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Kupujacym mieszkania latwiej
bedzie przeswietli¢c dewelopera

Juz nie trzeba bedzie przeszukiwaé mediéw spoteczno$ciowych, szukajac opinii o deweloperze. Wazne dla kupujacych
informacje znajda sie w jednym miejscu. Ma by jasne, ze powierzchnia uzytkowa lokalu to ta wynikajgca z projektu.

JOLANTA SZYMCZYK-PRZEWOZNA

Chodzi o opublikowany na
stronie Rzagdowégo Centrum
Legislacji projekt nowelizacji
ustawy o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperskim Fundu-
szu Gwarancyjnym (tzw. usta-
wa deweloperska), ktory zda-
niem ekspertéw moze istotnie
wplynadé na sposéb funkcjono-
wania rynku mieszkaniowego
w Polsce.

Znaczna czes$é projektu
dotyczy rozbudowy portalu
Dom, ktéry ma zostaé urucho-
miony w przyszlym roku. Z
narzedzia, ktére mialo dostar-
czyé informacji o cenach
transakcyjnych nieruchomo-
§ci, stanie sie on instrumentem
do przeswietlania dewelopera.

- Jezeli w jednym miejscu
nabywca bedzie mégt spraw-
dzi¢ nie tylko ceny ofertowe
mieszkan, ale takze historie
dzialalnos$ci przedsiebiorcy,
skale jego dos$wiadczenia,
zrealizowane inwestycje czy
strukture organizacyjna firmy,
proces podejmowania decyzji
zakupowej stanie sie bardziej
$wiadomy i bezpieczny - méwi
Patryk Kozierkiewicz, radca
prawny w Polskim Zwigzku
Firm Deweloperskich.

- Obok informacji o cenach
ofertowych maja pojawi¢ sie
réwniez dane dotyczace reali-
zowanych oraz zakoriczonych
przedsiewzied, terminowosci
realizacji inwestycji, powigzan
kapitatowych, a takze informa-
cji o decyzjach wydawanych
wobec przedsiebiorcéw przez
prezesa UOKIK. Z punktu wi-
dzenia przejrzystosci rynku
rozwigzanie to zastuguje na
pozytywna ocene, poniewaz
daje klientom mozliwoéé do-
konania bardzo potrzebnej
weryfikacji wiarygodnoSci
przedsiebiorcy jeszcze przed
zawarciem umowy - dodaje
ekspert PZFD.

Dobry kierunek

Réwniez w opinii adwokata,
dr. Piotra Terleckiego z kance-
larii Terlecki i Wspolnicy kieru-
nek zmian, ktére znalazlty siew
projekcie nalezy ocenié pozy-
tywnie. Poza rozbudowa por-
talu Dom, poprawieniem
wzoru prospektu informacyj-
nego, aby stal sie on dla na-
bywcy zrodlem wiedzy o ma-
terialach budowlanych i wy-
koniczeniowych, ktérych
deweloper zamierza uzyé¢,
zwiekszeniem kontroli realiza-
¢ji inwestycji przed kazda wy-
plata przez bank pieniedzy z
rachunku powierniczego,
wprowadzeniem obowiazku
zwrotu czterokrotnosci oplaty
rezerwacyjnej w przypadku
niewywigzania si¢ przez sprze-
dajacego ze zobowiazan , ula-
twieniami w zglaszaniu wad
przy odbiorze lokalu ¢zy zaka-
zem waloryzacji ceny na nieko-
rzy$¢ nabywcy, na szczegélng
uwage w ocenie mec. Terlec-
kiego zasluguje zwiekszenie
odpowiedzialnosci spotek ce-
lowychiich wspélnikéw.

- Wielu deweloperéw uni-
kato dotad jakiejkolwiek od-

powiedzialnosci poprzez re-
alizowanie przedsiewziecia
przez celowa spolke z 0.0. (ew.
komandytowa), ktéra potem
byla likwidowana albo pozo-
stawiana bez majatku. W takiej
sytuacji odpowiedzialnoéé
dewelopera, czyli spotki matki,
gdzie transferowane byly zyski
byla iluzoryczna. Niestety no-
welizacja rozszerza odpowie-
dzialno$¢ spoélek celowych
wylacznie w zakresie odpo-
wiedzialnoéci rekojmianej
oraz w odniesieniu do naste-
pujacych typéw spélek: sp. z
0.0., S.A. oraz PSA. W mojej
ocenie jest to niewystarczajace
rozwigzanie: po pierwsze,
ochrona nie obejmuje odpo-
wiedzialnosci z tytulu kar
umownych oraz bezpodstaw-
nego wzbogacenia. Po drugie,
latwo omina¢ te przepisy po
prostu nie rozwiazujac danej
spéiki, ale pozostawiajac ja
bez zadnego majatku, ew. po-
przez zastosowanie konstruk-
cji spotki komandytowej, w
ktérej komplementariuszem
bedzie spolka nieposiadajaca
wiekszego majatku - moéwi
mec. Terlecki.

