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Streszczenie: W ostatnich latach sytuacja na rynku nieruchomosci stata sie sprzyjajgcym Srodowi-
skiem dla deweloperow, ktdrzy dziatajgc nieuczciwie, zwiekszajg swoje zyski. Celem badawczym pracy
byto zidentyfikowanie przyczyn powstania niekorzystnej sytuacji na rynku nieruchomosci prowokuja-
cej nieuczciwe dziatania deweloperdow. Realizacja celu pozwolita odpowiedzie¢ na pytanie badawcze,
kim jest ,patodeweloper” i czy istnieje granica popetnienia przez niego przestepstwa. Przedmiotem
badan stata sie dziatalnos¢ deweloperska i formy prawne, ktére zabezpieczajg klientéw. Metody ba-
dawcze uzyte w pracy, takie jak krytyczny przeglad literatury poparty danymi z Banku Lokalnego GUS
i informacjami przekazywanymi przez media, pozwolity na wyciggniecie wniosku, ze eliminacja z rynku
nieuczciwych praktyk wymagac bedzie dopracowania ustaw chronigcych nabywcéw i dziatan popra-
wiajgcych sytuacje rynkowa.

Stowa kluczowe: deweloper, patodeweloper, nieuczciwe praktyki, rynek nieruchomosci

1. Wstep

Czytajac gazety badz przegladajac najnowsze informacje ukazujgce sie na portalach
spotecznosciowych, czytelnicy bombardowani sg wiadomosciami o nieuczciwych
praktykach na rynku nieruchomosci stosowanych przez tzw. patodeweloperéw. Je-
den z przyktadow takich oszustw zostat opisany w ,Gazecie Wroctawskiej” 20 wrzes-
nia 2023 r. (Biaty, 2023). Mieszkanie o powierzchni 300 m? zostato podzielone na
25 oddzielnych pokoi, ktérych metraz osiggat okoto 10 m?; na wszystkich lokatoréow
wynajmujgcych to mieszkanie przypadaty dwie kuchnie i cztery tazienki. Takie roz-
wigzanie, cho¢ kontrowersyjne, jest jednak w petni legalne, gdyz wynajmowane po-
koje nie posiadajg okreslonego prawnie minimalnego metrazu. Przytoczony przy-
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ktad nasuwa wiec pytanie badawcze: Kto to jest patodeweloper i ktore z jego
dziatan, mimo niemoralnego charakteru, sg legalne, a ktére identyfikowa¢ mozna
jako przestepstwo?

Celem badania byto zidentyfikowanie przyczyn powstania niekorzystnej sytu-
acji na rynku nieruchomosci, sprzyjajgcej nieuczciwym praktykom deweloperdéw.

Zastosowane metody badawcze obejmowaty analize tresci ustaw regulujgcych
obszar dziatalnosci deweloperskiej, przeglad artykutow dotyczacych istoty zawodu
dewelopera i jego obowigzkdw wobec klientéw. W trakcie prac analizie poddano
rowniez informacje z Banku Danych GUS oraz artykuty publicystyczne.

2. Specyfika dziatalnosci deweloperskiej

Transformacje ekonomiczno-polityczne pod koniec XX wieku doprowadzity do przy-
spieszonego rozwoju wspoétczesnego mieszkalnictwa oraz znacznego wzrostu inwe-
stycji w branzy budowlanej (Gostkowska-Drzewiecka, 2007, s. 110). Skutkiem szyb-
ko rozwijajgcego sie rynku i rosngcej popularnosci inwestowania w nieruchomosci
dziatalnos¢ deweloperska zaczeta zdobywaé coraz wieksze znaczenie (Kania, 2012,
s. 72). Wszelkie aktywnosci z nig zwigzane zostaty $cisle okreslone prawnie z powo-
du wystepowania niepozgdanych zdarzen, takich jak ogtaszanie przez firmy dewelo-
perskie upadtosci, ktére prowadzity do strat finansowych (Druk nr 985). Obszar ak-
tywnosci dewelopera jest obecnie okreslony w Ustawie o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r., poz. 1177).
Z ustawy wynika zatem, iz:

e deweloperem okresli¢ mozna przedsiebiorce, ktéry przyjmujgc na siebie ryzyko
dziatalnosci gospodarczej, inwestuje oraz przenosi prawa wtasnosci nierucho-
mosci na nabywce, postugujac sie przy tym umowa deweloperska. Wyrazenie
te, stosowane jest réwniez w kontekscie przedsiebiorcy, ktory poprzez prowa-
dzone inwestycje w budowe nieruchomosci, dziata w celu maksymalizacji zy-
skéw ekonomicznych (PWN SJP, b.d.a);

