomiast wymagaty wyksztatcenia sie
odpowiedniej prakfyki ich stosowania, co
w realiach ciagle rozwijajacego sig rynku
budowlanego moze by¢ niekorzystne dla
samych nabywcow.

dawce. Niekiedy sa one bardzo krepujace
nie tylko dla deweloperéw, aleidla samych
nabywcéw. Dobrym przykladem jest
obecny zakres ustawy deweloperskiej,
zgodnie z ktérym, ochrona z niej wynika-
jaca objety jest kazdy nabywca lokalu
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Jak przenieSC umowe deweloperska

Najwtasciwszg forma dla przeniesienia praw i obowigzkéw z umowy deweloperskiej bedzie forma notarialna.

tUKASZ JANKOWSKI
PIOTR CHWIALKOWSKI

W obrocie gospodarczym nie-
rzadko wystapi¢ moze potrze-
ba zmiany strony umowy, co
dotyczy réwniez zmiany strony
umowy deweloperskiej, uregu-
lowanej ustawq z 16 wrze$nia
2011T. 0 ochronie praw nabyw-
cy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego
(Dz.U.2019.1805 t.j.). Najcze-
$ciej potrzeba takiej zmiany
wystapi po stronie nabywcy.

Zmiana nabywcy wymagac¢
bedzie zaréwno przeniesienia
(cesji) wierzytelnosci (praw),
jak i dlugow (obowiazkéw)
dotychczasowego nabywcy na
nowa osobe.

Deweloper na taka cesje
musi wyrazic¢ zgode, przy czym
najczes$ciej zawarta umowa
deweloperska w tym aspekcie
nie bedzie zawierala zadnych
postanowien lub wprost wyla-
czaé bedzie przeniesienie praw
i obowiazkéw z umowy bez
zgody dewelopera.

Cesja w akcie
notarialnym

Najwlasciwsza forma dla
przeniesienia praw i obowiaz-
kéw z umowy deweloperskiej
bedzie forma notarialna. Nie
tylko pozwoli ona dodatkowo
na wprowadzenie ewentual-
nych zmian do pobocznych
postanowient umowy, ale réw-
niez zapewni nowemu nabywcy
mozliwo$¢é uzyskania wpisu

roszczenia O przeniesienie
wlasnosci lokalu do dziatu III
ksiegi wieczystej nieruchomo-
$ci. Jednocze$nie zagwarantuje
obu stronom uprawnienie do
dochodzenia przed sadem
wykonania umowy w pelnym
zakresie, a wiec przeniesienia
lokalu nanabywce w zamian za
zaplate ceny.

Praktycznym rozwigzaniem
jest zawarcie tréjstronnej umo-
wy cesji pomiedzy dewelope-
rem, cedentem (pierwotnym
nabywca) a cesjonariuszem
(nowym nabywca). Deweloper
moze wprawdzie wyrazic¢ zgode
na cesje w osobnym dokumen-
cie, lecz w celu unikniecia wat-
pliwosci, w tym w szczego6lnosci
w kwestii wpisania roszczenia
do ksiegi wieczystej oraz dal-
szego prowadzenia rachunkéw
powierniczych dla nabywcy
oraz by unikna¢ mnozenia do-
kumentéw - warto wszystkie
czynnosci skonsolidowa¢ w
jednym tréjstronnym akcie
notarialnym.

Nowy nabywca z chwilq cesji
stanie sie zobowiazany do
uiszczania brakujacych wptat,
dokonania odbioru i zawarcia
umowy przeniesienia wlasnosci
w okreslonych uprzednio ter-
minach (zgodnie zharmonogra-
mem). Umowa deweloperska
przewidywa¢ moze inne ciezary
po stronie nabywcy, jak np.
ponoszenie oplat zwigzanych
z lokalem, ktére réwniez przej-
dananowego nabywce. Niekie-
dy konieczne moze okazad sie,
by przy okazji cesji nowy na-
bywca udzielit wyraznych pel-

99 W przypadku cesji umowy
deweloperskiej warto wszystkie
czynnosci skonsolidowac¢ w jednym
trojstronnym akcie notarialnym

RYNEK BUDOWLANY
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Jesli cesja ma charakter odptatny,
dotychczasowego nabywcy moze

w sytuacji, gdy za dokonanie ces;ji

(odsetki od kredytu hipotecznego
na sfinansowanie nabycia lokalu).

Cesja praw i obowigzkéw z umowy
deweloperskiej wigze sie takze z koniecznoscig
rozliczenia sig z urzedem skarbowym.

dochéd podlegajacy opodatkowaniu podatkiem
dochodowym od o0s6b fizycznych. Nalezy
zwroci€ uwage, ze dochod taki powstanie tylko

dotychczasowy nabywcy uzyska od nowego
nabywcy odstepne w kwocie przewyzszajacej
dotychczasowe jego koszty, w szczegblnosci:
kwoty uiszczone przez dotychczasowego
nabywce na rzecz dewelopera, na rzecz
notariusza (koszty notarialne), czy banku
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Kwestie podafkowe Nadto nowy nabywca moze zaptaci¢ podatek

od czynnosci cywilnoprawnych (PCC).

Sytuacja taka wystapi jedynie wowczas,

gdy cesja bedzie miata charakter odptatny, tj.
gdy przewidziane bedzie odstepne, a sam
podatek wyniesie wéwczas 1 proc. rynkowej
wartosci przedmiofu umowy deweloperskiej,
powiekszonej o wartosci odstepnego (dyrekfor
Krajowej Informacji Skarbowej w interpretacji
podatkowej 0111-KDIB2-2.4014.38.2019.3.HS).
Opodatkowaniu podlega zatem suma tych kwot.
Jesli umowa cesji nie bedzie miata charakteru
odptatnego, cesja nie bedzie objeta takim
podatkiem (dyrekfor Krajowej Informacji
Skarbowej w inferpretacjach podatkowych:
0111-KDIB2-2.4014.42.2020.1.MZ

iw 0111-KDIB2-2.4014.288.2018.2.HS).

