Deweloper bankrutuje, klient ptaci

Klient upadtego dewelopera nie moze liczy¢é na zwrot wptaconej zaliczki. — Brak regulacji tzw. umowy
deweloperskiej, ktére chronityby klientdw przed nierzetelnymi praktykami deweloperdw, jest istotnym
mankamentem rynku nieruchomoéci — podkresla adwokat Rafat Kos, partner w kancelarii Kubas, Kos, Gaertner.

Problemy krakowskiego dewelopera Leopard,ktéry byt zadtuzony na 140 min zt, czy tez wroctawskiej firmy
Architect 21 to tylko niektdre przyktady fali bankructw na rynku nieruchomosci, jakie miaty miejsce w ciggu
ostatniego roku. Kupno mieszkania wigze sie z zadtuzeniem na kilkadziesigt lat. Dlatego tez nabywajac lokal,
nalezy zwréci¢ szczegdlng uwage na putapki, ktére sg zastawiane na klientow w umowach deweloperskich.
Zazwyczaj ich postanowienia zabezpieczajq bowiem wytacznie interes sprzedajacego.

— Brak regulacji tzw. umowy deweloperskiej, ktore chronityby klientow przed nierzetelnymi praktykami
deweloperdw, jest istotnym mankamentem rynku nieruchomosci — podkresla adwokat Rafat Kos, partner w
kancelarii Kubas, Kos, Gaertner.

Upadly deweloper

Zawarcie umowy deweloperskiej niesie dla klienta znacznie wieksze ryzyko niz kupno istniejgcego juz mieszkania.
Proces budowlany czesto bowiem dopiero sie rozpoczyna. Oznacza to, ze w razie upadtosci dewelopera kupujacy
nie bedzie mdgt zadac przeniesienia wtasnosci mieszkania, ktdre jeszcze nie powstato.

— W takiej sytuacji klientowi pozostaje jedynie dochodzenie odszkodowania, co w czestej sytuacji finansowania
budowy z kredytébw bankowych zabezpieczonych hipotecznie niemal nigdy nie prowadzi do odzyskania
zainwestowanych kwot — wskazuje Jarostaw Cholewa z kancelarii Kaczor, Klimczyk, Pucher, Wypidr.

Szczegdlnie niebezpieczna jest sytuacja, w ktérej deweloper ogtasza bankructwo po wptaceniu przez klienta
niemal catej uméwionej kwoty.

— W skrajnej sytuacji, zdarzajacej sie niestety czesto w praktyce, klient traci bezpowrotnie catg wartos¢
zainwestowanych $rodkéw. Dzieje sie tak wéwczas, gdy nierzetelny deweloper finansuje z uzyskanych od nowych
klientow $rodkéw poprzednig inwestycje, tworzac typowa piramide finansowa, a w koncu ogtasza upadtos$é —
tlumaczy Rafat Kos.

Mniej ryzykowna, ale rownie problematyczna dla kupujacego jest odmowa przez dewelopera sprzedazy
mieszkania z powodu wzrostu cen nieruchomosci. Ustalona wczeséniej kwota okazuje sie bowiem za niska w

nowych warunkach rynkowych.

— Zwykle deweloperowi opfaca sie bardziej od umowy odstgpi¢ za zwrotem zaliczki, a nawet zaptaci¢ kare
umowng, jesli taka byta zastrzezona — zaznacza Rafat Kos.

Harmonogram splaty

W celu zabezpieczenia sie przed nieuczciwym deweloperem nalezy przede wszystkim sprawdzi¢ stan prawny
nieruchomosci, na ktdrej realizowana bedzie inwestycja.

— Klient moze zweryfikowa¢ odpisy z ksigg wieczystych, wypisy oraz wyrysy z rejestru gruntow. Pewniejsze dla

kupujacego s3 inwestycje, co do ktérych wydano ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe — zauwaza Piotr
Wozniak z kancelarii Wiercinski, Kwiecinski, Baehr.
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Ponadto przy zawieraniu umowy warto zwrdci¢ szczegdélng uwage na postanowienia dotyczace harmonogramu
ptatnosci.

— Z punktu widzenia klienta korzystne jest dokonywanie wptat na jak najbardziej zaawansowanym etapie
inwestycji, w interesie dewelopera jest natomiast uzyskanie zaptaty jak najwczesniej — méwi Jarostaw Cholewa.

Bardzo wazne dla kupujacego jest takze ustalenie celu, na ktéry przeznaczane sg wptacane przez niego zaliczki.
Jest to tym bardziej istotne, ze kwoty te klient uiszcza przed zawarciem ostatecznej umowy przeniesienia
wiasnosci.

— Korzystnym dla kupujacego rozwiagzaniem jest sytuacja, kiedy zaliczki nie trafiajg bezposrednio do dewelopera,
ale na zamkniety rachunek powierniczy prowadzony przez bank, z przeznaczeniem na spfate kredytu udzielonego
deweloperowi — ttumaczy Piotr Wozniak.