e umowa deweloperska jest umowg zawierang w postaci aktu notarialnego na-
wigzywang pomiedzy deweloperem a nabywcg nieruchomosci, ktéra zobowig-
zuje przedsiebiorce do przeniesienia praw wtasnosci po zakornczeniu przedsie-
wziecia deweloperskiego oraz jego klienta do pokrycia kosztéw nabycia prawa
do lokalu. W przypadku gdy deweloper finansuje etapy budowy ze srodkéw
nabywcy, strony zawierajg umowe przedwstepng, dzieki ktdrej przedsiebiorca
moze obligowac klienta do uiszczania cyklicznych optat, nastepujgcych wraz
z postepem prac (Weiland, 2023, s. 106; Sadowska, 2014, s. 1). Deweloper zobo-

! Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie
ogtoszenia jednolitego tekstu ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, poz. 695.
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wigzany jest zas$ do zatozenia mieszkaniowego rachunku powierniczego, ktory

chroni¢ bedzie srodki pieniezne przekazywane przez kupujgcego;

e przedsiewzieciem deweloperskim nalezy okresli¢ proces, ktérego skutkiem sta-
je sie przeniesienie bgdz ustanowienie praw do nieruchomosci na rzecz jej na-
bywcy. Przedsiewziecie to, obejmuje rowniez prawo budowlane, w tym wszel-
kie czynnosci prawne, ktére sg konieczne do rozpoczecia budowy nieruchomosci
oraz przekazania nabywcy praw do uzytkowania lokalu. Do tych czynnosci nale-
23, m.in. nabycie prawa do nieruchomosci, zgromadzenie potrzebnych materia-
téw budowlanych czy przejscie przez caty proces administracyjny.

Dziatalnos$¢ deweloperska opiera sie na przedsiewzieciu deweloperskim, jednak
nie jest ograniczona jedynie do budowy i przebudowy istniejacych juz mieszkan.
Zadaniami kazdego przedsiebiorcy jest pozostanie konkurencyjnym na szybko roz-
wijajacym sie rynku poprzez odpowiednie rozplanowanie projektu, skuteczng jego
koordynacje, wyprodukowanie po niskich kosztach i sprzedanie swojego produktu
(Matuszewski, 2006, s. 129), jak najszybciej i z jak najwyzszym zyskiem. Dlatego
tez dziatania poszerzone sg o inne dziedziny, takie jak kampanie marketingowe czy
wiedze ekonomiczng i znajomosc¢ rynku (Dziadosz, 2008, s. 32). Przedsiebiorcy, kon-
kurujac na rynku nieruchomosci, czesto opierajg sie na zasadach modelu nazywane-
go marketingiem mix, ktéry stuzy budowaniu strategii dtugo- i krétkoterminowych
(Goi, 2009, s. 2). Uproszczona przez McCarthy’ego wersja tego modelu sktada sie
z czterech elementéw nazywanych potocznie 4P’s od pierwszych liter ich angiel-
skich nazw: product — produkt, price — cena, promotion — promocja, place — dystry-
bucja (Goi, 2005, s. 2-3). Analiza elementdéw 4P’s stuzy utworzeniu skutecznej rekla-
my produktu oraz zbudowaniu pozytywnego wizerunku marki, ktéra ma przemowic
do potencjalnych nabywcéw. Poszczegdlne elementy 4P’s tego modelu opisano
w tabeli 1.

Tabela 1 przedstawia kompleksowos¢ przedsiewziecia dewelopera jedynie
w kampanii marketingowej, stanowigcej przeciez tylko czes¢ pracy, ktdra lezy w je-
go obowigzkach. Nalezy jednak pamietaé, ze wszelkie operacje marketingowe sta-
nowig fundament budowania wiezi z klientem i kreowania osobistej marki, ktéra
pozwala utrzymac sie na tle konkurencji. Z informacji zawartych w tabeli 1 wyni-
ka takze, z jaka sitg oddziatuje na nabywce zastosowanie wszystkich elementéw
4P’s. Tworzenie projektéw unikalnych pod klienta, manipulacje cenowe ze wzgledu
na wizerunek, tworzenie odpowiednio dopasowanych do trendéw reklam daje de-
weloperowi wiele mozliwosci, w tym nieuczciwych. Stosowanie technik manipula-
cyjnych wraz z budowaniem wiezi z nabywcga, tworzenie niezgodnych ze stanem
rzeczywistym wizualizacji i reklam, a takze fatszywego wizerunku, to tylko jedne
z wybranych opcji, ktére sg dla nieuczciwego przedsiebiorcy mozliwe do wykona-
nia. Co jednak najwazniejsze, aby wszystkie te techniki mogtyby by¢ skutecznie wy-
korzystywane, potrzebne jest powstanie odpowiednich warunkéw na rynku, sta-
wiajgcych dewelopera w pozycji nadrzednej wobec klienta.
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Tabela 1. Marketing mix w dziatalnosci deweloperskiej