Warto wzigt powyzsze pod uwage przy
rozpatrywaniu oferty cesji z nawet symbolicznym

po stronie
powstac

zaciaggnietego
odstepnym

nomocnictw deweloperowi, o

tredci analogicznej do pelno-

mocnictw wczesniej udzielo-
nych przez cedenta.

Oto przykladowe elementy,
ktére powinny znalezé sie w
umowie trojstronnej o cesji:

m jednoznaczna zgoda dewelo-
perana cesje,

m odstepne od cesjonariusza dla
cedenta (tj. kwota bedaca
swoistym wynagrodzeniem
dla dotychczasowego nabyw-
cy zato, Ze rezygnuje z Umowy
deweloperskiej, ktéra w za-
mierzeniu ma rekompenso-
wac koszty jej zawarcia),

m informacja w jakiej wysokos$ci
cedent wplacil srodki dewelo-
perowi, jakie sa ewentualne
zalegtosci, jak wyglada har-
monogram spiat i jaka kwota
pozostata do uregulowania,

m czy cedent brat kredyt hipo-
teczny na zakup lokalu czy
finansowat go z wiasnych
$rodkéw oraz czy taki kredyt
zamierza wzig¢ cesjonariusz,

m ustalenie podmiotu odpowie-
dzialnego za poniesienie
kosztéw cesji, zmiany wpiséw
w ksiedze wieczystej,

mujawnienie wszelkich anek-
sé6w do umowy deweloper-
skiej, o ile takie wystepowaty,

E przeniesienie na cesjonariu-
sza wszelkich uprawnien ce-
denta do zgromadzonych
whplat na rachunku powierni-
czym prowadzonym w zwiaz-
ku z zawarciem umowy dewe-
loperskiej,

m Zrzeczenie sie roszczen przez
cedenta do zalozonego sub-
konta w ramach rachunku
powierniczego (z uwagi na

DziesieC lat ustawy deweloperskie;
- i co dalej

dokonczenie z»I1

mieszkalnego bedacy osoba
fizyczna. Problemem jest
wlasnie to, Ze ustawa dewelo-
perska obejmuje takze obrot
dwustronnie profesjonalny. W
praktyce przedsiebiorca be-
dacy osoba fizyczna, dzialaja-
¢y na rynku nieruchomosci i
zamierzajacy naby¢ lokal
mieszkalny w celach inwesty-
cyjnych (np. z my$la pozniej-
szej odsprzedazy) podlega w
pelnym zakresie pod ustawe
deweloperska. Takie rozwia-
zanie bardzo czesto jest nie-
wygodne dla samych nabyw-
cow, ktérzy majac w perspek-
tywie wiecej inwestycji, a takze

swoje wlasne rozliczenia
ksiggowo-rachunkowe, gotowi
sa na poniesienie catego (albo
znacznej czesci) kosztu zaku-
pu mieszkania jeszcze przed
jego wybudowaniem. Zgodnie
natomiast z aktualnie obowia-
Zujacymi przepisami taki in-
westor musi podpisac z dewe-
loperem umowe deweloper-
ska i dokonywaé wszelkich
platnosci za posrednictwem
rachunku powierniczego. Ten
problem ustawodawca zdaje
sie zauwazad, co znalazto od-
zwierciedlenie w rzadowym
projekcie nowej ustawy dewe-
loperskiej.

Kolejnym problemem prak-
tycznym dla deweloperow,
wynikajacym z braku stosow-

Rachunek powierniczy jest rachunkiem
dewelopera, ale wyplata sSrodkéw na nim
zgromadzonych odbywa sie zgodnie z
zawartg z bankiem umowag

nej regulacji, jest kwestia ela-
stycznego ksztaltowania ceny
nabycia lokalu w przypadku
zmian w zakresie jego po-
wierzchni. Widealnym $wiecie
powinno by¢ tak, ze projekto-
wana powierzchnia lokalu
bedzie réwnad sie w proporcji
1:1 powierzchni wybudowane;j.
Oczywiscie projektowana po-
wierzchnia wplywa na cene
lokalu, poniewaz jest podsta-
wa do wyliczenia tej ceny na
etapie podpisywania umowy
deweloperskiej.

Niestety budowa rzadzi sie
swoimi prawami. W praktyce
rzadko zdarza sie, zeby po-
wierzchnia zinwentaryzowana
bylaidentyczna z projektowa-
na. Najczesciej nie wynika to z
niedokladnosci dewelopera
lub btedéw projektowych. W
zwiazku z powyzszym dewelo-
perzy zazwyczaj zastrzegaja w
umowach deweloperskich
okreslone mechanizmy korek-
ty ceny - in minus lub in plus.
Nie jest to jednak w zaden
sposéb uregulowane w usta-

wie deweloperskiej. Konse-
kwencja takiego stanu rzeczy
jest bardzo protekcjonalne i

czasami przesadne podejscie

Urzedu Ochrony Konkurencji
i Konsumentéw do postano-
wien umoéow deweloperskich
przewidujacych korekte ceny.
UOKIK najczes$ciej stoi na sta-
nowisku, ze wszelkie klauzule
modyfikujace ceng (nawet je-

zeli modyfikacja miataby wy-

nikaé ze zmiany wysokos$ci
VAT) beda abuzywne, czyli
niedozwolone. Realnie rzecz
biorac, interes konsumenta
nie jest zazwyczaj zagrozony w
takim wypadku. Odpowiednie
przepisy na pewno pomogly-
by wyeliminowa¢ niepewno$¢

deweloperéw co do formuto-

wania postanowien umow-
nych
wskazane przypadki.

zabezpieczajacych

Powyzej wskazane przykla-
dy sa tylko jednymi z kilku
zasadniczych kwestii wymaga-

jacych poprawy na gruncie
aktualnej ustawy deweloper-

skiej.

przeniesienie ich na nowego
nabywce),

m zgoda cedenta na wykreslenie
roszczenia wpisanego najego
rzecz do ksiegi wieczystejina
wpisanie roszczenia na rzecz
cesjonariusza,

m w przypadku, gdy do zaplaty
narzecz dewelopera pozosta-
ly zalegte naleznosci - wpro-
wadzi¢ mozna o$wiadczenie
w trybie art. 777 Kodeksu
postepowania cywilnego o
poddaniu sie co do tych na-
leznosci przez nowego na-
bywce - egzekucji wprost z
aktu notarialnego.

