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Streszczenie:

Niniejszy artykut opisuje rozwoj rynku nieruchomosci w Polsce po 1989 r.,
kiedy nastgpita transformacja gospodarki z centralnie planowanej do go-
spodarki rynkowej. Przelomowym momentem w rozwoju ww. rynku bylo
wprowadzenie w dniu 16 wrzes$nia 2011r ustawy o ochronie nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego tzw. ,,Ustawa Deweloperska”. Arty-
kut ten ukazuje funkcjonowanie ustawy w praktyce i udowadnia, ze ustawa nie
chroni potencjalnego nabywcy, natomiast obciaza go dodatkowymi kosztami,
ktorych wezesniej nie ponosit. Obecnie koszty ponoszone sa przez nabywce
i dewelopera. Te dodatkowe koszty to nic innego jak zyski poszczegolnych
grup interesu czyli: Urzedéw Skarbowych, notariuszy, ubezpieczycieli, po-
$rednikéw oraz bankéw. Reasumujac, ustawa deweloperska przyczynita si¢ do
umocnienia pozycji bankéw udzielajacych kredyty potencjalnym nabywcom
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz bankéw obshugujacych
rachunki powiernicze, zaréwno otwarte jak i zamknigte, jednoczesnie umozli-
wia pelng kontrolg nad nieswoimi srodkami finansowymi.

Stowa kluczowe: deweloper, kupno, lokal mieszkalny, Ustawa Deweloperska

Wprowadzenie

Po roku 1989 gospodarka centralnie planowana przeszta w gospodarke
wolnorynkowa, co przyspieszylo rozwdj polskiego rynku nieruchomos$ci. Zmia-
ny te wpltynely znaczgco na poglebianie si¢ doswiadczenia specjalistow, ktorzy
wczeséniej nie mieli mozliwosci na tak swobodne poruszanie si¢ w tym segmencie
gospodarki. Otwarcie si¢ rynku nieruchomos$ci wptyngto jednoczesnie na zwigk-
szenie si¢ liczby licencjonowanych posrednikow, zarzadcow i rzeczoznawcoOw.
W roku 1990 byto ich tgcznie okoto 3 tysiecy, natomiast juz w roku 2009 liczba
ta wzrosta do 36 tysigcy. Przyrost ten pokazuje wyraznie, a wlasciwie jest dowo-
dem na to, jak mtoda branza zaczeta dojrzewac i w jak krotkim czasie osiagneta
szerokie wymiary.
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1. Ustawa deweloperska

W dniu 16 wrzesnia 2011 roku weszta w zycie Ustawa o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Formalnie zaczgta
ona obowigzywac od 29 kwietnia 2012 roku. Oznacza to, ze wszelkie transak-
cje zwigzane z kupnem i sprzedaza lokali mieszkalnych i doméw jednorodzin-
nych po 29 kwietnia 2012 roku mialy obowigzek stosowania zasad okreslonych
w ww. ustawie. Dla przyblizenia ustawy deweloperskiej winno si¢ wprowadzi¢
kilka poje¢ z nig zwigzanych, co z pewnoscig utatwi jej rozumienie osobom nie-
zwigzanym z tematyka.

1. Deweloper — przedsigbiorca w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwiet-
nia 1964 roku, osoba prowadzaca dziatalno$¢ gospodarcza, ktora
jest obowiazana przeniesieniem prawa do wlasno$ci lokalu miesz-
kalnego badZz domu jednorodzinnego na jego nabywce.

2. Lokal mieszkalny — samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku.
3. Dom jednorodzinny — dom mieszkalny, jak réwniez samodzielna

czg$¢ domu blizniaczego lub szeregowego przeznaczona przede
wszystkim do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych.

4. Nabywca — osoba fizyczna, ktéra na podstawie umowy deweloper-
skiej uprawniona jest do przeniesienia na nig prawa do posiadania
lokalu mieszkaniowego badz domu jednorodzinnego i ktéra zobo-
wiazuje si¢ do spetnienia §wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelo-
pera na poczet nabycia tego prawa.