Element modelu marketing mix

Opis dziatania przypisany poszczegélnym elementom 4P

Produkt

Produkt stanowi zaséb przeznaczony na sprzedaz — w tym przy-
padku jest to nieruchomosé. Moze wyrdzniaé sie na rynku uni-
kalnoscig projektu architektonicznego, jakoscig wykonania badz
marka, ktéra stanowi renome przedsiebiorstwa.

Cena

Deweloper wykorzystuje ten element 4P’s, aby prawidtowo osza-
cowac wartos¢ nieruchomosci. Na to, jaka bedzie wysokosc¢ ceny,
ma wptyw wiele czynnikdéw. Najwazniejszymi z nich s3, m.in. wy-
datki przeznaczone na budowe, standard nieruchomosci, atrak-
cyjnosc jej lokalizacji. Przedsiebiorstwo cieszgce sie pozytywnymi
opiniami wsrdd klientéw oraz wiarygodnoscig moze zwiekszy¢ zy-
ski, sprzedajgc obiekty po wyzszej cenie. Deweloperzy, ktérzy nie
stworzyli silnej marki i rozpoznawalnosci wérdd zainteresowanych
nabywcoéw, sg zmuszeni do konkurowania ceng i zmniejszenia wia-
snych korzysci finansowych, aby utrzymac sie wsrdd konkurencji.

Dystrybucja

Zadaniem dystrybucji w modelu marketing mix jest préba do-
tarcia do potencjalnego klienta z produktem oferowanym przez
przedsiebiorce. Do sposobéw komunikacji z przysztym nabywca
nalezy zaplanowana reklama, ktdra przyciaggnie jego uwage i na-
ktoni do podjecia decyzji o zakupie.

Promocja

Dziatania o charakterze promocyjnym nie polegajg wyfacznie na
budowaniu reklamy. Element promocji jest duzo bardziej rozbu-
dowany. Poprzez zastosowanie tego elementu 4P’s deweloper
bedzie sie starat zbudowac pozytywny wizerunek swojej osoby
badZ swojej formy. Dziatanie to jest kluczowe, gdyz sposéb po-
strzegania przedsiebiorcy na rynku bezposrednio wptywa na licz-
be klientéw chcacych korzystac z jego ustug, a tym samym stwarza
mozliwosé poszerzenia dziatalnosci i zwiekszenia zyskow.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie (Dziadosz, 2008, s. 32-33).

3. Konsekwencje zmian popytu i podazy na rynku nieruchomosci

Dzieki stabilnemu rynkowi pracy, wzrastajacej sile nabywczej Polakdw oraz utrzy-
mujgcym sie niskim stopom procentowym w ciggu ostatnich lat mozna byto zaob-
serwowac dynamiczny wzrost popytu na lokale mieszkalne przy zachowaniu na nie
znaczgco nizszej podazy. Coraz wiecej klientéw zainteresowanych jest ulokowaniem
kapitatu w stabilny, rozwijajgcy sie rynek, ktéry aktualnie stanowig wtasnie nieru-
chomosci (ASM, 2021, s. 8). Na wzrost popytu miata réwniez wptyw pandemia wi-
rusa COVID-19, co wynika z analizy danych Banku Lokalnego GUS. Pomimo poczat-
kowej niepewnosci odnoszacej sie do przysztego rynku szybko zweryfikowane
zostato to, ze przedtuzajacy sie lockdown, zwiekszyt zapotrzebowanie ludzi na po-
siadanie wtasnego, bezpiecznego lokum.
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Skutkiem stale postepujacego zainteresowania zakupem mieszkan byto po-
wstanie réznicy popytowo-podazowej zbyt wysokiej, aby deweloperzy mogli zapet-
ni¢ pojawiajacg sie na rynku luke. Wysoki poziom niedoboru mieszkan spowodowat
rowniez, ze pomimo podwyzek stdp procentowych oraz wzrostu cen mieszkan spo-
teczennstwo wcigz decydowato sie na korzystanie z drozejgcych ustug deweloperdéw.
Wzrost kosztow, ktére nalezatoby przeznaczy¢ na inwestycje w nieruchomosci, nie
spowodowat widocznych zmian na rynku popytowym (ASM, 2021, s. 13).

