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Pro jekt  nowe l i zac j i  us tawy dewe loperskie j 
powołujące j  Dewe loperski  Fundusz  Gwaran-
cy jny (DFG)  przy ję ty  przez  s e jmową Komis j ę 
Infras truktury  pokaz uje ,  ż e  wnioskodawca , 
k tórym j e s t  UOKiK,  z ignorował  przeds tawia-
ne  w   toku konsul tac j i  publ i cznych  i   na   e ta-
pie  s e jmowym krytyczne  rapor ty  czy  opinie 
prawne  środowiska branżowego .  Według  Po l-
skiego  Związku Firm Deweloperskich  jasno 
wskazywały  one  na  s zereg  i s to tnych  zarz utów 
prawnych ,  k tóre  w  wie lu  mie j s cach  narusza ją 
zasady t echniki  prawodawcze j ,  zwiększa jąc 
skalę  uchybień  i   wątp l iwośc i  interpre tacy j -
nych .

Teks t :  Urszula Hofman i Konrad Płochocki
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18 marca, podczas pierwszego czytania 
w Sejmie, prezes UOKiK, przedstawiając 
argumenty za koniecznością powołania 
DFG z obowiązkową składką na jego rzecz 

w wysokości 2 proc. wartości mieszkania, powiedział, 
że od 2012 r. upadło 150 firm deweloperskich. Miało-
by to uzasadnić konieczność wprowadzenia DFG.

Deweloperzy i upadłości, których nie było
Dane, które przywołał UOKiK obejmują przede 
wszystkim te firmy, które w swoim PKD mają wpisane 
„roboty budowlane związane ze wznoszeniem budyn-
ków”, ale nie prowadzą działalności deweloperskiej, 
której klasyfikacja działalności w ogóle nie rozróżnia. 
Tylko na podstawie kodów PKD nie można określić 
kategorii podmiotów, które ogłaszały upadłość, ponie-
waż firmy posługują się bardzo różnymi kodami: 
od  działalności budowlanej poprzez usługową czy 
sprzedażową, co dopuszcza rejestr KRS. 

Polski Związek Firm Deweloperskich szacuje, że 
w  ciągu dziewięciu lat funkcjonowania ustawy 
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deweloperskiej mieliśmy do  czynienia z  dwoma 
przypadkami upadłości, przy czym w obu działanie 
spółek nie było objęte przepisami ustawy dewelo-
perskiej.  

Jakie są inne zarzuty wobec projektu?
Projekt zakłada istotne zwiększanie uprawnień kon-
trolnych banku, na  których podstawie będzie on 
mógł wstrzymywać wypłatę środków z  rachunku 
powierniczego, a  tym samym pogarszać sytuację 
finansową dewelopera. Wystarczy, że wykonawca nie 
zapłaci podwykonawcy, a ten poinformuje bank pro-
wadzący rachunek powierniczy, że deweloper ma 
obowiązek mu zapłacić dług wykonawcy. Bank nie 
będzie analizował, czy należności te są wymagalne, 
czy nie. W związku z tym, że za nieuzasadnione zwol-
nienie transzy grozi odpowiedzialność karna, bank 
po prostu wstrzyma wypłatę. 

Ponadto błędnie zredagowane przepisy dopusz-
czają możliwość usunięcia w trybie zastępczym wady 
istotnej, co  może generować ogromne koszty, jak 
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również ogromne szkody związane z nieprofesjonal-
nym działaniem.

Zasady przyzwoi t e j  l eg i s lac j i  obe jmu-
ją  m. in .  wymaganie  okreś lonośc i  prze-
pi sów,  k tóre  muszą  być  formułowa-
ne  w   sposób  POPRAWNY, PRECYZYJNY 

I JASNY, czego  nie s t e ty  w tym pro j ekc ie 
brakuje .

UOKiK dał wyraz temu chociażby poprzez wpro-
wadzenia do  projektu pojęcia „wady istotnej”. 
Na  uwagi PZFD wskazujące, że wada istotna ma 
w istocie charakter subiektywny, bowiem jak podkre-
śla się w orzecznictwie, oceny istotności nie należy 
dokonywać pod kątem wykorzystania rzeczy zgodnie 
z  jej celem, ale z  punktu widzenia kupującego – 
UOKiK odpowiedział, że „Jest to celowy zabieg, 
który w przypadku ewentualnych wątpliwości inter-
pretacyjnych pozwoli wykorzystać istniejące bogate 
i ugruntowane orzecznictwo lub doktrynę – wprost 
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albo na zasadzie a contrario.” 
Zatem już z założenia został zaprojektowany prze-

pis, który będzie powodował komplikacje i  spory 
sądowe, co jednocześnie kłóci się z zasadą jasności 
tworzonego prawa.

„Jasność przepisu oznacza jego klarowność i zrozu-
miałość dla adresatów, którzy mają prawo oczekiwać 
od racjonalnego ustawodawcy tworzenia norm praw-
nych niebudzących wątpliwości co do treści nakłada-
nych obowiązków i przyznawanych praw” (wyrok TK 
z 11 grudnia 2009 r., Kp 8/09), niestety, jak pokazuje 
treść ustawy, dążenie UOKiK do osłabienia za wszelką 
cenę branży deweloperskiej ma się nijak do powyż-
szych konstytucyjnych zasad państwa prawa.

Podsumowanie
Powyższe pokazuje, że choć w uzasadnieniu projektu 
UOKiK wskazywał, że „Celem proponowanych roz-
wiązań nie jest osłabienie branży deweloperskiej, 
a podniesienie bezpieczeństwa środków nabywców 
[…]” , to jednak doskonale widać, że projekt ten ma 
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być swoistą karą dla deweloperów za ich, co wielo-
krotnie podkreślał prezes UOKiK, „mięsiste” marże.

Wielką szkodą jest, iż finalnie wprowadzenie Fun-
duszu Gwarancyjnego uderzy w  nabywców miesz-
kań, których ceny i tak znacznie w ostatnim czasie 
wzrosły. Firmy branży deweloperskiej są zaniepoko-
jone tym, co  się dzieje na  rynku i  w  jaki sposób 
UOKiK „walczy” z inwestorami. 

PZFD wspólnie z Grupą Inwest oraz tygodnikiem 
„Wprost” organizuje 21 kwietnia 2021 r. debatę doty-
czącą przyszłości branży. Debata dostępna będzie 
na żywo na stronie internetowej „Wprost”. 
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©  Wszelkie prawa zastrzeżone
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