5. Umowa deweloperska —umowa, na podstawie ktorej deweloper zo-
bowiazuje si¢ do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce prawa
do lokalu mieszkaniowego czy domu jednorodzinnego, po zakon-
czeniu przedsiewzigcia deweloperskiego, a nabywca zobowiazuje
si¢ do spetnienia Swiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na
poczet ceny nabycia tego prawa.

6. Przedsiewzigcie deweloperskie — proces, w wyniku realizacji ktore-
go na rzecz nabywcy ustanowione lub przeniesione zostaje prawo
do posiadania lokalu mieszkaniowego Iub domu jednorodzinnego.
Prawo budowlane (Dz. U. 22010 1. Nr 243, poz. 1623, z pdzn. zm.3)
oraz czynno$ci faktyczne i prawne niezbgdne do rozpoczecia budo-
wy oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania, a w szcze-
gblnosci nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej realizowana
ma by¢ budowa, przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie
praw do projektu budowlanego, nabycie materiatéw budowlanych
i uzyskanie wymaganych zezwolen administracyjnych okreslonych
odrebnymi przepisami; czg¢$cia przedsigwziecia deweloperskiego
moze by¢ zadanie inwestycyjne dotyczace jednego lub wiekszej
liczby budynkoéw, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego, maja zosta¢ oddane do uzytku
w tym samym czasie 1 tworzg cato$¢ architektoniczno-budowlang.
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7. Otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy — nalezacy do de-
welopera rachunek powierniczy w rozumieniu przepisow ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 roku, stuzacy gromadzeniu $rodkow pie-
ni¢znych wptacanych przez nabywce, na cele okreslone w umowie
deweloperskiej.

8. Zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy — nalezacy do de-
welopera rachunek powierniczy w rozumieniu przepisOw ustawy
z dnia 29 sierpnia 1997 roku, stuzacy gromadzeniu $rodkow pie-
ni¢znych wplacanych przez nabywce na cele okre§lone w umowie
deweloperskiej, z ktorego wyplata zdeponowanych $rodkéw naste-
puje jednorazowo, po przeniesieniu na nabywce prawa do lokalu
mieszkaniowego lub domu jednorodzinnego.

9. Trwaty noénik informacji — materiat lub urzadzenie umozliwiajace
przechowywanie przez czas niezbedny, wynikajacy z charakteru in-
formacji oraz celu ich sporzadzenia lub przekazania, zawartych na
nim informacji w sposob uniemozliwiajacy ich zmiang Iub pozwa-
lajacy na odtworzenie informacji w wersji i formie, w jakiej zostaty
sporzadzone lub przekazane.

10.  Rozpoczgcie sprzedazy — podanie do publicznej wiadomosci infor-
macji na temat rozpoczecia procesu oferowania lokali mieszkalnych
lub domoéw jednorodzinnych w ramach okreslonego przedsigwzig-
cia deweloperskiego.

Ustawa deweloperska zaktada przede wszystkim sze$¢ podstawowych
punktdéw: po pierwsze skupia si¢ na srodkach ochrony wptat dokonywanych przez
nabywece, nastepnie okresla zasady i tryb zawierania umow deweloperskich, wy-
znacza obowiazki przedkontraktowe dewelopera, normuje tre§¢ umowy dewelo-
perskiej, ustala prawa i obowigzki stron umowy deweloperskiej a takze odnosi si¢
do zasad postepowania ze srodkami nabywcy w przypadku upadtosci dewelopera
[Kredzinska (red.), 2013, s.592].

Ustawa ta ma za zadanie chroni¢ prawa konsumenta oraz zatroszczy¢ si¢
o0 jak najlepsze i najdogodniejsze warunki dla niego. Nabywca wydaje si¢ by¢ naj-
stabszym ogniwem w porozumieniu mi¢dzy nim a deweloperem, ale czy do kon-
ca mozna uzna¢ za shuszne takowe podejscie? Jaka pozycje zajmuje w tej sytuacji
deweloper? Odpowiedzig na niniejsze pytania bedzie doktadne przeanalizowanie
tejze ustawy w dalszej czesci artykutu.