Pomimo szybkiego rozwoju dziatalnosci firm deweloperskich oraz znaczne-
go wzrostu liczby nieruchomosci sprzedanych na rynku pierwotnym deweloperzy
w ciggu ostatnich lat nie byli w stanie wybudowad tylu lokali, aby wypetni¢ réznice,
ktdra pojawita sie na rynku. Przedsiebiorcy spotykajg sie bowiem z trudnosciami
w zdobyciu atrakcyjnych terendéw inwestycyjnych, a poprzez wzrastajgce ceny za-
rowno gruntow, jak i materiatéw budowlanych, sg oni zmuszeni przeznaczy¢ wiek-
szy wktad finansowy w kazdg z rozpoczetych inwestycji. Jest to przyczyna, przez
ktéra liczba rozpoczynanych prac budowlanych staje sie coraz bardziej ograniczona,
a dodatkowe koszty w znacznej mierze sg ponoszone przez klientéw (ASM, 2021).

Wedtug badan rynkowych przeprowadzonych wsréd deweloperdéw przez ASM —
Centrum Badan i Analiz Rynku Sp. z. 0. 0., sytuacja na rynku nieruchomosci w 2024
roku nie powinna ulec znacznym zmianom. Przez rosngce réznice miedzy popytem
a podazg ceny mieszkan wcigz powinny rosngé. Jednak pogtebianie sie luki stanowi
takze ryzyko dla dziatajgcych w branzy przedsiebiorcéw. Znaczny wzrost cen nieru-
chomosci moze powodowac, ze coraz mniej potencjalnych klientéw bedzie w stanie
sfinansowad zakup badz wktad wtasny do kredytu. Dla inwestoréw ponoszacych co-
raz wyzsze koszty na zakup gruntéw oraz prowadzacych prace budowlane stwarza
to zagrozenie poniesienia wysokich strat lub nawet doprowadzenia dewelopera do
upadtosci finansowej. W tym przypadku jednak nie tylko przedsiebiorca straci zain-
westowany kapitat, szkody poniosg rowniez jego klienci. W celu ochrony nabywcow
panstwo zmuszone zostato zatem do podjecia krokdéw prawnych.

4. Regulacje prawne w zakresie dziatalnosci deweloperskiej i prze-
stanki ich wprowadzenia

20 maja 2021 roku wprowadzono Ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.
Jak wskazuje nazwa aktu prawnego, celem wprowadzenia regulacji byto zabezpie-
czenie klientéw przed nieuczciwymi praktykami oraz przed zagrozeniem utraty
srodkéw w wypadku ogtoszenia przez dewelopera upadtosci. Przepisy zawarte
w ustawie dotyczyty relacji deweloper—nabywca oraz zawieranej przez nich umo-
wy, zobowigzujgcej dewelopera do wybudowania budynku, ustanowienia odrebno-
Sci lokalu oraz przeniesienia wtasnosci oraz wszystkich praw, ktére sg konieczne do
uzytkowania lokalu na nabywce. Okres$lone zostaty réwniez zasady wptaty i wyptaty
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Srodkéw na rachunek powierniczy, prawa i obowigzki obu stron, tryb zawarcia umo-
wy deweloperskiej i warunki odstgpienia od niej oraz przepisy karne stosowane
w ramach ztamania ktérejs z okreslonych zasad, a takze dziatalnos¢ Deweloperskie-
go Funduszu Gwarancyjnego.

Deweloper posiada zatem ustawowy obowigzek prowadzenia mieszkaniowego
rachunku powierniczego dla kazdego prowadzonego przez niego przedsiewziecia
czy zadania inwestycyjnego. Czas prowadzenia rachunku powierniczego obejmuje
okres az do dnia zawarcia umowy przeniesienia praw do nieruchomosci. Deweloper
posiada mozliwo$é wyboru zawarcia umowy z bankiem o prowadzenie otwartego
lub zamknietego mieszkaniowego rachunku powierniczego. Wybér jednego z nich
dotyczy gtéwnie sposobu finansowania inwestycji przez dewelopera. Rachunek
otwarty upowaznia przedsiebiorce do uzywania zgromadzonych na nim srodkow
nabywcy w celu optfacania prowadzonego przez niego przedsiewziecia. Cykliczne
wptaty nabywcy wptywajg na ten rachunek wraz z postepem prac okreslonych
w harmonogramie, o ktérych deweloper informuje swojego klienta w formie pisem-
nej. Wybdr prowadzenia rachunku zamknietego powoduje, ze deweloper otrzyma
zgromadzone na nim srodki, gdy przeniesie prawa do lokalu na nabywce. Oznacza
to, ze w trakcie przedsiewziecia deweloperskiego korzysta¢ bedzie musiat ze srod-
kéw wtasnych badz z kredytu bankowego. Srodki, ktére zostaty wptacone na rachu-
nek, sg ewidencjonowane i chronione przez bank, a za wszelkie koszty zwigzane
z prowadzeniem konta odpowiada przedsiebiorca — nie moze on optacaé srodkami
zgromadzonymi na rachunku swoich zobowigzan.