Formalnosci z bankiem

Przed podpisaniem umowy
cesji nalezy réwniez ustali¢ w

ZABEZPIECZENIA

banku prowadzacym rachu-
nek powierniczy dla dewelo-
pera, czy dla przeksiegowania
$rodkéw na indywidualny ra-
chunek dla nowego nabywcy
wystarczajace bedzie podpisa-
nie umowy cesji czy tez wyma-
gany jest odrebny dokument
pochodzacy od banku.

Odnosi si¢ to do sytuacji, w
ktorej nabywca finansowat
umowe ze Srodkow wilasnych.
W przypadku, gdy zbyweca fi-
nansowal umowe z kredytu
procedura bedzie wygladaé
nieco inaczej.

Najwazniejsze ryzyko dla
nowego nabywcy pojawia sie
w kwestii pozyskiwania $rod-
kéw na sfinansowanie cesji z
kredytu. W przypadku uzyska-
nia negatywnej decyzji kredy-
towej, juz po podpisaniu
umowy cesji, nabywca moze
zostaé bez pieniedzy na zakup,
az zobowigzaniem do zaplaty
i o$wiadczeniem o dobrowol-
nym poddaniu sie egzekucji w
trybie art. 777 K.p.c. W obawie
przed taka sytuacja, dobrym
rozwigzaniem okaze sie pod-
pisanie umowy przedwstepnej
przeniesienia praw i obowiaz-
kéw zumowy deweloperskiej.
Podobnie jak w przypadku
umowy wlasciwej - powinna
miec ona forme aktu notarial-
nego i powinien w niej uczest-
niczy¢ deweloper. Umowa ta
powinna zawiera¢ najwazniej-
sze elementy finalnej umowy
cesji oraz zawiera¢ zobowigza-
nie do zawarcia umowy cesji
po spelnieniu dodatkowego
warunku - uzyskaniu pozy-
tywnej decyzji kredytowej
przez nowego nabywce. Po
pozytywnej decyzji kredyto-
wej nalezy podpisaé wlasciwa
umowe cesji (tréjstronng
przeniesienia praw i obowigz-
kow) umowy deweloperskiej
pomiedzy cedentem, cesjona-
riusze i deweloperem.

Czy mozna

Przy podpisywaniu umowy deweloperskiej
zadna ze stron nie zaktada, ze dojdzie do
opdznien w realizacji inwestycji. Kazda ze
stron umowy powinna jednak kierowac sie
zasada, ze umowy zawiera sie na zte czasy.

PIOTR PAWLOWSKI

Istotne jest wiec ustanowienie odpowied-
nich zabezpieczen na wypadek, gdyby
druga strona nie wywiazata sie zumowy. Dla
dewelopera zabezpieczeniem sa po prostu
odsetki za nieterminowe platno$ci i mozli-
wo$¢ odstapienia od umowy. Nabywca
réwniez moze odstapi¢ od umowy, w przy-
padku opdznienia po stronie dewelopera.
Czy jednak moze dochodzi¢ naprawienia
powstatej w zwigzku z tym szkody? Rozwia-
zaniem, zgodnie z postanowieniami ustawy
deweloperskiej, powinna by¢é kara umowna.

Ustawa deweloperska wyraznie wskazuje,
ze w umowie deweloperskiej powinno
znalez¢ sie postanowienie o karach umow-
nych zastrzezonych na rzecz nabywcy (art.
22 ust. 1 pkt 13 ustawy deweloperskiej). W
praktyce zdarza sie jednak, ze deweloper
nie przewiduje w umowie deweloperskiej
mozliwoséci dochodzenia kar umownych
przez nabywce. Czy taka praktyka jest po-
prawna? Majac na uwadze tre$¢ powyzsze-
go przepisu obowigzujacej ustawy dewelo-

perskiej, nalezy odpowiedzie¢, ze nie.
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Nowe narzedzie ochrony
nabywcow lokali

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny ma na celu zapewnienie efektywnej
ochrony nabywcow w relacjach z deweloperem, a w szczegoblnosci eliminacje
ryzyka utraty przez nabywcow srodkoéw finansowych przekazywanych na
mieszkaniowe rachunki powiernicze.

KAMIL MISIAK

Sejmowa Komisja Infrastruktu-
ry przegtosowala juz projekt
nowej ustawy deweloperskiej,
ustanawiajacej m.in. Dewelo-
perski Fundusz Gwarancyjny
(DFG).

Zdaniem autora projektu -
prezesa Urzedu Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw
- coraz wieksze ryzyko wysta-
pienia braku popytu na wciaz
wzrastajaca podaz na rynku
deweloperskim i zwigzane z
tym ryzyko utraty plynnosci
sprawia, ze konieczne jest za-
pewnienie stosownych mecha-
nizméw zabezpieczajacych
$rodki nabywcow. Omawiany
projekt zmierza do ustanowie-
nia kompleksowego systemu
ochrony eliminujacego ryzyko
utraty przez nabywcow wplat
$rodkéw finansowych dokony-
wanych na mieszkaniowe ra-
chunki powiernicze. Dodatko-
wo maréwniez stuzy¢ uregulo-
waniu praw i obowiazkow
stron umowy deweloperskiej
na wypadek upadiosci dewelo-
pera - a takze, co jest nowos$cia
- banku prowadzacego miesz-
kaniowy rachunek powierni-
czy.

Jak ma dziataé fundusz

Srodki funduszu beda gro-
madzone na wyodrebnionym
rachunku bankowym Ubezpie-
czeniowego Funduszu Gwaran-

cyjnego (UFG), ktéry bedzie
zapewnial obstuge DFG. Srodki
DFG maja by¢ przeznaczane
przede wszystkim na zwrot
wptat nabywcéw, dokonanych
na otwarty mieszkaniowy ra-
chunek powierniczy w zwiazku
z realizacja umowy deweloper-
skiej, w okre$lonych ustawa
przypadkach.