2. Rachunki powiernicze otwarte i zamkniete

Waznym punktem odniesienia do sytuacji osoby nabywajacej lokal (miesz-
kanie badz dom jednorodzinny) a osoby oferujacej jego sprzedaz bedzie rozdziat
drugi ustawy z dnia 16 wrzes$nia 2011 roku, w ktérym mowa jest o mieszkaniowym
rachunku powierniczym. Wystepuja dwa rodzaje takowego rachunku: zamkniety
1 otwarty. R6znig si¢ one przede wszystkim tym, ze pierwszy z nich jest korzyst-
niejszy dla nabywcow nieruchomosci. Wptacone przez nich pienigdze nie moga
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by¢ przez deweloperéow w zaden sposdb wykorzystane, az do ukonczenia i sfina-
lizowania transakcji. Natomiast rachunek powierniczy otwarty daje mozliwos¢
dysponowania okreslonymi sumami pieniedzy przez dewelopera. Warto tutaj za-
znaczy¢, ze otworzenie rachunku powierniczego jest procesem trwajgcym oko-
lo trzech miesigcy, podczas ktérego deweloper jest wnikliwie sprawdzany przez
bank, a jego koszt to okoto 10000 zi. Sam mechanizm rachunku powierniczego
dziata w nastgpujacy sposob: ot6z kazdy z deweloperow ma obowigzek przy pro-
wadzeniu rachunkow powierniczych przedstawi¢ harmonogram prac zwigzanych
z inwestycja deweloperska, a co bezposrednio si¢ z tym wigze, z transzami wyptat
z tegoz rachunku. Wyptat ogdétem moze by¢ maksymalnie dziesi¢¢, gdyz ustawa
jasno okresla procentowy udziat inwestycji: nie mniej niz 10% a nie wigcej niz
25%. Unaocznia si¢ wigc fakt, ze minimalna liczba rat wynosi 4 a maksymalna
10. Utrzymanie takiego rachunku przez dewelopera wynosi od 1600 zt do 3500
zt miesiecznie. Waznym aspektem jest sytuacja, w ktorej osoba nabywajaca lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny bierze kredyt (a takich osob jest przewaznie
90%), poniewaz placi ona za kontrolg postepu prac budowlanych. Kontrola ta
odbywa si¢ za posrednictwem banku, w ktorym dana osoba wzigta kredyt. Koszt
takiej wizyty przedstawiciela lub 0s6b z nim wspotpracujacych wynosi od 200
zt. Na tym przyktadzie doskonale wiec widaé, ze dziesieé takich wizyt przed-
stawiciela na budowie bedzie kosztowato klienta minimum 2000 zt. Klienci na-
bywajacy dang nieruchomos$¢, chcgc obnizy¢ wydatki, decydujg si¢ na wyzsze
wplaty transz na rachunek powierniczy otwarty, doktadnie 4 po 25%. Oczywiscie
bank prowadzacy rachunek powierniczy dewelopera nie wyptaci wigcej sSrodkow
finansowych niz stan zaawansowania prac budowlanych, okreslony z transzami
wyptat zgodnie z harmonogramem. Warto tez pami¢ta¢ o tym, ze rachunki po-
wiernicze nie s3 w zaden sposob oprocentowane. Najwigksze korzysci w tejze
sytuacji odnosi bank.

Jak zostato juz wczes$niej wspomniane, rachunek powierniczy jest nieopro-
centowany, nalezy go wigc traktowac jako depozyt, gdzie bank zarabia 2%. Warto
wzigé tez pod uwage sytuacje, w ktorej bank udziela deweloperowi kredytu, na
ktérym zarabia ok. 6%. Suma summarum czysty zysk banku to ok. 8%. Realizacja
projektu w odniesieniu do bloku mieszkalnego to 15-18 miesiecy, gdzie tatwo
mozna zauwazy¢, ze bank zarabia na takiej inwestycji bardzo dobre pienigdze.
Mozna tez zaznaczy¢, ze kazdy jeden blok, to jeden oddzielny rachunek powier-
niczy, czyli dodatkowe oprocentowanie i dodatkowy zysk. Sytuacja ta odnosi si¢
do rachunku powierniczego otwartego. Bank wyptaca okreslone kwoty wraz z po-
stepem prac, co wigze si¢ oczywiscie z kontrolami i komisjami, majgcymi na celu
sprawdzanie, na jakim etapie zatrzymaly si¢ roboty budowlane. Dla inwestycji
takiej jak budowa bloku mieszkalnego, transz jest przewaznie od 8 do 10. Warto
W tym miejscu zaznaczy¢, ze wszystkie koszty zwigzane z tego typu dziatalnoscig
komisji okre$lajacej zakres dotychczas wykonanych prac ponosi deweloper.