Zasady dotyczgce wyptaty Srodkéw z rachunku powierniczego réwniez réznig
sie w zaleznosci od jego rodzaju. Bank wyptaci srodki z otwartego rachunku, gdy
deweloper udowodni, ze zakonczyt dany etap przedsiewziecia. Bank chronigc srodki
wptacone przez nabywece, przed wyptaceniem srodkéw weryfikuje, czy kazdy etap
prac rzeczywiscie zostat ukoiczony oraz czy deweloper posiada tytut wtasnosci. Ma
rowniez wglad do wszelkiej dokumentacji oraz do rachunku bankowego przedsie-
biorcy. W przypadku, gdy podczas kontroli zauwazone zostang nieprawidtowosci,
bank wstrzyma wyptate funduszy i wyznaczy termin, w ktéorym deweloper zmu-
szony bedzie je usungé. Kiedy prowadzony jest rachunek zamkniety, po zakoncze-
niu przedsiewziecia deweloperskiego bank wyptaca srodki deweloperowi, gdy ten
przedstawi wpis aktu notarialnego przenoszgcego prawa wtasnosci.

Kolejnymi okreslonymi w ustawie obowigzkami, ktére deweloper musi spetnic¢
przed zawarciem umowy, sg takze nieodptatne dostarczenie nabywcy prospektu in-
formacyjnego, w ktédrym zawarte sg dane sprzedawcy i jego sytuacja prawno-finan-
sowa, sporzgdzenie harmonogramu przedsiewziecia deweloperskiego oraz uzyska-
nie od banku zgody na bezobcigzeniowe ustanowienie odrebnosci nieruchomosci.

Ochrong praw nabywcow, ktérzy zdecydowali sie na zakup nieruchomosci
z rynku pierwotnego od dewelopera, zajmuje sie Deweloperski Fundusz Gwarancyj-
ny (DFG), ktdrego dziatanie opiera sie na ochronie nabywcow przed utratg srodkéw,
wptacanych na mieszkaniowy rachunek powierniczy przez klientéw wraz z poste-
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pem prac. Deweloper prowadzac przedsiewziecie budowlane, wptaca obligatoryjne
sktadki na rzecz DFG, ktére w przypadku ogtoszenia przez niego upadtosci i niewy-
ptacalnosci zostang wptacone na konto klienta. Ochrona ta obejmuje nabywce az
do momentu uzyskania prawa wtasnosci do nieruchomosci.

4.1. Przestanki wprowadzenia pierwszych regulacji prawnych
dotyczacych obszaru dziatalnosci dewelopera oraz zastosowania w niej
poprawek w 2021 roku

Prawa oraz obowigzki obu stron transakcji podczas sprzedazy nieruchomosci zosta-
ty po raz pierwszy okreslone w Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu rodzinnego w 2011 roku (Dz.U. z 2011 r. nr 232, poz. 1377). Wprowa-
dzenie regulacji dla dziatalnosci deweloperskiej miato wéwczas swoje przestanki
w niekorzystnej dla nabywcdéw sytuacji na rynku nieruchomosci. Gtéwnym powo-
dem wprowadzenia zmian prawnych byto zagrozenie utraty zainwestowanego kapi-
tatu przez klientédw w sytuacji ogtaszania upadtosci deweloperskiej.

Wysokos¢ ryzyka utraty kapitatu zalezato przede wszystkim od tego, czy dewe-
loper zdecydowat sie na prowadzenie otwartego czy zamknietego mieszkaniowego
rachunku powierniczego. W przypadku prowadzenia otwartego mieszkaniowego
rachunku powierniczego nabywca nie miat pewnosci, czy otrzyma wszystkie wpfta-
cone srodki, gdyz te mogty by¢ uzywane do finansowania kolejnych etapow prac
budowlanych. Niepewne byto réwniez to, czy uzyska on prawa do nieruchomosci.
Jedynie prowadzony zamkniety mieszkaniowy rachunek powierniczy dawat nabyw-
cy pewnos¢ zwrotu zainwestowanych $rodkow w sytuacji upadtosci, gdyz nie byty
one wykorzystywane przed przedsiebiorce do realizacji przedsiewziecia.