Srodki DFG beda gléwnie
pochodzi¢ z obowigzkowych
skladek, ktore deweloper od-
prowadzi od kazdej wplaty (!),
dokonanej przez nabywce na
mieszkaniowy rachunek po-
wierniczy, w zwigzku z realiza-
cja umowy deweloperskiej. Ta-
kie rozwiazanie wydaje sie
kontrowersyjne. Skladka jest
odprowadzana od kazdej wpta-
ty, przy czym jednocze$nie nie
przewidziano mechanizmu
dokonywania jej zwrotu w
przypadku rozwigzania umowy
deweloperskiej. W toku przed-
siewziecia inwestycyjnego
moze zatem doj$¢ do sytuacji, w
ktorej sktadka za ten sam lokal,
zostanie pobrana wiecej nizraz.
Stanie sie tak w przypadku, gdy
porozwigzaniu umowy dewelo-
perskiej, zawarta zostanie kolej-
na umowa, na ten sam lokal.

Jakie stawki sktadek

Na obecnym etapie procesu
legislacyjnego maksymalna
wysoko$¢ stawki procentowej,
wedlug ktérej bedzie wyliczana
wysoko$¢ skladki na DFG, nie

moze przekraczaé: 2 proc. - w
przypadku otwartego mieszka-
niowego rachunku powierni-
czego albo 0,2 proc. - w przy-
padku zamknietego mieszka-
niowego rachunku
powierniczego. Sktadka ma staé
sie nalezna od dnia dokonania
whplaty oraz nie podlega¢ zwro-
towi. Deweloper zobowigzany
bedzie do wyliczenia wysokosci
skladki na DFG i wplacenia jej
do banku prowadzacego miesz-
kaniowy rachunek powierniczy
w terminie 7 dni od dnia doko-
nania wplaty przez nabywce,
lecz nie pézniej niz przed wy-
plata $Srodkéw na rzecz dewelo-
pera. Bank z kolei powinien
odprowadzié te sktadke do DFG
w terminie 7 dni od dnia wplaty
skladki przez dewelopera i nie
péiniej niz w dniu wyplaty
$rodkéw narzecz dewelopera.

Ostateczna wysoko$¢ stawek
procentowych bedzie okreslo-
na - w drodze rozporzadzenia
- przez ministra wiasciwego do
spraw budownictwa, planowa-
nia i zagospodarowania prze-
strzennego oraz mieszkalnictwa
W porozumieniu z ministrem
wlasciwym do spraw instytucji
finansowych, po zasiegnieciu
opinii Ubezpieczeniowego
Funduszu Gwarancyjnego.
Zgodnie z projektowanymi
przepisami, minister przy wy-
dawaniu rozporzadzenia wi-
nien mie¢ na uwadze zréznico-
wanie wysokos$ci stawki z
uwzglednieniem rodzaju
mieszkaniowego rachunku po-

wierniczego, uwzgledni¢ ko-

nieczno$¢ zapewnienia wlasci-

wej ochrony wplat nabywcéow
oraz potrzeby finansowe Fun-
duszu zwiazane z realizacjq za-
dan wynikajacych z ustawy.

Projekt ustawy wskazuje, ze
oprécz wyzej opisanych skla-
dek pochodzacych od nabyw-
céw, srodki DFG pochodzié
beda réwniez:

mz odsetek od $rodkéw pie-
nieznych zgromadzonych na
rachunku bankowym oraz
przychodoéw z lokat srodkéw
Funduszu;

m zroszczen wobec dewelopera
lub banku o zwrot wyptaco-
nych nabywcom kwot wraz z
odsetkami;

m z wplywow z tytulu zaspoko-
jenia sie zmasy upadio$ciowej
w przypadku upadtosci de-
welopera;

m ze Srodkéw uzyskanych przez
Ubezpieczeniowy Fundusz
Gwarancyjny z pozyczek i
kredytéw narzecz DFG;

m z innych wplywow.

System
teleinformatyczny

UFG bedzie gromadzit w
systemie teleinformatycznym
daneiinformacje o: dewelope-
rach posiadajacych mieszka-
niowe rachunki powiernicze,
nabywcach, bankach prowa-
dzacych mieszkaniowe ra-
chunki powiernicze, przedsie-
wzieciach deweloperskich i

zrezygnowac z kar umownych

Trzeba podkresli¢, ze nawet z
perspektywy dewelopera za-
strzezenie w umowie dewelo-
perskiej kar umownych moze
okaza¢ sie korzystne. Przede
wszystkim nie ma wtedy ryzyka,
ze UOKIK uzna taka praktyke
(to jest brak zastrzezenia kar w
ogole) za naruszajaca interesy
konsumentéw. Z drugiej strony
kary umowne bardzo czesto
ograniczaja odpowiedzialno$¢
dewelopera. Nabywca nie moze
bowiem domaga¢ sie odszko-
dowania przewyzszajacego
wysoko$¢ zastrzezonych kar
umownych (chyba, ze takie
rozszerzenie znajdzie sie w
umowie - nie jest jednak wyma-
gane zgodnie z ustawa dewelo-
perska). W przypadku braku
kar zastosowanie znajdujq na-
tomiast ogé6lne zasady docho-
dzenia odszkodowania (w pel-
nym zakresie).

Jak ma by¢
Problem niezastrzegania kar

umownych ma zosta¢ rozwia-
zany przez nowa ustawe dewe-

loperska. Rzadowy projekt,
bedacy aktualnie przedmio-
tem prac sejmowych, zaklada,
ze zastrzezenie kary umownej
narzecz stron umowy dewelo-
perskiej nadal bedzie obligato-
ryjne. Jesli natomiast strony w
oglle nie przewidzialy kar
umownych, zastosowanie be-
dzie miata kara umowna okre-
$lona zgodnie z ustawa. Wedtug
projektu, jezeliumowa dewelo-
perska nie przewiduje kary
umownej, deweloper jest
obowigzany wyplacié¢ nabywcy
rekompensate z tytutu niewy-
konania lub nienalezytego
wykonania umowy w wysoko-
$ci odpowiadajacej wysokosci
odsetek ustawowych przystu-
gujacych deweloperowi z tytu-
lu opodznienia nabywcy w
spelnieniu $wiadczenia pie-

nieznego wynikajacego z
umowy deweloperskiej.