Pieniadze wptacane przez nabywcdéw na konto nie sa w zaden sposob do-
datkowo oprocentowane, deweloper, tak jak juz wczesniej zostato wspomniane,
przy posiadaniu konta otwartego moze dysponowac¢ okres§lonymi sumami, ktore
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sa w odpowiedni sposob wyznaczane przez bank, natomiast w sytuacji posiadania
rachunku powierniczego zamknigtego, sprzedajacy lokale nie ma do pienigdzy
zadnych praw, dopoki nie zrealizuje projektu. Wptaconymi przez nabywcow pie-
nigdzy moze dysponowaé w tym wypadku jedynie bank, w ktorym takie konto
istnieje [Szymanczyk (red.), 2014, s. 384].

W sytuacji, kiedy deweloper nie moze realizowaé prac budowlanych z po-
wodu braku dalszych srodkow finansowych, musi wzig¢ kredyt, ktéry suma su-
mmarum jest udzielany m.in. z pieni¢dzy wptacanych przez nabywcow, pojawia
si¢, wiec sytuacja absurdalna. Bank kredytujacy dewelopera, tak jak zostato to
wczesniej wspomniane, nie oprocentowuje rachunku powierniczego, natomiast
sam kredyt wigze si¢ z oprocentowaniem, ktore w zalezno$ci od banku wynosi
okoto 6%. W tej sytuacji w gorszej pozycji znajduje si¢ sam realizator przedsig-
wzig¢ budowlanych, gdyz to on splacajac pobrang pozyczke na realizacje¢ dal-
szych etapdw prac, zostaje obciazony dodatkowymi kosztami jej splaty.

3. Umowa deweloperska

Waznym punktem Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego jest rozdziat szosty, w ktorym poruszony jest temat
umowy deweloperskiej. Powinna ona zawiera¢ okre$lenie stron, miejsca i daty
podpisania umowy, cen¢ nabycia nieruchomosci, wszelkie informacje o prowa-
dzonej inwestycji, termin przeniesienia na nabywce prawa, wysoko$¢ i terminy
lub warunki spekniania §wiadczen pieni¢znych przez nabywce na rzecz dewe-
lopera, wszelkie informacje dotyczace rachunku powierniczego a takze banku,
w ktorym takowy si¢ znajduje, terminy rozpoczecia i zakonczenia prac budow-
lanych, okreslenie wysoko$ci odsetek i kar umownych oraz wszelkiego rodzaju
informacje odnoszace si¢ do zobowigzan dewelopera wzgledem nabywajacego
dang nieruchomos¢ [Szymanczyk (red.), 2014, s. 384].

W Art. 24 tego rozdziatu pojawia si¢ takze, cz¢$¢ dotyczaca harmono-
gramu przedsiewzigcia deweloperskiego. Waznym aspektem jest tutaj sytuacja,
w ktorej harmonogram przedsiewzigcia deweloperskiego powinien zawieraé, co
najmniej cztery etapy realizacji. Koszt kazdego z etapow nie moze by¢ wyzszy
niz 25% i nizszy niz 10% ogdlnej kwoty kosztow przedsigwziecia.

Biorac pod uwage fakt, iz wszystkie umowy winny by¢ sporzadzane przez
notariusza, pojawiaja si¢ koszty zwigzane z jego oplaceniem, jak réwniez zwigza-
ne z postgpowaniem sagdowym wieczysto-ksiegowym. Obcigzeni sg nimi dewe-
loper jak i nabywca.