Przeprowadzone przez organy wtadzy badania wykazaty jednak, ze regulacje te
nie byty wystraczajgce, aby skutecznie chroni¢ nabywcéw, i ze konieczne byto ich
dopracowanie. Celem udoskonalenia przepiséw stato sie utworzenie skutecznego
systemu zabezpieczenia $rodkéw finansowych oraz ograniczenie ryzyka ich straty
w zwigzku z upadtoscig przedsiebiorcy. Zostato réwniez stwierdzone, ze ryzyko
finansowania, dotychczas lezgce po stronie klienta, powinno zostaé przesuniete
na dewelopera (Druk nr 985, 2021). Dlatego tez 20 maja 2021 roku wprowadzona
zostata zaktualizowana wersja pierwotnej ustawy, ktéra pomimo wprowadzenia
dodatkowych form ochrony, pokazata, ze deweloperzy wcigz znajdujg drogi, aby
stosowac praktyki nieuczciwe i wykorzystywac luki prawne.

5. Nieuczciwe praktyki na rynku nieruchomosci — zjawisko
patodeweloperki w doniesieniach mediow spoteczno$ciowych

Obecnie w mediach informacyjnych lub spotecznosciowych publikuje sie artykuty
i wypowiedzi oséb zainteresowanych aktualng sytuacjg na rynku mieszkaniowym
0 pojawiajgcych sie zachowaniach niemoralnych badz nieuczciwych ze strony dewe-
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loperéw. Postuguja sie w ich kontekscie sformutowaniem , patodeweloper”. Cho¢
nie jest to okreslone prawne, to w wyjasnieniu sformutowania potrzebny jest po-
dziat wyrazu na ,pato” i ,,deweloper”. Jak wskazuje ustawa z dnia 20 maja 2021
roku, szerzej opisana w rozdziale pierwszym, deweloper jest inwestorem w nieru-
chomosci, strong odpowiedzialng za koordynacje procesu budowy, az po przekaza-
nie produktu gotowego do jego odbiorcy. Czton , pato” stanowi neologizm zyskuja-
cy na popularnosci we wspodtczesnej popkulturze. Jak zauwaza Agnieszka
Cierpich-Koziet (2022, s. 5) potgczenie tego przedrostka z wybranym okresleniem
nadaje mu negatywny wydzwiek, sugerujgcy wystgpienie zjawiska nieakceptowa-
nego w spoteczenstwie. Wyraz ,pato” stanowi skrot jezykowy wyrazenia ,patologia
spoteczna” (PWN SJP, b.d.b), odnoszacego sie do famania norm i wartosci obowig-
zujgcych w danym spoteczenstwie.

taczac znaczenie obu stow mozna zrozumied istote ,patodewelopera” jako
przedsiebiorcy stosujgcego praktyki, ktére w spoteczenstwie mogg by¢ uznane za
kontrowersyjne i nieuczciwe. Obecnie okreslenie to uzywane jest gtéwnie w sto-
sunku do przedsiebiorcédw skrajnie wykorzystujgcych niekorzystng dla nabywcow
sytuacje na rynku nieruchomosci, tj. popyt znacznie przewyzszajacy podaz, skrajnie
rosngce ceny mieszkan. Ze wzgledu na pojawiajgce sie na rynku nieuczciwe praktyki
dziatalnos¢ dewelopera nabrata pejoratywnego znaczenia (Szot, 2023).

Zjawisko patodeweloperki, mimo wprowadzenia ustawy w celu zabezpieczenia
interesdw nabywcow oraz zapewnienia im komfortu, nabiera na sile, a przepisy zda-
jg sie by¢ skutecznie omijane. Szczegdlnie to omijanie zasad prawnych uwidacznia
sie w budowie mikromieszkan. Zgodnie z paragrafem 94 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac bu-
dynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2022 r., poz. 1225), minimalny metraz powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego nie powinien by¢ mniejszy niz 25 m2. A zatem, po-
przez wprowadzenie tego prawa, deweloperzy nie powinni mieé legalnych mozliwo-
$ci przekazywania nabywcom mikromieszkan. Przegladajac jednak oferty pojawia-
jace sie na przeznaczonych do tego serwisach (tab. 2), mozna zobaczy¢ oferty lokali,
ktorych metraz waha sie miedzy 10 a 20 m?.

Przyktady przywotane w tabeli 2 sktaniajg do postawienia pytania o to, w jaki
sposdb deweloperzy przeznaczajg mikrolokale do sprzedazy? Analizujgc wprowa-
dzone rozporzadzenie (Dz.U. z 2022 r., poz. 1225), mozna dostrzec, ze dotyczy ono
jedynie tych przestrzeni, ktére sg przeznaczone do zamieszkania. Lokale mieszkal-
ne, gdyz tak brzmi ich prawne okreslenie, muszg spetnia¢ warunki, ktére nie doty-
cz3 lokali uzytkowych — formalnie nieprzeznaczonych do zamieszkania.