Najwazniejsze -
zachowaé rownowage

Z perspektywy dewelopera,
ktéry chcac dziataé zgodnie z
ustawq deweloperska zastrzega
kary umowne w umowie dewe-
loperskiej, istotne jest prawidto-
we okreslenie ich wysokoSci.
Tutaj deweloper wchodzi na
grunt tzw. klauzul abuzywnych,
czyli postanowien umownych
niedozwolonych w umowach z
konsumentami. Klauzula abu-
zZywna jest postanowieniem
niewaznym - nie wiaze wiec
konsumenta (ktéry jest naj-
czestszym kontrahentem dewe-
lopera). Jakie przestanki decy-

99 Zawszeistotne jest ustanowienie
odpowiednich zabezpieczen na
wypadek, gdyby druga strona nie

wywigzala sie z umowy

duja jednak o abuzywnosci po-
stanowienia umownego
dotyczacego kary umownej?
Przede wszystkim deweloper
powinien zachowac réwnowage
kontraktowa. Oznacza to, ze
wysoko$¢ kar umownych na
rzecz nabywcy nie moze by¢
nizsza niz warto$¢ odsetek na-
leznych deweloperowi za
opOznienie w platnosciach ze
strony nabywcy. Druga wazna
zasada jest to, aby nie limitowaé
wysokosci kary umownej - np.
poprzez wskazanie, Zze nie moze
ona wynosi¢ lacznie powyzej 5
proc. ceny lokalu. Takie postano-
wienia umowne UOKiK uznawat
dotychczas za abuzywne.

Ewentualne ograniczenia w
zakresie wysokos$ci kar za-
strzezonych dla nabywcéw
powinny zawsze korespondo-
wa¢ z analogicznymi ograni-
czeniami po stronie dewelo-
pera. Tak jak wspomniano
powyzej, wystarczajace jest, ze
kary zostana zastrzezone,aich
wysokos$¢ i sposéb obliczenia
nie beda narusza¢ zasady
réwnowagi stron (nie bedzie
ryzyka abuzywnosci).

— ZDANIEM AUTORA

Kamil

Misiak

aplikant radcowski,
Kancelaria Sobczynscy

i Partnerzy Adwokaci
i Radcowie Prawni sp. p.

sygnalizowat Polski Zwigzek Firm

wartosci nieruchomosci moze wp

przerzucane na nabywcow.
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Pomyst utworzenia DFG nalezy oceni€ jako ruch mogacy
zwiekszy¢ afrakcyjnosc¢ rynku nieruchomosci. Jednak jak

Deweloperskich, aby

rozwigzanie fo nie odbito sie negatywnie na cenach mieszkan,
sktadka powinna by¢ odpowiednio niska oraz urealniona.
Tymczasem zaproponowana stawka na poziomie 2 proc.

tynac na podwyzszenie cen

mieszkan. Powstate z tego tytutu koszty z catg pewnoscia beda

zadaniach inwestycyjnych,
umowach z tym zwigzanych,
mieszkaniowych rachunkach
powierniczych, skladakach
naleznych od deweloperow
oraz dokonanych wyptatach z
funduszu. Dane te bede prze-
kazywane do systemu telein-
formatycznego przez: banki
prowadzace mieszkaniowy ra-
chunek powierniczy, syndyka
oraz dewelopera - w terminie
7 dni od dnia zdarzenia skut-
kujacego przekazaniem da-
nych do ewidencji. Dane te
moga zosta¢ uzupelnione
przez UFG przez dane z reje-
stru PESEL oraz z danych
znajdujacych sie w centralnej
bazie ksiag wieczystych. Jesli
deweloper nie wykona w ter-
minie obowigzku przekazania
wymaganych danych, UFG
poinformuje o tym fakcie bank,
ktory bedzie zobowigzany do
wstrzymania wyplaty srodkow
z mieszkaniowego rachunku
powierniczego, do czasu prze-
kazania tych danych. Powyzsze
dane, beda mogty by¢ udostep-
niane - w okre$lonym zakresie
- nabywcom, deweloperom i
bankom.

W razie upadtosci

Wyptlaty $§rodkéw z DFG
bedzie dokonywal Ubezpie-
czeniowy Fundusz Gwarancyj-
ny, w przewidzianych ustawa
przypadkach. Moze to by¢, dla
przykladu: uzyskanie od ban-

— ZDANIEM AUTORA

ku informacji o upadtosci de-
welopera i niekontynuowaniu
przedsiewziecia deweloper-
skiego, przekazanej przez
syndyka lub otrzymanie z
banku informacji o odstapie-
niu nabywcy, zarzadcy lub
syndyka od umowy. Wyptata
bedzie dokonywanaréwniez w
przypadku wystapienia przez
nabywce z wnioskiem, opa-
trzonym stosownym o$wiad-
czeniem, zlozonym pod rygo-
rem odpowiedzialno$ci karnej
za skladanie falszywych
os$wiadczen, w przypadku gdy
nabywca nie otrzymat od de-
welopera zwrotu wptaconych
Srodkéw w ciagu 30 dni od dnia
odstapienia od umowy. UFG co
do zasady ma obowiazek wy-
placenia nabywcy naleznych
srodkéw. Ponadto deweloper
w terminie 30 dni od dnia
otrzymania o$wiadczenia na-
bywcy o odstapieniu od umo-
wy ma obowiazek przekazaé
do UFG informacjg¢ o wysoko-
$ci srodkow zwréconych na-
bywcy w zwigzku z odstapie-
niem przez niego od umowy i
dacie dokonania zwrotu tych
$rodkéw. Przekazanie tych in-
formacji przez dewelopera jest
niezbedne do uruchomienia
przez UFG gwarancji dla na-
bywcy, gdyby okazalo sie, ze
nabywca po odstapienia od
umowy nie odzyskat 100 proc.
$srodkéw wplaconych na ra-
chunek powierniczy. Wniosek
nabywcy bedzie poddawany
weryfikacji prze UFG.

Piofr
Pawtowski

radca prawny, partner, Sobczynscy
i Partnerzy Adwokacii Radcowie
Prawni sp. p.