Na podstawie powyzszych sytuacji wida¢ wiec wyraznie, ze deweloper
w zasadzie pozostaje w zdecydowanie gorszym polozeniu w stosunku do nabyw-
cy. Tak naprawde to on, biorgc dodatkowy kredyt, musi ponosi¢ koszty zwigzane
z jego splata, jak rowniez przy zawieraniu wszelkiego rodzaju uméw zostaje ob-
cigzony dodatkowymi kosztami [Sadowska, 2014, s.230].

Dhuga liste podpunktow tworzy rowniez rozdziat siodmy, ktory nawigzuje
do odstapienia od umowy deweloperskiej. Przedsigbiorca realizujacy dany pro-
jekt budowlany powinien przede wszystkim trzymac si¢ informacji zawartych
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w umowie, ktore muszg pokrywac si¢ z tymi zawartymi w prospekcie. Powi-
nien on roOwniez pamiegtac, aby dorgczy¢ nabywcy wszelkie niezbedne materiaty
na temat przedsiewzigcia, jak rowniez przenie$¢ na niego prawo nabycia lokalu
w terminie wyznaczonym w umowie deweloperskiej. Natomiast sam deweloper
moze odstagpi¢ od umowy w sytuacji, kiedy nabywca nie wywigzat si¢ z uiszcze-
nia kwot okreslonych w umowie w danych terminach, jak rowniez w momencie,
kiedy nabywca nie stawit si¢ do odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jedno-
rodzinnego lub podpisania aktu notarialnego przenoszacego na nabywce prawa
do tego lokalu.

Deweloper powinien, wigc skrupulatnie trzymac si¢ wszystkich punk-
tow umowy, wszystkich zawartych w niej termindw oraz informacji dotycza-
cych realizacji przedsiewziecia. Wzgledem nabywcy po raz kolejny znajduje si¢
w gorszej pozycji, gdyz zakres jego obowigzkow jest bardzo szeroki i odnosi
si¢ do catego projektu budowlanego. W jego gestii pozostaje stworzenie pewne-
go rodzaju zakresu prac, okreslenie przyblizonych kosztéw, doktadne okreslenie
potozenia lokalu mieszkaniowego nabywanego przez kupujacego i to wiasnie
deweloper winien jest bardzo sztywno trzymac si¢ okre§lonych terminow, a tak-
ze musi umie¢ dobrze zaplanowaé wszystkie elementy zwigzane z realizacjg po-
szczegblnych etapéw budowy. Jest bardzo doktadnie kontrolowany przez bank.
Kazde jego niewlasciwe posuniecie moze negatywnie wptynaé na powodzenie
realizacji projektu [Goldiszewicz, 2013].

W sytuacji upadtosci dewelopera, w pierwszej kolejnosci zabezpieczany
jest nabywca lokalu mieszkaniowego badZz domu jednorodzinnego. Wszelkie
sumy pieni¢zne zebrane na koncie powierniczym, przez wptacajacych je nabyw-
cOW sg w sytuacji upadtosci firmy, przekazywane na rzecz kupujacego dang nieru-
chomos¢. Zgromadzenie nabywcow lokali mieszkaniowych moze podja¢ decyzje
o zwrocie kosztdw juz poniesionych, jak rowniez moze zadecydowac o dalszej
realizacji projektu i ustaleniu sumy potrzebnej do jego kontynuowania.