Rozporzadzenie to omija zatem budowe kawalerek, ktore ze wzgledu na prawng
forme lokali uzytkowych nie wchodzg w ograniczenia § 94 rozporzadzenia ministra
infrastruktury w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ bu-
dynki i ich usytuowanie. Wybudowane lokale uzytkowe w formie mikrokawalerek
0 metrazu nieprzekraczajgcym ustawowego minimum sg nastepnie przeznaczane
do zamieszkania i, wedtug tresci artykutdow przywotanych w tabeli 2, znajdujg one
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spore zainteresowanie przede wszystkim z powodu ich ceny, nizszej od apartamen-
téw o minimalnym metrazu.

Tabela 2. Przyktady mikromieszkan ukazywanych na serwisach internetowych

Serwis Tytut artykutu Autor Data publikacji Adres URL
Kobieta.onet.pl | 14 mieszkan ASR 18 marca 2024 | https://kobieta.
z jednego domu. onet.pl/dom/14-
Sprzedawali mieszkan-z-jednego-
mikrokawalerki domu-sprzedawali-
wielkos$ci pokoju mikrokawalerki-wielkosci-
pokoju/Oscpm7t
Money.pl Mikroapartamenty | Mateusz 22 stycznia https://www.money.
o wielkosci 7,6 m2. | Madejski 2021 pl/gospodarka/
Internauci: ,,pa- patodeweloperka-
todeweloperka”. mikroapartamenty-o-
Deweloperzy mo- wielkosci-6-7-metra-
wig, ze to okazja kw-deweloperzy-
mowia-ze-to-okazja-
6599934092483456a.html
Noizz.pl Deweloper sprze- | Tomasz 9 czerwca 2021 | https://noizz.pl/
daje 12-metrowe | Gdaniec spoleczenstwo/we-
trojkatne mieszka- wroclawiu-powstaja-
nie. ,Wole altane mikromieszkania-o-pow-
na dziatce” 12-m2/99278q5
Uwaga.tvn.pl |Jak sie zyje na 10 |Reporter: 16 marca 2024 | https://uwaga.tvn.pl/
metrach kwadra- | Marcin reportaze/boom-na-
towych? ,Kuchnia |Jakébczyk mikroapartamenty-jak-sie-
mnie przerazita” zyje-na-bardzo-malym-
metrazu-st7821113

Zrédto: opracowanie wtasne (data dostepu: 7 lipca 2024).

Innym sposobem obejscia prawa jest przebudowa i podziat wiekszego mieszka-
nia na pokoje przeznaczone na indywidualny wynajem. Mimo ze dzieki tym dziata-
niom rozwigzywany jest problem nadwyzki popytu mieszkaniowego, to generowa-
ne sg kolejne negatywne skutki, takie jak liczba ludzi w mieszkaniu uniemozliwiajgca
komfortowe jego uzytkowanie. Deweloper dzielgc lokal na pokoje, bedzie robic
to legalnie, gdyz minimalny metraz obejmuje wyfgcznie mieszkanie, a nie pokoje
W nim usytuowane.

Kolejnym obejsciem rozporzadzenia ministra infrastruktury jest budowa miesz-
kan o niestandardowych ksztattach, ktére pozwalajg na zwiekszenie powierzchni
uzytkowej do 25 m?2. Zdjecia pojawiajgce sie na portalach spotecznosciowych poka-
zujq takie rozwigzania jako problem i skfaniajg do gtebszej refleks;ji.

Na rysunku 1 przedstawiono rzut lokalu mieszkalnego pochodzacego z profilu
na serwisie Instagram o nazwie ,Patodeweloperka” z dnia 20 sierpnia 2021 .
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Rys. 1. Plan mieszkania o metrazu 29 m?

Zrédto: profil na portalu Instagram ,,Patodeweloperka” (dostep: 7 lipca 2024).

Pokazane na rysunku 1 mieszkanie posiada wymagang w ustawie powierzchnie
uzytkowg — ma 29 m2. Jednak wyrdznia je specyficzny uktad pomieszczen. W jed-
nym z pokoi tatwy do zaobserwowania jest ksztatt tréjkata, zwiekszajgcy zaréwno
powierzchnie mieszkania, jak i zysk jaki osiggnie deweloper za sprzedaz metra kwa-
dratowego. Jednak dodatkowa przestrzen nie posiada zadnej uzytecznej funkcji. Jak
zauwaza autorka, w dodatkowej przestrzeni nabywca bytby zdolny pomiesci¢ ,,je-
dynie kwiatka”.