W przypadku, gdy kary zostaty za:

deweloperskiej, ktory jest usankcj

odszkodowawczej.
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Czy kara zawsze sie nalezy

strzezone w umowie

i dochodzi do jej naruszenia przez dewelopera (np.
opo6znienia w udowie), powstaje pyfanie, czy zawsze nalezg
sie one nabywcy. Czy sam fakt niewykonania umowy

onowany karg, jest

wystarczajacy do jej naliczenia przez nabywce? Pytanie na
pozor oczywiste, w rzeczywistosci takim nie jest. Kara umowna,
zgodnie ze swojg kodeksowa konstrukcjg - ktorej ustawa
deweloperska w zaden sposéb nie modyfikuje - wytgcza tylko
jedna z okolicznosci pozostajgcych do wykazania po stronie
poszkodowanego - wysokos¢ szkody.

Nabywca dochodzacy kary umownej nie musi udowadniac
wysokosci szkody, a nawet tego, ze w og6le jg ponidst.
Zastosowanie znajduja jednak w petnym zakresie inne zasady
odpowiedzialnosci odszkodowawczej, w tym m.in. zasada winy.
Polega ona na tym, ze poszkodowany moze zgdac
odszkodowania (w tym wypadku zryczattowanego - to jest w
postaci kary umownej), jezeli dziatanie lub zaniechanie osoby
odpowiedzialnej byto przez nig zawinione.

Oczywiscie Kodeks cywilny przewiduje domniemanie winy, ktore
jest jednak domniemaniem wzruszalnym. Co to oznacza?
Deweloper moze wykazywac w ewentualnym procesie, ze
podstawa naliczenia kary umownej opiera sig na okolicznosciach
przez niego niezawinionych. Ustawa deweloperska nie
modyfikuje tej podstawowej zasady odpowiedzialnosci
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Jak obliczyC powierzchnie
sprzedazowg lokalu

Powierzchnia mieszkania to jedna z najwazniejszych wartosci sprzedazowych
- wyznacza cene lokalu, na jej podstawie ustala sie udziat nabywcy w gruncie.
Kupujacy lokal jest wiec zainteresowany sposobem, w jaki deweloper dokonuje

pomiaru.

PIOTR PAWLOWSKI
MILENA GAPSKA

Pozornie wydaje si¢ to latwe
- obliczenie powierzchni to
zwykla czynno$¢ matematycz-
na, ktéra, biorac pod uwage
poziom dzisiejszych urzadzen
mierniczych, mozna wykona¢
bez wiekszych problemow.
Musimy jednak wzia¢ pod
uwage to, na podstawie jakiej
normy nalezy dokonaé¢ po-
miaru. Najcze$ciej stosowana
normaq jest norma PN-ISO
9836. Powyzsza kwestia skom-
plikowata sie jednak w zwigz-
kuwprowadzeniem w zesztym
roku nowego rozporzadzenia
okreslajacego forme i zakres
projektu budowlanego.

Nowe rozporzadzenie kaze
stosowac aktualng norme ISO,
ktéra nie daje juz mozliwosci
wliczenia do powierzchni lo-
kalu powierzchni pod $cian-
kami dzialowymi. Tutaj po-
wstaje pytanie - ktéra norme
stosowa¢ do obliczenia po-
wierzchni uzytkowej lokali
wybudowanych na podstawie
Lstarych” projektow budowla-
nych?

Norma PN-ISO 9836

Dotychczas stosowano w
budownictwie norme PN-ISO
9836: 1997. W duzym skrocie
mozna powiedzied, ze ta nor-
ma budowlana okresla zasady
pomiaru powierzchni uzytko-
wej calego budynku, poszcze-
gblnych kondygnacji oraz
jednostkowych lokali. Norma
zawiera wytyczne, méwiace w
jaki spos6b nalezy dokonywacé
pomiaru, w szczegélnosci,
ktore powierzchnie bra¢ pod
uwage przy pomiarze.

Norma PN-ISO 9836: 1997
byla wprost wskazana w ,sta-
rym” rozporzadzeniu doty-
czacym formy projektu bu-
dowlanego. W zwiazku z
uchyleniem tego rozporza-
dzenia z dniem 19 wrzes$nia
2020 roku doszto jednak do
zasadniczej zmiany. Nowe
rozporzadzenie wskazuje, ze
do obliczenia powierzchni
uzytkowej lokali nalezy stoso-
waé¢ norme PN-ISO 9836 -
bez podania doktadnego roku
jej powstania. W rozporza-
dzeniu doprecyzowano po-
nadto, ze stosuje sie najnow-
sza norme opublikowana w
jezyku polskim. Konkluzja
plynaca z powyzszego unor-
mowania jest taka, ze obecnie
powinna by¢ stosowana naj-
bardziej aktualna norma,
czyli PN-ISO 9836: 2015.
Gléwna roéznica pomiedzy
norma z 1997 roku a najnow-
sza norma z 2015 roku jest
sposOb ujecia liczenia po-
wierzchni pod $ciankami
dziatowymi.

KOMENTARZ EKSPERTA
Piofr Pawtowski

radca prawny, partner,
Sobczynscy i Partnerzy
Adwokacii Radcowie
Prawni sp. p.

Dzi$ trudno przewidzie¢ czy urzedy wydajace
zaSwiadczenia o samodzielnosci lokali bedg
akceptowa¢ pomiary powierzchni uzytkowej
lokali dokonane w oparciu o ,starg” norme,
podczas gdy obowigzujgcg jest norma

z 2015 roku. Nowa norma obowiazuje zbyt
krotko, aby wyksztatcita sie praktyka jej
stosowania wsrod organéw administracyjnych.
Majac jednak na uwadze zasadnos¢

Prawni sp. p.
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lokalu

Milena Gapska

aplikant radcowski,
Sobczynscy i Partnerzy A
dwokaciiRadcowie

wykorzystania metody pomiaréw tozsamej

z przyjeta w projekcie budowlanym (czyli
zachowanie zgodnosci wydzielenia
samodzielnego lokalu z pozwoleniem na
budowe) oraz dobrowolny charaktfer stosowania
Polskich Norm, zastosowanie normy z 1997 r. co
do zasady nie powinno stanowi¢ przeszkody dla
uzyskania zaswiadczenia o samodzielnosci
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Pod scianka tez na
sprzedaz