Reasumujac, warto zastanowic si¢ czy najstabszym ogniwem rzeczywiscie
jest nabywca. Zebrane punkty warto wzia¢ pod uwagg, jako wazne elementy ukta-
dajace si¢ w logiczng catos¢. Ustawa deweloperska, ktora ma w rzeczywistosci
chroni¢ konsumenta, w zaden sposob tego nie czyni. Deweloper, jako inwestor,
poczatkowo nie zaktada, ze jego inwestycja moze zakonczy¢ si¢ fiaskiem. Zawie-
ra umowe¢ z bankiem, zaktada rachunek powierniczy otwarty, badz zamknigty,
w zaleznosci od tego, jakimi zasobami pienieznymi w danym momencie dyspo-
nuje. Nabywca wplaca okre$lone sumy na ten rachunek, spodziewajac si¢ oczy-
wiscie, iz w najblizszym czasie stanie si¢ wlascicielem lokalu mieszkaniowego
lub domu jednorodzinnego. Czgsto jednak bywa tak, ze inwestor nie jest w stanie
udzwigna¢ kosztow zwigzanych z realizacja inwestycji i zaciaga kredyt, ktory
jest udzielany czeSciowo z pieniedzy nabywcow zgromadzonych na rachunkach
powierniczych i jeszcze niewyplaconych deweloperowi ze wzgledu na zaawanso-
wanie prac budowlanych, jakie okresla harmonogram. Kredyt ten jest dodatkowo
oprocentowany, na czym zyskuje nie kto inny, jak bank [Strzelczyk, 2013, s. 439].
Problemy zaczynaja si¢ dopiero w momencie, gdy deweloper nie moze kontynu-
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owa¢ prac budowlanych, a dodatkowo nie moze sptacaé zaciggnigtego kredytu.
Pojawiajg si¢, wigc schody. Nabywcy chca realizacji przedsiewzigcia albo zwrotu
pieniedzy, natomiast bank nie chcgc by¢ w tej sytuacji stratnym, w odpowiedni
sposob obcigza kosztami ich samych. Najgorsza, wige, w tej sytuacji pozycje zaj-
muja deweloper, ktory staje si¢ w jednej chwili dluznikiem, oraz nabywcy lokali,
ktorzy zamiast swojej nieruchomosci, zostaja obcigzeni finansowo. Zdecydowa-
nie wygrywa tutaj bank, ktory w zaden sposob nie bedzie ponosit odpowiedzial-
no$ci za niedokonczong inwestycje. Podnosi si¢ wiec kontrowersyjna kwestia
tego, czy ustawa deweloperska nie jest ustawg chronigcg instytucje bankowe?

Podsumowanie

Istotnym, wigc jest fakt, ze rynek deweloperski zaczat rozwijac si¢ i ksztat-
towa¢ po roku 1989, czyli po zniesieniu systemu socjalistycznego w Polsce.
Przejécie od gospodarki centralnie planowanej do wolnorynkowej sprawito, ze
wielu specjalistow poglebito swoja wiedze w zakresie handlu nieruchomosciami.
Waznym czynnikiem, ktéry utatwit deweloperom oraz innym zarzadcom promo-
wanie swoich ustug, stat si¢ Internet. Rynek nieruchomosci stat si¢, podobnie jak
w krajach zachodnich, waznym sektorem gospodarki. Wszelkie tendencje rozwo-
jowe wptynetly takze na regulacje prawne, ktore stabilizujg sytuacj¢ inwestorow.
Tak wiegc, rynek nieruchomosci bedzie rozwijat si¢ nadal, zwickszajac wachlarz
ustug i starajac si¢ przyciagna¢ klientow jak najdogodniejszymi ofertami.
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DEVELOPMENT OF RESIDENTIAL PROPERTIES
- DEVELOPER ACT FROM THEORY TO PRACTICE

Summary:

The article describes the development of the real estate market in Poland after
the year 1989 - the Polish economy was transformed from the one, which was
centrally planned to the market economy. The Act on Protection of Rights of
Buyers of Residential Units and Single-Family Houses of 16 September 2011,
so called ,,The Developer Act” can be considered as a turning point in this pro-
cess. The following work presents how this act functions in practice and, at the
same time, proves that the regulation does not protect the potential buyers, but
it charges them with additional costs, which were not paid before. Currently,
the costs are born by the buyer and developer. These additional expenses are
anything but the profit for specific groups of interest such as Tax Offices, nota-
ries public, insurers, intermediaries and banks. To sum up, the Developer Act
has contributed to strengthening the position of the banks, which grant credits
to the potential buyers of residential premises or single-family houses as well
as the banks, which serve both the developers - open and closed trust accounts;
moreover, the regulation enables a full control over the financial resources of
third parties.
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