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PRODEWELOPERSKIE PRAWA

Od 1989 r. lobby antyspotdzielcze szermujac po prostacku pojeciem prawa wiasnosci
dazy do wymazania spoétdzielczosci mieszkaniowej z mapy polskich miast. Politycy
znajdujacy sie na jego ustugach wmawiaja biednym rodzinom, ze akt notarialny uczyni
nawet najbiedniejszego czionka spétdzielni pelnym szczescia wlascicielem mieszkania.

Co wigcej, bojac sie zdemaskowania, nawet stowem nie wspominali o putapkach prawnych,
strukturalnych i funkcjonalnych zwigzanych z ich koncepcjg wspierania deweloperskiego
budownictwa mieszkaniowego Do tego ré6znymi zapisami w odpowiednich ustawach wrecz
promowali zaprogramowang nieuczciwosé deweloperéw. Jednym z dowoddw na poparcie tego
oskarzenia jest wielka utomnos¢ prawa o wspdolnotach mieszkaniowych.

Celowe minimalizowanie odpowiedzialnosci

Tymczasem $wiadome tworzenie ztego i prodeweloperskiego prawa sprawito, ze tysigce
polskich rodzin, chociaz zaryzykowato zadtuzenie sie w bankach na ziszczenie swojego
marzenia, nawet nie doczekato sie wtasnych czterech katow. Akt wiasnosci pozostat dla nich
nieziszczonym marzeniem, gdyz bez skruputéw uchwalane przez parlament petng parg prawo
petne niejasnosci i luk wykorzystujg kancelarie prawne pracujgce na rzecz deweloperdéw.
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Rzadzacy postarali sie nawet ustawowo wyeliminowaé konkurencje, ktéra mogtaby stang¢ tzw.
inwestorom na drodze do robienia zyciowych intereséw. Najlepiej Swiadczy o tym praktyczne
unicestwienie w ten sposob budownictwa mieszkaniowego wedtug zasad spétdzielczych.
Ponadto wszczeto dziatania w kierunku catkowitej likwidacji spétdzielczosci mieszkaniowej.
Prawne likwidowanie w ten sposob silnej i zorganizowanej konkurencji otworzyto lobby
deweloperskiemu praktycznie szeroko drzwi do wielkiego skoku na kase Polakow marzgcych o
witasnym dachu nad gtowa.

Aby zmniejszy¢ ryzyko inwestycyjne lobby antyspétdzielcze doprowadzito nawet do
ustanowienia prawa minimalizujgcego odpowiedzialnosé deweloperéw za wszelkie niedordbki,
uszkodzenia, mankamenty, usterki, niedociggniecia, defekty, felery, najprzerézniejsze wady i
skazy oraz inne partactwo w oddawanych do uzytku budynkach. O tym jak sprawa jest
powazna, najlepiej Swiadczy fakt, ze prawo nie chroni w dostownie w zaden sposéb klientéw
przed tzw. nieznanymi roszczeniami formalno-prawnymi. Aby zasmiac sie spoteczenstwu w
nos, wspolnota mieszkaniowa, ktéra miata zastgpi¢ rzekomo skompromitowane spétdzielnie
mieszkaniowe. zostata okreslona w przepisach ustawy z 24 czerwca 1994 r., ktéra weszta w
zycie 1 stycznia 1005 r. jako ,jednostka organizacyjna nie posiadajgca osobowo$ci prawnej.”
Méwigc krotko: jako tzw. utomna osoba prawna, do ktérej jednak nalezy przymusowo przystgpié
z chwilg nabycia lokalu.

Owa regulacja ku zadowoleniu deweloperow wprowadzita tez szereg pojec i procedur, ktérych
zrozumienie jest czesto wrecz niemozliwe u 0séb nie majagcych przygotowania prawnego a
konieczne dla prawidtowego funkcjonowania owego kwazipodmiotu. M.in. przy podejmowaniu
uchwat i w uczestniczeniu w zarzgdzaniu wspdlng nieruchomoscig. Ponadto niejasno zostata
okre$lona jej zdolno$¢ do nabywania np. nieruchomosci. Co prawda, ustawa nie wyklucza
zdolno$ci wspdlnoty mieszkaniowej do takiej czynnosci prawnej, ale jest mnostwo przyktaddéw
odmowy przez sad wpisania do ksigg wieczystych wspolnoty jako wiasciciela. Do tego Sad
Najwyzszy rdznie do tej sprawy podchodzi.

