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Projekt nowelizacji ustawy deweloperskiej
powolujgcej Deweloperski Fundusz Guaran-
cyiny (DFG) przyjety przez sejmowg Komisje
Infrastruktury pokazuje, e wnioskodawca,
ktorym jest UOKIK, zignorowal przedstawia-
ne w toku konsultacji publicznych i na eta-
pie sejmowym krytyczne raporty czy opinie
prawne srodowiska branzowego. Wedlug Pol-
skiego Zwigzku Firm Deweloperskich jasno
wskazywaly one na szereg istotnych zarzutow
prawnych, ktore wwielu miejscach naruszajg
zasady techniki prawodawczej, zwiekszajgc
skale uchybien 1 wgtpliwosci interpretacyyj-
nych.

? Tekst: Urszula Hofman i Konrad Plochocki
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marca, podczas pierwszego czytania
w Sejmie, prezes UOKIiK, przedstawiajac
argumenty za konieczno$cig powotania

DFG z obowiazkowg sktadka na jego rzecz
w wysokosci 2 proc. wartosci mieszkania, powiedziat,
ze od 2012 r. upadto 150 firm deweloperskich. Miato-
by to uzasadnic¢ koniecznos¢ wprowadzenia DFG.

Dane, ktére przywotalt UOKiK obejmuja przede
wszystkim te firmy, ktére w swoim PKD majg wpisane
,roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budyn-
kow”, ale nie prowadza dziatalnosci deweloperskiej,
ktorej klasyfikacja dziatlalnosci w ogdle nie rozroznia.
Tylko na podstawie kodéw PKD nie mozna okresli¢
kategorii podmiotéw, ktore oglaszaly upadlosé, ponie-
waz firmy postuguja sie bardzo réoznymi kodami:
od dziatalno$ci budowlanej poprzez ustugowa czy
sprzedazowg, co dopuszcza rejestr KRS.

Polski Zwiazek Firm Deweloperskich szacuyje, ze
w ciggu dziewieciu lat funkcjonowania ustawy
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deweloperskiej mieliSmy do czynienia z dwoma
przypadkami upadlosci, przy czym w obu dziatanie
spotek nie bylo objete przepisami ustawy dewelo-
perskie].

Projekt zaklada istotne zwiekszanie uprawnien kon-
trolnych banku, na ktéorych podstawie bedzie on
mogt wstrzymywaé wyptate srodkow z rachunku
powierniczego, a tym samym pogarszac sytuacje
finansowg dewelopera. Wystarczy, ze wykonawca nie
zaptaci podwykonawcy, a ten poinformuje bank pro-
wadzacy rachunek powierniczy, ze deweloper ma
obowigzek mu zaptaci¢ dtug wykonawcy. Bank nie
bedzie analizowal, czy naleznosci te sg wymagalne,
czy nie. W zwiazku z tym, ze za nieuzasadnione zwol-
nienie transzy grozi odpowiedzialno$¢ karna, bank
po prostu wstrzyma wyptate.

Ponadto btednie zredagowane przepisy dopusz-
czaja mozliwosc usuniecia w trybie zastepczym wady
istotnej, co moze generowac¢ ogromne koszty, jak
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réwniez ogromne szkody zwiazane z nieprofesjonal-
nym dziataniem.

Zasady przyzwoitej legislacji obejmu-
Jg m.in. wymaganie okreslonosci prze-
pisow, ktore muszq byc formulowa-
ne w sposob

czego niestety w tym projekcie
brakuje.

UOKIiK dat wyraz temu chociazby poprzez wpro-
wadzenia do projektu pojecia ,wady istotne;j”.
Na uwagi PZFD wskazujace, ze wada istotna ma
w istocie charakter subiektywny, bowiem jak podkre-
sla sie w orzecznictwie, oceny istotnosci nie nalezy
dokonywac pod katem wykorzystania rzeczy zgodnie
z jej celem, ale z punktu widzenia kupujacego -
UOKIiK odpowiedzial, ze , Jest to celowy zabieg,
ktory w przypadku ewentualnych watpliwosci inter-
pretacyjnych pozwoli wykorzystac istniejace bogate
1 ugruntowane orzecznictwo lub doktryne - wprost
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albo na zasadzie a contrario.”

Zatem juz z zalozenia zostatl zaprojektowany prze-
pis, ktory bedzie powodowal komplikacje i spory
sagdowe, co jednoczesnie kidci sie z zasadg jasnosci
tworzonego prawa.

,Jasnos¢ przepisu oznacza jego klarownosc i zrozu-
miatos¢ dla adresatdw, ktérzy maja prawo oczekiwac
od racjonalnego ustawodawcy tworzenia norm praw-
nych niebudzacych watpliwosci co do tres$ci naklada-
nych obowiazkéw i przyznawanych praw” (wyrok TK
z 11 grudnia 2009 r., Kp 8/09), niestety, jak pokazuje
tres¢ ustawy, dazenie UOKIiK do ostabienia za wszelka
cene branzy deweloperskiej ma si¢ nijak do powyz-
szych konstytucyjnych zasad panstwa prawa.

Powyzsze pokazuje, ze cho¢ w uzasadnieniu projektu
UOKIiK wskazywatl, ze ,,Celem proponowanych roz-
wigzan nie jest ostabienie branzy deweloperskiej,
a podniesienie bezpieczenstwa srodkéw nabywcow
[...]” , to jednak doskonale wida¢, ze projekt ten ma
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by¢ swoista kara dla deweloperdw za ich, co wielo-
krotnie podkreslat prezes UOKIK, ,,miesiste” marze.

Wielka szkoda jest, iz finalnie wprowadzenie Fun-
duszu Gwarancyjnego uderzy w nabywcow miesz-
kan, ktorych ceny i tak znacznie w ostatnim czasie
wzrosty. Firmy branzy deweloperskiej sa zaniepoko-
jone tym, co sie dzieje na rynku i w jaki sposdb
UOKIiK ,walczy” z inwestorami.

PZFD wspdlnie z Grupa Inwest oraz tygodnikiem
,Wprost” organizuje 21 kwietnia 2021 r. debate doty-
czgca przysztosci branzy. Debata dostepna bedzie
na zywo na stronie internetowej ,,Wprost”. @

© Wszelkie prawa zastrzezone
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