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NASZ GOSC
Pawet Wojcik
gdy deweloper zabierze rabat

Wynegocjowates$ upust. Tuz przed podpisaniem umowy
firma zmienita jednak zdanie i wycofata sig z niego.
Co robi¢ w takiej sytuacji? +Dé4&
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Gdy deweloper wycofa sig z rabatu,
mozesz zadaC odszkodowania

ROZMOWA | Wybrate$ mieszkanie z oferty firmy deweloperskiej. Wynegocjowates rabat. Tuz przed podpisaniem umowy firma Zzmienita
jednak zdanie i wycofata sie z upustu. Co robi¢ w takiej sytuacji?

W¢': Czy taki sposob negocja-
cji ceny z deweloperem mozna
uznac za sprzeczny z dobrymi
obyczajami?

Pawer WoJcIk: Ogodlna zasa-
da dotyczaca negocjacji, ktéra
wynika z przepiséw czesci
ogoélnej kodeksu cywilnego,
stanowi, Ze negocjacje nalezy
prowadzi¢ z poszanowaniem
dobrych obyczajéw. Zgodnie z
art. 72 § 2 kodeksu cywilnego
strona, ktéra rozpoczeta lub
prowadzila negocjacje z naru-
szeniem dobrych obyczajow,
w szczegoinosci bez zamiaru
zawarcia umowy, jest obowia-
zana do naprawienia szkody,
jaka druga strona poniosta
przez to, ze liczyta na zawar-
cie umowy.

Definiowanie pojecia dobrych
obyczajoéw w negocjacjach nie
wydaje sie jednak mozliwe.
Nalezy ono bowiem do tzw.
klauzul generalnych, ktére z
zalozenia wymykaja sie defi-
nicjom.

Za naruszenie dobrych oby-
czajéw uznaje sie m.in.
kwestionowanie w kolejnych
etapach negocjacji postano-
wient uzgodnionych. Trzeba
jednak mieé réwniez na uwa-
dze, ze nie istnieje prawny
obowiagzek zawarcia umowy i
nie zawsze takie dzialanie be-
dzie uznane za naruszenie
zasady dobrych obyczajow.

Czy zatem wycofanie sig z ob-
nizki po jej uzgodnieniu

Czytelnicy pytaja;

kiedy mozna zmieni¢ zdanie

mi jednoczesnie. Podczas pierwszego spotkania z firma P.

P anstwo T. negocjowali ceny mieszkan z kilkoma dewelopera-

uzyskali rabat w wysokosci 5 proc. Po tygodniu, gdy konczy-
ta sie rezerwacja, a nie podejmowali decyzji, deweloper dat im ko-
lejne 2 proc. - zadzwonit handlowiec z takg propozycja.

Wrtedy znowu T. wzigli pod uwage ofertg firmy P. Spotkali sie z
prezesem, ktéry informacjg o nowej cenie potwierdzit, wiec wycofali
sie z umowy z firma D., z kt6rg tez negocjowali ceny, i odwotali re-
zerwacje w firmie R. (nie mogac w nieskoficzonosc¢ jej przeciggac).

Po kilku tygodniach, gdy miato doj$¢ do spotkania u notariusza,
deweloper przetozyt zawarcie umowy aktem notarialnym, a w
koncu okazato sie, ze moze sie umawiac, ale na zawarcie umowy
bez tego drugiego rabatu, bo... nie zaakceptowata go rada nad-

ZOorcza.

Klienci czujg sig oszukani. Nie majg szans na powré6t do po-
przednich negocjacji, famfe mieszkania sprzedano. A w firmie P.
obiecano im co$, czego nie dotrzymano. Nie mogli przewidzie¢,
ze deweloper zaproponuje im rabat, z ktérego potem sie wycofa.

mozna uznac za naruszenie
dobrych obyczajow?
Podwyzszenie ceny podczas

negocjacji, po jej uzgodnieniu,

nie zawsze bedzie uznane za
naruszenie dobrych obycza-
jow. Powody takiej decyzji
sprzedajacego moga bowiem
wynikaé z réznych przesia-
nek, jak chociazby
konkurencyjna oferta innego
kupujacego, pojawienie sie
nowych okolicznosci podczas
negocjacji, ktére zmuszaja
sprzedajacego do domagania
sie zwiekszenia ceny (jak cho-

ciazby uptyw czasu). Dlatego
nie zawsze takie dzialanie na-
lezy uznac za naruszenie
standardéw lojalnosciowych
dotyczacych prowadzenia biz-
nesu i negocjacji.