»Stara” norma pozwalala na
wliczanie do powierzchni uzyt-
kowej takze powierzchni pod
$ciankami dzialowymi. Wynika
to wprost z jej tre$ci. Zgodnie z
aktualna norma nie jest to juz
mozliwe. Czy to ma znaczenie
praktyczne? Oczywiscie ma.
Norma PN-ISO 9836: 1997 po-
zwalala na zwiekszanie po-
wierzchni sprzedazowej. Pozor-
nie wydaje sie, ze byla ona ko-
rzystna wylacznie dla
dewelopera, ktéry mogt zarobic
wiecej na inwestycji. Mialo to
jednak réwniez duze znaczenie
praktyczne dla nabywcow.
Scianka dziatowa to taka czes¢,
ktéra mozna w zasadzie dowol-
nie usuna¢ - zwiekszajac tym
samym powierzchnie uzytkowa
calego lokalu. Tutaj jednak tkwi
problem. W przypadku, gdy
powierzchnia pod $ciankami
dziatowymi nie jest liczona do
powierzchni sprzedazowej
(uzytkowej), w konsekwencji
nie jest uwzgledniana wacznej
powierzchni uzytkowej wszyst-
kich lokali w budynku. Nie
wplywa ona wiec na wysoko$¢
udzialu w nieruchomosci
wspolnej. Usuniecie $cianki
dziatowej zwieksza powierzch-
nie lokalu - automatycznie
zwiekszajac w ten sposob lacz-
na powierzchnie uzytkowaq
wszystkich lokali w budynku.
Idac dalej - kazde usuniecie
$cianki dziatowej wplywa na
zmiane udziatu w nieruchomo-
$ci wspolnej wszystkich wlasci-
cielilokali w budynku. Oznacza
to, ze kazde usuniecie $cianki
dzialowej w jednym lokalu,
teoretycznie musialoby wigzaé
sie z aktualizacja wpiséw w
ksiegach wieczystych prowa-
dzonych dla wszystkichlokaliw
budynku.

Co ze ,starymi”
projektami

0d 19 wrzes$nia 2020 roku
wlasciwa do okres$lania i obli-
czania wskaznikéw powierzch-

niowych i kubaturowych w
budownictwie jest norma PN-
-ISO 9836:2015 jako norma
najnowsza. Wigkszo$¢ aktual-
nych przedsiewzie¢ dewelo-
perskich jestjednak realizowa-
na na podstawie projektow
sporzadzonych w oparciu o
norme z 1997 roku. Dewelope-
rzy maja zatem uzasadnione
watpliwosci co do tego, ktora
norme powinni stosowa¢ pod-
czas pomiaru powierzchni
budynku na etapie uzyskiwa-
nia zaswiadczen o samodziel-
nodci lokali - ,stara” norme,
wedlug ktoérej sporzadzony
zostal projekt, czy tez nowa
norme, ktérej stosowanie naka-
zuje rozporzadzenie. Zastoso-
wanie innej normy niz ta, ktéra
przyjeta zostala w projekcie
budowlanym, moze prowadzié¢
do istotnych rozbiezno$ci po-
miedzy powierzchnig projek-
towana a wybudowang. Mimo
realizacji budowy zgodnie z
projektem moze si¢ okazaé, ze
powierzchnia budynku osta-
tecznie jest mniejsza od plano-
wanej. Problem ten by¢ moze
bedzie przedmiotem orzecz-
nictwa sadoéw administracyj-
nych, dzieki czemu powinna
wypracowaé¢ sie jednolita
praktyka w tym zakresie. Sporo
argumentéw przemawia jed-
nak za tym, aby na potrzeby
pomiaréw budynkéw wybudo-
wanych na podstawie ,starych”
projektow postugiwac sie nor-
ma z 1997 roku.

Kroétkiego wyjas$nienia wy-
maga charakter Polskich Norm.
Zgodnie z ustawq o normaliza-
¢ji Polskie Normy majq charak-
ter dobrowolny, ale moga by¢
powolywane w przepisach
prawnych po ich opublikowa-
niu w jezyku polskim. Stanowi-
sko Polskiej Komisji Normali-
zacyjnej potwierdza, ze powo-
lanie sie na Polska Norme w
przepisie prawnym nie zmienia
jej dobrowolnego statusu,
chyba ze ustawodawca $wiado-
mie chce ten status zmieni¢, co
jestmozliwe tylko przez wyraz-
ne wskazanie w postanowie-
niach innej ustawy. Zasadniczo
rozporzadzenie w sprawie

formy projektu budowlanego z
2020 roku nakazuje stosowanie
najnowszej normy PN-ISO
9836. Ten ,nakaz” wynika z
rozporzadzenia, a zatem aktu
nizszego rzedu niz ustawa. Nie
mozna wiec uznad, ze doszlo
do zmiany charakteru normy i
7e jej zastosowanie jest obo-
wigzkowe.

To ustawa o wlasno$ci lokali
okresla zasady uzyskiwania
za$wiadczen o samodzielno$ci
lokali. Na podstawie art. 2 ust.
1a uwl zaswiadczenie o samo-
dzielnosci lokalu jest wydawa-
ne m.in. zgodnie z pozwole-
niem na budowe. Skoro usta-
nowienie odrebnej wlasnos$ci
lokalu nastepuje w zgodzie z
pozwoleniem na budowe, kto-
rego czescia jest projekt bu-
dowlany, to przy wyodrebnia-
niulokalu zastosowanie powin-
na mie¢ takze norma uzyta w
tym projekcie. W innym wy-
padku powierzchnia uzytkowa
lokalu (np. obliczona na pod-
stawie nowej normy) bylaby
niezgodna z projektem budow-
lanym, co z kolei stoi w sprzecz-
nosciz art. 2 ust. 1a uwl.