Podobne watpliwo$ci ma
Piotr Jarzynski, prawnik z
Kancelarii Prawnej Jarzynski
& Wspolnicy, wiceprzewodni-
czacy Komitetu ds. Nierucho-
mosci Krajowej Izby Gospo-
darczej.

- Stusznie projektodawca
dostrzega, ze konstrukcja
spo6lki celowej, cho¢ po-
wszechnie stosowana w dzia-
lalnosci deweloperskiej, moze
utrudniaé¢ dochodzenie rosz-
czen z tytulu rekojmi za wady
po zakonczeniu inwestycji.
Mam jednak watpliwosé co do
proporcjonalnosci zapropo-
nowanych rozwiazan. Zakaz
rozwigzania spo6lki akcyjnej
¢zy prostej spolki akcyjnej
przed uplywem pieciu lat od
dnia przeniesienia wlasno$ci
lokalu albo domu na nabywce
stanowi istotne ograniczenie
wolnosci prowadzenia dziatal-
noéci gospodarczej, a test
proporcjonalnosci przepro-
wadzony w uzasadnieniu
projektu odnosi sie jedynie do
zasady réwnosci wobec prawa
- méwi Piotr Jarzyniski.

- Uwazam, ze bardziej wy-
wazonym rozwigzaniem bylo-
by dopuszczenie zakonczenia
dzialalnosci spétki pod warun-
kiem przeniesienia zobowia-
zan z tytulu rekojmi za wady
na inny podmiot dajacy gwa-
rancje ich realizacji - moglaby
to by¢ spétka-nastepca, spotka
dominujaca w grupie kapitato-
wej lub ubezpieczyciel -~ z
subsydiarng odpowiedzialno-
$cig wspélnikéw, analogicznie
do konstrukgji projektowanej
dla spo6lki z ograniczona odpo-
wiedzialno$cia. Takie rozwia-
zanie zapewnialoby nabywcy
realng ochrone, nie ingerujac
nadmiernie w swobode dzia-
lalnos$ci gospodarczej -~ uwaza
ekspert.

Adwokat, dr Joanna Barzy-
kowska z kancelarii Gra$ i
Wspélnicy takze chwali pro-
jektodawce za préobe zabez-
pieczeniaroszczen nabywceow,
wynikajacych z rekojmi w
przypadku likwidacji spolki,
aleijej zdaniem proponowane

rozwiazanie nie przyniesie
oczekiwanego celu.

- Co z tego, ze deweloper
nie bedzie mégt zlikwidowac
spoétki akeyjnej, jesli nie bedzie
w niej kapitalu na pokrycie
roszczen. Lepszym rozwiaza-
niem byloby pozostawienie
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wyptacit w 2025 r. Deweloperski
Fundusz Gwarancyjny nabywcom
mieszkan

deweloperowi mozliwosci
przeniesienia roszczén na
podmiot, ktéry jest w stanie je
zaspokoié¢ - méwi ekspertka.

- Kierunek zmian, ktére
maja zapewnic¢ realng odpo-
wiedzialno§¢ dewelopera za
wady w okresie rekojmi, zastu-
guje na poparcie. Ochrona
nabywcy nie powinna konczy¢
sie tylko dlatego, ze inwestycja
bylarealizowana przez spéike
celowa. Cel jest stuszny, ale
mechanizm powinien byé
bardzo precyzyjny, Zeby nie
tworzy¢ kolejnych sporéw -
tym razem nie o samq wade,
ale o to, kto faktycznie ma za
nig odpowiadaé¢ - dodaje
radca prawny, Przemyslaw
Dziag, ekspert rynku dewelo-
perskiego.

Zakaz podnoszenia cen

Doprecyzowania wymaga
tez, jego zdaniem, zakaz walo-
ryzacji ceny na niekorzy§é
nabywcy.

- Cel jest jasny: ograniczy¢
przerzucanie na klienta wzro-
stu kosztéw inwestycji po
podpisaniu umowy. Pojawia
sie jednak praktyczne pytanie:
co, jezeli po obmiarze powy-
konawczym lokal okaze sie
wiekszy niz wynikato z projek-
tu? Czy podwyzszenie ceny z
tego tytulu réwniez bedzie
niedopuszczalne? ,Waloryza-
cja” to pojecie dosé ogélne.
Ten przepis warto doprecyzo-
wad, aby uniknaé sporéw przy
rozliczeniach powierzchni po
zakoriczeniu inwestycji - uwa-
za Przemystaw Dziag.