Opisane dzialanie dewelopera
mozna uznaé za naruszenie
dobrych obyczajow, jezeli de-
cyzja o anulowaniu upustu nie
zawierata zadnego uzasadnie-
nia i zostata oparta
wylaczenie na checi maksy-
malizacji zysku. Jaskrawym
przyktadem takiego dziatania
jest celowe wciaganie konsu-
menta w negocjacje z
zamiarem wykorzystania po-
Zycji negocjacyjnej i uzyskania
dla siebie korzysci, np. po-
przez podwyzszenie ceny. Z
reguly bowiem konsument,
angazujac si¢ w proces nego-
cjacji, odrzuca inne oferty i
ponosi wysokie koszty.

Jezeli wiec nie istnieje zadne
racjonalne uzasadnienie dla
decyzji o podniesieniu ceny
poprzez likwidacje obiecane-
go upustu, wéwczas mozna
traktowac takie dziatanie w
kategoriach naruszenia do-
brych obyczajow i rozwazac
mozliwo$¢ dochodzenia rosz-
czen odszkodowawczych.

Czy klienci majg szanse, aby
deweloper wyrdwnat im
straty?

Naruszenie zasady prowadze-
nia negocjacji z
poszanowaniem dobrych

I

+ Pawet Wojcik

radca prawny, wspoinik w kancelarii Grynhoff Wozny Malinski

obyczajéw moze prowadzi¢
do powstania roszczenia od-
szkodowawczego, opierajac
sie na postanowieniach cyto-
wanego wyzej art. 72 kodeksu
cywilnego.

Jezeli uznamy, ze doszlo do
naruszenia dobrych obycza-
jow, wowczas mozemy sie
zastanawia¢, jakiego rodzaju
roszczenia moze mie¢ konsu-
ment wobec dewelopera.
Zasadniczo roszczenie spro-
wadza sie do pokrycia
kosztéw i strat zwigzanych z
negocjacjami (wynagrodzenia
doradcéw prawnych, ekono-
micznych), ale réwniez
utraconych korzysci, np. utra-
conego zarobku podczas
negocjacji. Odszkodowanie z
tego tytulu jest ograniczone
tzw. ujemnym interesem
umownym i powinno
uwzgledniac to, co by strona
miala, gdyby sie nie wdawata
W zawieranie umowy.

Nie nalezy wiec wykluczaé
skuteczno$ci powddztwa sa-
dowego zwiazanego z

utraconym upustem, gdyz lo-
giczna konsekwencja wdania
sie w negocjacje z nielojainym
kontrahentem bylo odrzuce-
nie innej oferty i utrata
okreslonej wartosci ekono-
micznej. Przedmiotowy upust
stanowi co do zasady utracona
korzysé, ktéra moze stanowié
skitadnik szkody podlegajacej
naprawieniu w trybie art. 72
kodeksu cywilnego.

Co klienci powinni zrobit w ta-
kiej sytuacji?

Jezeli roszczenie nie zostanie
zaspokojone, pozostaje wnie-
sienie powodztwa o zaplate
do sadu. Aby mozna bylo do-
chodzi¢ takiego roszczenia,
konieczne jest udowodnienie
przez konsumenta wszystkich
przestanek odpowiedzialnosci
- nie tylko, Ze upust faktycz-
nie zostal utracony i ze byt to
upust od ceny rynkowej, ale
réwniez, ze jest to w adekwat-
nym zwiazku przyczynowym
z dzialaniem dewelopera.
Cigzar dowodu bedzie w calo-
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Odebranie
rabatu

po zakonczeniu
negocjacj,
mozna uznad
za naruszenie
dobrych :
obyczajow,
jezeli decyzja

o anulowaniu
upustu zostala
oparta wylaczenie
na checi
maksymalizacji
zysku

$ci spoczywal na konsumen-
cie, wiec powodztwo takie
musi by¢ starannie opracowa-
ne w warstwie dowodowej.
Sad nie wyreczy bowiem po-
woda w udowadnianiu
przeslanek odpowiedziaino-
§ci.

Czy zdarzyt sle juz taki spér
sadowy?

Takie spory naleza do rzadko-
$ci, gdyz wiekszo$¢ firm
deweloperskich dziala z po-
szanowaniem dobrych
obyczajéw przy negocjacjach,
biorac pod uwage, iz zawiera-
ne przez nie transakcje naleza
do kluczowych w sferze egzy-
stencjalnej cztowieka. Jezeli
nawet zdarzaja sie takie sytu-
acje jak opisana powyzej,
jedynie odsetek klientéw de-
cyduje sie na powodztwo
sadowe. Warto$¢ przedmiotu
sporu nie jest bowiem zazwy-
czaj duza w proporcji do
kosztow prowadzenia takiego
postepowania, czasu oraz

wlozonego wysitku. —gi



