Osiedla dla wybranych

Anna Wilk

- prawne aspekty gettoizacji
budownictwa mieszkaniowego

Artykut porusza problematyke tzw. osiedli dla wybranych, czyli trendu na rynku nieruchomosci,
polegajacym na adresowaniu oferty zakupu lokali na nowo budowanych osiedlach jedynie lub
przede wszystkim do konkretnych grup spotecznych. Autorka skupia sie na prawnych aspektach
tego typu ofert, analizujac je przez pryzmat zasady swobody umoéw oraz przepiséw antydyskry-
minacyjnych. Poszukuje takze odpowiedzi na pytanie, czy i ewentualnie do jakiego stopnia de-
weloper posiada instrumenty prawne stuzace egzekwowaniu spdjnego charakteru osiedla.

ostatnim czasie mozemy

zaobserwowaé pewien

trend na rynku budownic-

twa mieszkaniowego, po-
legajacy na adresowaniu oferty zakupu lo-
kali na nowo budowanych osiedlach
jedynie lub przede wszystkim do konkret-
nych grup spolecznych. Przykladem mo-
g3 by¢ osiedla dla 0séb bezdzietnych!,
singli?, senioréw? czy katolikéw*. Mozna
zreszta wyobrazi¢ sobie takze inne przy-
kiady tego rodzaju pomystow, jak osiedla
dla rodzin z dzie¢mi, os6b nieposiadajg-
cych zwierzat czy pracownikéw danej
branzy (np. lekarzy, prawnikdw, artystow
itp.). Rzecz jasna, osiedla mieszkaniowe
dla wybranej grupy maja o wiele diuzsza
historie - od XIX wieku powstawaly
tzw. osiedla zakladowe, przeznaczone dla
pracownikéw okreslonej fabryki®. Tego
typu osiedla stanowily jednak raczej for-

me¢ ochrony socjalnej pracownikow
(mieszkania otrzymywano z tzw. przy-
dziatu), natomiast nowoczesne ,0siedla
dla wybranych” funkcjonuja na zasadach
rynkowych, jednak oferta kierowana jest
do nabywcéw posiadajacych z gory spre-
cyzowane cechy.

Powstawanie ,,0siedli dla wybranych”
stanowi oczywiscie przejaw odpowiedzi
przedsigbiorcéw na zapotrzebowanie ryn-
kowe, ale takze jeden z aspektow zjawi-
ska tzw. gettoizacji przestrzeni miejskiej,
polegajacego na powstawaniu zamknie-
tych, strzezonych osiedli mieszkanio-
wych i postepujacej degradacji starych
osiedli, gtéwnie przemystowych®. Warto
jednak zada¢ sobie pytanie — czy ograni-
czanie oferty rynkowej do wybranej, wa-
skiej grupy odbiorcéw jest zgodne z pra-
wem i co powinno sie sta¢ w przypadku,
gdy nabyweca lokalu zbywa go dalej, oso-
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bie nienalezacej do grupy docelowej
(np. osoba bezdzietna sprzedaje lokal ro-
dzinie z dzie¢mi), badz tez przestaje spet-
nia¢ wymogi okre$lone przez dewelopera
(np. bezdzietna para decyduje si¢ na dzie-
ci, singiel zawiera zwigzek matzenski, ka-
tolik sktada akt apostazji itp.)? Jest to
pytanie przede wszystkim o granice swo-
body umodw, w kontekscie zasad wspol-
zycia spotecznego, jak rowniez prawnej
ochrony wlasnosci oraz zasady réwnosci
wobec prawa i niedyskryminacji.

Wybor strony umowy
a zakaz dyskryminacji

Stosownie do art. 353! ustawy
z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny (tekst
jedn. Dz.U. 22025 r. poz. 1071 ze zm.; da-
lej KC), strony zawierajace umowe mo-
ga ulozy¢ stosunek prawny wedlug swe-
go uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie
sprzeciwialy si¢ wlasciwoséci (naturze)
stosunku, ustawie ani zasadom wspotzy-
cia spolecznego.

W doktrynie wskazuje si¢ pie¢ plasz-
czyzn (wymiaréw) tresci zasady swobo-
dy umoéw, ktére mozna wyrazié przez pigé
pytan, jakie moga postawi¢ strony rozwa-
Zajace zawarcie umowy:

1) czy umowe w ogodle zawrzed,

2) zkim umowe zawrzeé,

3) jaka tre$¢ nadaé zawieranej umowie,

4) wjakiej formie zawrze¢ umowe,

5) jakiemu prawu podda¢ umowe (ja-
kie prawo ma by¢ wlasciwe dla oceny
stosunku prawnego mig¢dzy strona-
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