Dziatalnos¢ ,patodewelopera” moze obejmowac réwniez tworzenie niezgod-
nych ze stanem rzeczywistym wizualizacji projektu. Problem ten zostat opisany m.in.
w artykule Deweloperzy oszukujq na wizualizacjach mieszkari (wGospodarce.pl,
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2020) w dniu 7 lipca 2020 r. Przytoczony przyktad obejmowat zanizanie rzeczywistej
wielkosci mebli w celu stworzenia wizualizacji mieszkania wiekszego. Inny przy-
ktad moze stanowi¢ artykut w ,Business Insider” — Co robic, jesli deweloper nie
zagospodarowat terenu (Prajsnar, 2019), opublikowany w dniu 9 sierpnia 2019 r.
Tresc¢ tekstu obejmuje tworzenie obrazéw przedstawiajgcych budynki otoczone zie-
lenig, z przestrzenig odpowiednig do rekreacji bgdz zabawy z dzie¢mi. Podobnie jest
z wizualizacjg mieszkan — w wysokim standardzie, kolorystycznie , przyciggajacych
oko”. Jednak po zakonczeniu prac lokale okazujg sie znacznie rézni¢ od ich rekla-
my. Artykut 26 z Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021 r.,,
poz. 1177) zobowigzuje dewelopera do przekazywania projektu budowlanego na z3-
danie klienta. W przypadku wystgpienia znaczgcych niezgodnosci miedzy projektem
a stanem rzeczywistym nabywca ma mozliwos¢ ubiegania sie o swoje prawa.

6. Zakonczenie

Osoby, ktére w obecnych czasach pragng naby¢ badz wynajg¢ nieruchomosé,
muszg liczy¢ sie z mozliwo$cig napotkania sie z nieuczciwymi praktykami dewelope-
row, nazywanych w spoteczenstwie ,patodeweloperami”. Jednak nie kazde nie-
uczciwe dziatanie wigze sie z naruszaniem prawa przez przedsiebiorcow. Szcze-
gbétowa analiza artykutéw ukazujgcych sie na portalach spotecznosciowych i infor-
macyjnych pozwolita wyznaczy¢ granice pomiedzy praktykami legalnymi, lecz nie-
moralnymi, a tymi, ktére definiowa¢ mozna jako wykroczenie. Dziatania legalne
z punktu widzenia prawa wynikajg z wykorzystywania niedopowiedzen w prawie,
chociazby poprzez omijanie prawnie okreslonego minimalnego metrazu lokalu
uzytkowego przy sprzedazy lokali uzytkowych, ktore formalnie nie sg przeznaczone
do zamieszkania. Deweloperzy bedg zas musieli ponie$é konsekwencje, gdy dopusz-
cz3 sie oszustwa na swoich klientach wraz z bezposrednim tamaniem zasad okreslo-
nych m.in. w Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego i Gwarancyjnym Funduszu Deweloperskim.

Gtéwnym celem badania byto okreslenie przestanek pojawienia sie niekorzyst-
nej sytuacji na rynku nieruchomosci, sprzyjajgcej nieuczciwym praktykom dewelo-
peréw.

Analiza raportéw oraz danych Banku Lokalnego GUS dowiodty, ze wysoki niedo-
bor nieruchomosci na rynku doprowadzit do znacznego wzrostu cen za metr kwa-
dratowy i efekcie coraz mniej nabywcéw byto sta¢ na mieszkania o metrazu prze-
kraczajgcym 25 m2. Zmuszeni byli oni zatem do zamieszkania mikroapartamentéw,
ktérych cena catkowita byta znaczgco nizsza.

,Patodeweloperzy” znajdujac popyt na swoje ustugi, bedg kontynuowac¢ sto-
sowanie niemoralnych praktyk. Aby temu zapobiec, konieczna bedzie interwencja
panstwa zaréwno w aspekcie prawnym, jak i gospodarczym.
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Fraudulent Practices in the Real Estate Market

Abstract: In recent years the situation on the real estate market became an enabling environment
for developers who increase profit by applying fraudulent practices. The research aim was to identify
the causes of an unfavourable situation on the real estate market for consumers that provoked
unfair actions by developers.. Achieving this aim allowed answering the following research question:
“Who is the “patodeveloper” and is there a limit to committing a crime by him? The subject of study
became the real estate developer activities and legal forms which are intended to protect buyers
from developer’s fraudulent practices. The research methods applied in written assignment, such as
literature review supported by data from Bank Lokalny GUS or reports in media allowed to draw the
conclusions that elimination of fraudulent practices will require refining laws that protect buyers and
also actions aimed at improving the economic situation.

Keywords: real estate developer, patodeveloper, fraudulent practices, real estate market
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