W omawianym obszarze nie
bez znaczenia pozostaja row-
niez postanowienia umowy
deweloperskiej. Umowa dewe-
loperska powinna zawieraé
wskazanie sposobu pomiaru
powierzchni lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinne-
go. Jest to element obligatoryj-
ny umowy, ale stronom pozo-
stawiono pewng swobode w
zakresie okre$lenia sposobu
pomiaru powierzchni. Stoso-
wanie Polskich Norm jest do-
browolne. Zasadniczo wiec nie
ma przeciwskazan, aby w
umowie deweloperskiej posta-
nowi¢, ze powierzchnia lokalu
zostanie ustalona na podstawie
normy PN-ISO 9836:1997, w
oparciu o ktéra sporzadzony
zostat projekt budowlany. Za-
stosowanie w takim przypadku
Lstarej” normy jest to tym bar-
dziej uzasadnione, ze przed-
miot umowy deweloperskiej
musi by¢ zgodny z projektem
budowlanym, w tym w zakresie
zastosowanej normy. /®
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PRAWO BUDOWLANE

Kiedy odstepstwo od
projekfu jest wadg

Usuwanie wad lokali lub czesci wspélnych nieruchomosci jest
codziennoscig deweloperéw. Nawet najbardziej solidny
deweloper mierzy sig z takimi problemami.

MILENA GAPSKA

Szczegolnie ztozona kwestia na gruncie odpowiedzialno$ci
dewelopera za wady jest wprowadzanie na etapie budowy
odstepstw w stosunku do dokumentacji projektowej budyn-
ku. Warto wiedzie¢, ze kazde takie odstepstwo moze stanowic¢
podstawe ewentualnych roszczen nabywcéw, a takze jak sie
przed nimi uchronié.

Niezgodnos¢ zumowa

Aktualnie obowiazujaca ustawa deweloperska zawiera
jedynie szczatkowaq regulacje dotyczaca odpowiedzialno$ci
dewelopera za wady. Jej przepisy ograniczajq sie w zasadzie
do ogdélnego wskazania trybu postepowania w przypadku
wad stwierdzonych podczas odbioru mieszkania. W zakresie
nieuregulowanym ustawa deweloperska odsyta do przepisow
Kodeksu cywilnego o rekojmi.

Deweloper - jako sprzedawca - ponosi odpowiedzialno$¢
za wady fizyczne i prawne rzeczy sprzedanej, a wiec lokalu i
czesci wspoélnych budynku. Odpowiedzialno$¢ sprzedawcy
z tytulu rekojmi ma bardzo szeroki zakres. Przede wszystkim
oparta jest na zasadzie ryzyka, co wyklucza mozliwo$¢é zwol-
nienia sie od niej ze wzgledu na brak winy dewelopera.

W praktyce deweloperzy najczesciej spotykaja sie z wa-
dami fizycznymi. Kodeks cywilny definiuje wade fizyczna
jako niezgodno$¢ sprzedanej rzeczy z umowa (tu: umowaq
deweloperska). Przykladowy katalog okoliczno$ci, $wiad-
czacych o niezgodno$ci rzeczy z umowa przewiduje
art. 556'K.c..

Szczegolnej uwagi wymaga przypadek, gdy rzecz sprzeda-
na (lokal, budynek) nie bedzie miata wlasciwosci (cech, pa-
rametréw), o ktérych istnieniu deweloper zapewnit kupuja-
cego, zwlaszcza w umowie deweloperskiej. Niezwykle wazna
kwestiq jest to, co tak naprawde sklada sie na umowe dewe-
loperska. Biorac pod uwage przepisy konsumenckie i ustawe
deweloperska, nalezy wskaza¢, ze rowniez rozwigzania za-
warte w standardzie deweloperskim oraz w projekcie budow-
lanym skiadaja sie na tre§¢ umowy deweloperskiej. Co wiecej,
w kontekscie konsumentéw mozna uznaé, ze nawet materia-
ly reklamowe (np. wizualizacje) moga stanowi¢ cze$¢ umowy
- jako zapewnienia dewelopera.

Niezgodno$¢ rzeczy sprzedanej z umowa deweloperska
nalezy wiec rozpatrywa¢ w szerszym kontekscie tj. jako nie-
zgodno$¢ lokalu (budynku) z projektem budowlanym, w tym
planem zagospodarowania dzialki czy standardem dewelo-
perskim, stanowigcymi integralna cze$§¢ umowy. Budowa
niezgodnie z pierwotnym projektem (nawet, jezeli spelnia
wymagania Prawa budowlanego) moze by¢ co do zasady
uznana za wade. Wada w rozumieniu przepis6w o rekojmi to
nie tylko potocznie rozumiana ,usterka”. Co wiecej, czysto
teoretycznie za wade moga zosta¢ uznane réwniez ,lepsze”
technologicznie rozwiazania lub materialy budowlane, jeze-
li nie byly one przewidziane umowa, dajac tym samym na-
bywcom podstawe do zglaszania roszczen.

Jak ograniczy¢ ryzyko dewelopera

Jak wspomniano wyzej, o niezgodno$ci z umowa moze
$wiadczy¢ réwniez niezgodno$¢ budowy z projektem budow-
lanym. Aby zminimalizowa¢ ryzyko zgloszenia roszczen ze
wzgledu na niezgodno$¢ rzeczy sprzedanej zumowa, wszel-
kie odstepstwa od pierwotnych zatozen projektowych (np.
wykorzystanie materiatéw budowlanych czy zastosowanie
rozwiazan technologicznych innych niz wskazane w projek-
cie) wymagaja wprowadzania zmian do projektu w trybie
przewidzianym w Prawie budowlanym (odpowiednim dla
odstepstw istotnych i nieistotnych). Zgodno$¢ budowy ze
zaktualizowanym projektem budowlanym zasadniczo powin-
na przesadzaé o zgodno$ci zumowa deweloperska, a zatem
wykluczaé istnienie wady w tym zakresie.

W praktyce, zmiany najcze$ciej dotycza mato istotnych z
punktu nabywcéw kwestii, takich jak np. producent materia-
16w budowlanych. Warto zaznaczy¢, ze projekt budowlany
nie musi okre$la¢ producenta materialéw czy urzadzen ,z
nazwy”. Wystarczy, aby szczegétowo wskazywatich parame-
try, cechy charakterystyczne. (...) /®
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