Utomnosc tego aktu prawnego sprawita, ze wspolnoty mieszkaniowe nie moga by¢ w nalezyty
sposob reprezentowane przed sadami rowniez w innych sprawach. Deweloperzy otrzymali wiec
od ustawodawcy, czyli mozna podejrzewac od kupionych przez nich parlamentarzystow,
wymarzonego partnera, ktérego w przeciwienstwie do spétdzielni mieszkaniowych, mozna na
kazdym kroku ogrywac. Stworzono im wiec idealne warunki by cos wybudowac, wzig¢ kase,
jesli sie da — oszukaé, przekazac¢ wspédlnocie oraz zapomnie¢ o wszystkich zobowigzaniach
gwarancyjnych, przyrzeczeniach i rekojmiach.

Na przegranej pozycji
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Nic zatem dziwnego, ze od kilkunastu lat mieszkania i inne lokale oddawane do uzytku na
nowych osiedlach przez firmy deweloperskie nie sg wolne od wspomnianych niedorobek,
niedociggnieé, defektow, usterek, felerdw, wszelakiego rodzaju mankamentow itd. Co wiecej,
problemem, kto ma je usuwac nikt sie nie przejmuje. Rzgdzacy udaja gtuchych, albo gtupich i
sprawe zamiatajg skutecznie, jak na razie, pod dywan.. Tymczasem w wielu przypadka koszty
usuniecia zgtaszanych wad siegajg miliondéw ztotych.

W panstwie prawa nikt nie powinien mie¢ watpliwosci, kto ponosi odpowiedzialnos¢ za
partactwo lub niesolidne wykonanie. Tymczasem w |ll Rzeczypospolitej jest inaczej.
Niewywigzujgcy sie z umow sg chronieni przez panstwo na rozne sposoby. Sady zastaniajgc
sie r6znymi paragrafami stajg najczesciej po stronie dewelopera, ktory prébuje sie wykpic¢ od
odpowiedzialnoéci za swoje brakorobstwo i partactwo. W zaden sposéb nie prébujg go
przymusié do tego, co w innych krajach jest oczywistoscia.

Nic dziwnego, ze coraz czesciej spoteczenstwo nie postrzega Polski jako panstwo prawa, ale
jako twor, ktérego najwazniejszym postannictwem jest obrona réznego rodzaju grup intereséw i
nacisku.

Na przyktadzie budownictwa mieszkaniowego widac, jak poszkodowani praktycznie stojg na
przegranej pozycji w zderzeniu z maching prawng, w ktorej gtdbwna role odgrywajg
wyspecjalizowane kancelarie prawne. W tym przypadku wynajmowane przez tzw. inwestorow.
Procesy trwajg latami i sg kosztowne Do tego pokrzywdzeni majg olbrzymie ktopoty z
wniesieniem jednego pozwu do sadu o sprawiedliwos¢. Wspdtwtascicielami osiedla
podeweloperskiego jest kilkaset czy kilka tysiecy osob. Nic zatem dziwnego, ze w tej sytuaciji
trudno sie im zebra€ i zorganizowac, by wspdlnie wnies¢ sprawe do sadu..

W przypadku znienawidzonych przez lobby deweloperskie spétdzielni mieszkaniowych
nabywcy mieszkan i lokali nigdy nie byliby narazeni na tego rodzaju niebezpieczenstwo,
chociazby z tego powodu, ze spdtdzielnie odpowiadajg za wszystko, co jest wspblnym
elementem kazdego budynku. Piwnice, instalacje, windy, klatki schodowe, elewacje
zewnetrzne, balkony, dachy muszg by¢ utrzymane zawsze bez zadnej taryfy ulgowej. Zarzady i
pracownicy nie moga sie ttumaczy¢, ze czegos$ nie wiedzieli, ze o czym$ zapomnieli, ze cos
przeoczyli. Natomiast inspektorzy nadzoru gtowg odpowiadajg za wywigzanie sie ze swych
obowigzkdw.
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Rysy na tarczy

