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Inwestor, wvkonawca. sprzedawca - kim iest deweloper?

Deweloper jest przedsiebiorca, ktéry trudni sie realizacjg budynkéw
komercyjnych lub mieszkaniowych z przeznaczeniem ich na sprzedaz lub
wynajem. Co w takim razie nalezy do jego obowigzkéw i nad czym
sprawuje nadzér?

Samo okreslenie deweloper zostato zdefiniowane przez prawo w ustawie o
ochronie praw nabywcy. Ustawodawca okreslit go jako przedsiebiorce, ktéry w
ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej, na podstawie umowy
deweloperskiej, zobowigzuje sie do ustanowienia prawa wtasnosci i przeniesienia

g0 na nabywce.

W najwiekszym skrocie deweloper prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg zwigzang z
nieruchomosciami. Moze to by¢ zaréwno jednoosobowa dziatalnos¢

gospodarcza, jak i spotka osobowa czy kapitatowa. Realizacja projektu
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mieszkaniowego jest bardzo skomplikowanym zadaniem, wiec inwestor
najczesciej wspotpracuje z innymi przedsiebiorcami: architektami, firmami
wykonawczymi, bankami, posrednikami i agencjami reklamowymi. Do jego
najwazniejszych zadan nalezy nadzér nad prawidtowg budowg obiektu oraz

przekazanie go do uzytkowania.

- Od strony prawnej, kazdy przedsiebiorca moze zostac deweloperem - wyjasnia
Marek Szmolke, prezes firmy deweloperskiej P.B. Start. - Jednak pewne dodatkowe
kryteria dotyczq deweloperow mieszkaniowych i wynikajg z ustawy o ochronie
nabywcy lokalu mieszkalnego. Przy zawieraniu umow z nabywcami przedsiebiorcy

muszq spetnic kilka wymogow, w tym np. posiadac rachunek powierniczy - dodaje.
Nie tylko mieszkania

Deweloperzy zajmujg sie nie tylko budowg nowych mieszkan czy doméw
jednorodzinnych, ale takze budynkéw komercyjnych: biurowych, hotelowych czy

handlowych.

Kazdy z nich precyzuje, do kogo kieruje swojg oferte. W sektorze B2B (Business
to Business) dziatajg gtéwnie deweloperzy komercyjni natomiast w sektorze B2C
(Business to Consumer) operujg deweloperzy mieszkaniowi. Spotka nie musi
ograniczac sie do jednej aktywnosci, coraz czesciej deweloperzy stricte
mieszkaniowi szukajg innych rynkdw, by poszerzy¢ swojg dziatalnosc i

zdywersyfikowac zrédta przychodéw.

- Naszym gtownym zadaniem jest kompleksowa realizacja inwestycji budowlanych -
mowi prezes firmy deweloperskiej P.B. Start. - Koordynujemy aktywnosci zwigzane

Z tym procesem az do konca tj. przekazania praw wtasnosci do nowego mieszkania
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nabywcy. To dziatania na roznych polach, m.in. zakup ziemi, stworzenie projektu przy
pomocy architektow czy uzyskanie wszelkich pozwolen. Jako firma deweloperska
musimy zadbac o pozyskanie niezbednych srodkow, a nastepnie wybudowac i

przeznaczyc na sprzedaz mieszkania - dodaje.
Przepisy chronig nabywce

Wiele udogodnien i zabezpieczen przyniosta tzw. ustawa deweloperska, ktora
obowigzuje od 2012 roku. Miata ona przede wszystkim na celu zabezpieczenie
Srodkdéw pienieznych, ktére sptywajg do dewelopera. Ponadto petni funkcje
informacyjng, poniewaz kazdy nabywca otrzymuje prospekt informacyjny, przez

co staje sie bardziej Swiadomy tego, co kupuje.

Zgodnie z nig, kazda umowa musi zostac stworzona w formie aktu notarialnego.
Poza tym przepisy narzucajg firmie deweloperskiej koniecznos¢ zatozenia
rachunku powierniczego, na ktore bedg wptacane pienigdze od nabywcy.
Planujgc inwestycje, przedsiebiorca powinien sam zabezpieczyc¢ zrédta
finansowania budowy, poniewaz wptaty kupujgcych bedg wyptacane w ratach,

albo w catosci po ukonczeniu budowy.

Taki przepis zmniejsza ryzyko niewyptacalnosci i zabezpiecza przed ewentualnym
bankructwem dewelopera. Wszystko przeprowadzane jest pod kontrolg banku, a
Srodki zgromadzone na rachunku trafig w takim przypadku w pierwsze;j

kolejnosci do nabywcy.

- Deweloper jest wtascicielem nieruchomosci do momentu przeniesienia tego prawa
na nabywce, wéwczas staje sie cztonkiem wspolnoty mieszkaniowej az do sprzedazy

ostatniego lokalu. W takiej sytuacji, jak kazdy mieszkaniec, zgodnie z art. 12 ust. 2
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ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r., musi partycypowac w kosztach utrzymania
nieruchomosci wspolnej proporcjonalnie do posiadanego udziotu - ttumaczy Marek

Szmolke.

Warto wiedzie(, jakie sg obowigzki dewelopera i jakie czynnosci powinien
wykonaé, by przekazane mieszkanie byto wolne od wad fizycznych i prawnych.
Deweloper podlega takim samym zasadom jak kazdy przedsiebiorca, rozlicza sie i
ptaci podatki, z tg niewielka réznicg, ze jego dziatalnos¢ jest dodatkowo
regulowana specjalng ustawg, ktora chroni interesy nabywcow mieszkan. Wszak
zakup mieszkania to powazna inwestycja, ktéra wigze sie z duzymi kosztami, a

czesto i koniecznoscig zaciggniecia kredytu na wiele lat.

Wiecej informac;ji:
Katarzyna Krupicka

e-mail: katarzyna.krupicka@primetimepr.pl

tel. 12313 00 87
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