Kara umowna

Kupujac mieszkanie, nalezy takze zwroci¢ uwage na postanowienia umowne naktadajace na klienta obowigzek
doptat w razie zwiekszenia sie powierzchni lokalu. Deweloper czesto bowiem zastrzega, ze w trakcie budowy
faktyczna wielko$¢ lokalu moze ulec zmianie, obcigzajac kosztami kupujacego. Tymczasem zgodnie z ogdlnymi

przepisami ryzyko w tym zakresie ponosi sprzedajacy.

— W razie zmniejszenia sie powierzchni lokalu powinien on zwrdci¢ klientowi nadwyzke, w razie zwiekszenia sie
nie powinien natomiast zada¢ doptat — wskazuje Jarostaw Cholewa.

Na porzadku dziennym sg takze opdznienia dewelopera w realizacji inwestyciji.

— Niedotrzymanie przez dewelopera terminu wydania lokalu powinno zosta¢ zabezpieczone karg umowng za
kazdy dzien opdznienia. Jest to szczegdlnie wazne, gdy duza czes¢ kwoty wptacana jest przed wydaniem lokalu —
podkresla Piotr Wozniak.

Umowa przyrzeczona

Kupujac mieszkanie, nalezy pamieta¢, aby zawierana umowa przedwstepna zostata sporzadzona w formie aktu
notarialnego.

— Forma ta jest zalecana z uwagi na pdzniejszg mozliwos¢ sadowego dochodzenia zawarcia umowy przyrzeczonej
— tlumaczy Jarostaw Cholewa.

— Roszczenia z zawartej w formie aktu notarialnego umowy powinny zosta¢ ponadto ujawnione w ksiedze
wieczystej, co dodatkowo bedzie chronito interes kupujacego, np. przed sprzedazg lokalu osobie trzeciej —

podkresla Piotr Wozniak.

Ochrona taka nie przystuguje natomiast osobom zawierajagcym umowe na pismie, ktore mogq zadac jedynie
odszkodowania.

Wedtug prawnikdw najwieksze bezpieczenstwo przy zakupie nieruchomosci zapewnia uznawany przez wiele 0sob
za przestarzaty system spétdzielczy.
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— Mimo upadtosci spotdzielni dewelopera na syndyku albo zarzadcy cigzy obowigzek zawarcia z cztonkiem
spotdzielni umowy przeniesienia wtasnosci lokalu — ttumaczy Rafat Kos.

Zwykle zawierajacy umowe ze spdtdzielnia musi jedynie sptaci¢ przypadajaca na jego lokal czes¢ jej zobowiazan
zwigzanych z budowa, w szczegdlnosci zadtuzenia kredytowego.

Kupujacy mieszkanie poniesie skutki upadtosci dewelopera
Jakie ryzyko wiaze sie z zawarciem umowy deweloperskiej?

Trudna sytuacja finansowa badz upadio$¢ dewelopera pociaga za sobg daleko idace skutki. Niejednokrotnie
ryzyko gospodarcze zwigzane z inwestycja budowlang dewelopera ponosza w rzeczywistoéci nabywcy lokali,
wyposazeni w ograniczone $rodki prawne dochodzenia roszczen. Moze sie okazac, ze aby naby¢ upragniony lokal,
w przypadku niewykonania umowy przez dewelopera konieczna bedzie ponowna zaptata kwoty na rzecz innego
podmiotu, ktdry wszedt w posiadanie nieruchomosci.

Z czego wynikajq problemy w kontaktach z deweloperami?

Brak kompleksowej regulacji dotyczacej tzw. umowy deweloperskiej powoduje, ze przy jej zawieraniu
wykorzystuje sie czesto przepisy ustawy o wiasnosci lokali. W praktyce nie znajduje ona zastosowania do wielu
umow zawieranych przez konsumentéw w celu nabycia praw do nowo wybudowanego lokalu. Dla nabywcy wigzg
sie z tym niedogodnosci, takie jak brak mozliwosci skorzystania z prawa do powierzenia ukonczenia budowy
innemu podmiotowi w przypadku nienalezytego wykonywania umowy przez dewelopera. Kwestig problematyczng
z punktu widzenia nabywcy praw do lokalu na podstawie umowy deweloperskiej jest w wielu przypadkach brak
zabezpieczenia zwrotu kwot wptaconych na poczet mieszkania.

Czy mozna sie zabezpieczy¢ przed takimi sytuacjami?

Dobrym rozwigzaniem powyzszych problemdw jest zastrzezenie obowigzku dokonywania wptat na poczet zakupu
mieszkania habywanego od dewelopera na specjalny rachunek powierniczy. W praktyce wprowadzenie do umowy
z deweloperem powyzszego postanowienia jest utrudnione, bo deweloperzy daza do zagwarantowania sobie
niczym nieograniczonego prawa do korzystania ze $rodkéw pochodzacych z wptat nabywcéw. W obliczu
ograniczonej dostepnosci kredytow inwestycyjnych wzmacnianie pozycji kontraktowej nabywcéw praw do lokali
wydaje sie by¢ trudne do osiggniecia.
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