Symbolem negatywnych skutkéw prodeweloperskiego prawa moze by¢ 13-letni blok
wzniesiony w Warszawie, zaledwie kilkaset metréw od gmachu Sgdu Najwyzszego. Zostat
wybudowany przez firme powigzang z jednym z najbogatszych Polakéw, wiasciciela m.in. sie¢
sklepow. Wkrétce po przejeciu przez wspolnote mieszkaniowg ujawnito sie mndstwo usterek, w
tym na elewacji budynku, w holu, na klatce schodowej, tarasach i w windach. Garaz zalewata
woda. Rzeczoznawcy obliczyli, ze na naprawe potrzeba okoto p6t miliona ztotych. Wspdinota
nie mogta jednak wystapi¢ z marszu do sgdu, by wymusi¢ na deweloperze usuniecie usterek.
Obowigzujace przepisy nie dajg jej bowiem takiej mozliwosci.

Dlatego wiasciciele mieszkan musieli podpisaé z zarzgdem wspoélnoty umowy cesji o
przekazaniu swych roszczen dotyczacych usuniecie usterek w ramach rekojmi lub uzyskania
odszkodowania. Uczynita to niespetna potowa mieszkancéw. Skutkiem tego pozew mogt zostac
ztozony do sadu jedynie w imieniu 48 proc. wtascicieli mieszkan. | tylko oni mogli sie cieszyé¢ z
wygrania sprawy w pierwszej instancji. Sad zasadzit 205 tys. zt odszkodowania. Gdyby do
pozwu przytaczyli sie wszyscy, mieliby ponad 400 tys. zt na niezbedne naprawy.

Rado$¢ 48 proc. cztonkdw wspdlnoty mieszkaniowej okazata sie przedwczesna. Sad
Apelacyjny na wniosek prawnikdw jednego z najbogatszych Polakdw, wtasciciela m.in. sieci
sklepbw, uznat, ze cesje sg bezprawne, a co za tym idzie oddalit roszczenie. W uzasadnieniu
podkreslit, ze zarzgd wspdlnoty moze tylko administrowac blokiem. Nie ma za$ zadnego prawa
do zgdania usunigcia usterek, gdyz do tego wytgcznosé majg tylko wtasciciele mieszkan, ktérzy
podpisali umowy o zakup nieruchomosci.

Deweloperzy mieli powody do zacierania rak z radosci. Pienigdze wytozone na lobbowanie
wérdd parlamentarzystow nie poszty kolejny raz na marne. Podobnie machina prawna dziatata
przy rozpatrywaniu przez sady mnéstwa innych spraw. Uchwalone przez nich kalekie prawo
okazato sie wyborowa tarczg chronigcg ich przed odpowiedzialno$cig za wszelakie partactwo i
bezprawne machinacje.

Jednak ku ich zaskoczeniu, tym razem wspdlnota mieszkaniowa postanowita walczyé do konca
i postanowita sprawiedliwoéci szuka¢ do skutku, chociazby w Sadzie Najwyzszym. Ztozyta wiec
tutaj wniosek o kasacje. No i na rozprawie siedmioosobowy sktad podjat uchwate przyznajaca
racje dochodzgcym sprawiedliwosci, Co wiecej, ogtosit, ze ma by¢ wigzaca dla wszystkich
sgdoéw w podobnych sprawach. Cztonkowie wspdlnot bedg wiec mogli dokonywac cesji na
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zarzad, by razem dochodzi¢ tym sposobem swych praw.

Lobby deweloperskie doznato w ten sposéb porazki. Problem polega jednak na tym, ze w
dalszym ciggu ma wtadze nad postami i senatorami z premedytacjg uchwalajacych byle jakie i
interesiarskie ustawy. Do tego nie ponoszacych dostownie zadnej odpowiedzialnosci za
stanowienie petnego furtek do rozgrabiania Polski i partackiego prawa pod dyktando tych,
ktorzy 11l Rzeczypospolitg traktujg jako tup. Niestety, ten chocholi dla Polski taniec trwa pod
hastami liberalizmu gospodarczego.

Henryk Nicpon
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