Z powierzchnia mieszkania
wigze sie tezkolejna zapropono-
wana przez resort zmiana
przepiséw, ktéra chwalg wszy-
scy nasi rozméwcy. Chodzi o
ujednolicenie pojecia po-
wierzchni uzytkowej lokalu w
tensposob, zejestto powierzch-
nia, wynikajaca z projektu.

- Poprzednia nowelizacja
ustawy zamiast porzadkowaé
sytuacje, skomplikowala ja.
Dobrze, ze projektodawca
chce to naprawi¢. Byloby ide-
alnie, gdyby jeszcze przesa-
dzil, ze powierzchnia uzytko-
wa ustalana na podstawie
projektu jest tez podstawa dla

'ustalenia wysokosci podatku

od nieruchomo$ci - moéwi
mec. Barzykowska.

Krotkie vacatio legis

O ile ujednolicenie definicji
powierzchni uzytkowej

upraszcza stosowanie przepi-
sow, to krétkie, 30-dniowe
vacatio legis, wprowadza, w
ocenie ekspertéw niepotrzeb-
ng komplikacje.

- Na przyklad w przypad-
kach dotyczacych obliczania
powierzchni uzytkowej spo-
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deweloperow realizuje
inwestycje na podstawie
usfawy deweloperskiej

woduje to, ze nabywcy lokali
wjednej inwestycji beda mie¢
roznie ustalang powierzchnie
uzytkowa. Zalezeé to bedzie
od tego, czy akt notarialny
zostal sporzadzony, gdy obo-
wigzywaly obecne przepisy,
czy po wejsciu w Zycie pro-
jektowanych. Lepiej byloby,
gdyby nowe przepisy objety
te przedsiewziecia dewelo-
perskie, w ktorych sprzedaz
rozpoczeto po ich wejsciu w
zycie - méwi mec. Barzykow-
ska.

Eksperci sg zgodni, Ze pro-
jekt wzmacnia konsumenta w
relacji z deweloperem, ale
wymaga dopracowania. Mec.

Terlecki podpowiada, by przy
okazji procedowanej noweli-
zacji poprawié przepisy, regu-
lujace naliczanie kar umow-
nych. Obecnie obowiazujace
stwarzaja istotne watpliwosci
interpretacyjne, przez co sko-
rzystanie z nich przez nabyw-
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nabywcow doméw i mieszkan
na rynku pierwotnym jest
objetych ochrong DFG

cOw jest mocno utrudnione.

Patryk Kozierkiewicz z
PZFD uwaza, ze portal Dom
powinien zawieraé nie tylko
informacje z rynku pierwotne-
g0, ale ze wszystkich segmen-
t6w mieszkalnictwa. Powinny
sie wnim znalez¢ dane o inwe-
stycjach realizowanych przez
TBS-y, SIM-y czy gminy. Wtedy
poszukujacy mieszkan mieliby
pelny obraz tego, co rynek
mieszkaniowy ma im do zaofe-
rowania.

Przemystaw Dziag ocenia, ze
projekt przesuwa rynek dewe-
loperski w strone jeszcze
wiekszej regulacjiiraportowa-
nia.

- Dla nabywcéw moze to
oznaczaé¢ wieksza przejrzy-
sto$¢. Dlarynku dostosowanie
proceséw do coraz bardziej

wymagajacych regulacji praw-

nych. Kierunek ochrony na-
bywcéw jest zrozumialy. Klu-
czowe jednak, aby nie stwo-
rzy¢é systemu, ktéry
teoretycznie zwieksza bezpie-
czenstwo, ale w praktyce czyni
najbezpieczniejszy model
sprzedazy mieszkarl najmniej
atrakcyjnym organizacyjnie -
méwi ekspert.

Przyktadem nadmiarowej
regulacji jest dla niego obo-
wiagzek wskazywania w pro-
spekcie informacyjnym kon-
kretnych producentéw, ma-
rek i modeli poszczegdlnych
elementéw wykonczenia, a
nie tylko ich parametréw,
klasy czy standardu. Inwesty-
cja deweloperska trwa czesto
kilka lat. Deweloper musiatby
bardzo wczeénie przesadzad
o konkretnym produkcie,
ktéry bedzie zastosowany
dopiero po dluzszym czasie.
Rozwigzanie oparte na
sztywno wskazanej marce i
modelu moze okazaé sie
trudne do pogodzenia z re-
aliami budowy. /o®

Etap legislacyjny:
opiniowanie
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