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RAPORT: INFRASTRUKTURA | BUDOWNICTWO

Nalezy zrezygnowaé ze szkodliwej zmiany ustawy deweloperskiej oraz uregulowaé

problem specustaw budowlanych, kwestionowanych przez Komisje Europejska

Zdaniem dra tukasza Bernatowicza, ministra infrastruktury i budownictwa w Gospodarczym Gabinecie
Cieni BCC, najwazniejszg obecnie kwestig jest odejscie od szkodliwych rozwigzan znajdujacych sie w
tzw. ustawie deweloperskiej, tj. projekcie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

— W rzeczywistos$ci, Deweloperski Fundusz Gwarancyjny to dodatkowy podatek dla branzy, ktéra jako jedna z
nielicznych oparta sie w kryzysowi spowodowanemu epidemig — uwaza minister infrastruktury i budownictwa w
Gabinecie Cieni BCC. — Okofo 12-14% PKB w sposob posredni i bezposredni generuje budownictwo, utrzymujgc
zdolnos¢ inwestycyjng (mimo epidemii) i dostarczajgc miejsca pracy takze tym, ktérzy potracili ja w innych

branzach — dodaje.

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw uzasadnia, ze obecny katalog srodkéw ochrony wptat nabywcy nie
zapewnia mu ochrony na odpowiednim poziomie, mimo ze nie ma na to zadnych dowoddéw. — Przez 9 lat
funkcjonowania ustawy deweloperskiej nie doszto do zadnej upadfoSci dewelopera, przy ktérej zostaliby
poszkodowani nabywcy wptacajgcy srodki na Otwarte Mieszkaniowe Rachunki Powiernicze (OMRP) — wyjasnia

tukasz Bernatowicz.

Minister infrastruktury i budownictwa w Gospodarczym Gabinecie Cieni BCC zwraca réwniez uwage, ze
grozi nam ostre hamowanie i tak juz opéznionych inwestycji na liniach kolejowych oraz powazne
problemy przy realizacji inwestycji drogowych. — To skutek wieloletniej zwtoki w dostosowaniu naszych
przepiséw do unijnych wymogdw zwigzanych z ochrong $rodowiska i ostatnimi dziataniami Komisji Europejskiej.
Komisja kwestionuje tzw. specustawy, stosowane u nas od lat, a wprowadzone przy okazji inwestycji zwigzanych
z Euro 2012. Od marca 2021 r. nie powinno sie wydawac pozwolen na budowe dla projektéw dofinansowanych
ze Srodkow UE. Mozemy znalez¢ sie w sytuacji, ze decyzje takie bedg uchylane, a realizacja inwestycji

sparalizowana — przestrzega dr tukasz Bernatowicz.
Opracowanie jest elementem Raportu Gospodarczego Gabinetu Cieni BCC dot. | kwartatu 2021 r. W najblizszych

dniach bedziemy przedstawia¢ poglady poszczegdlnych ministrow zwigzane z obecng sytuacjg oraz

rekomendacje na najblizsze miesigce.
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Infrastruktura i budownictwo
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Dr nauk prawnych, radca prawny z wieloletnim doswiadczeniem w zakresie prawa cywilnego i handlowego, ze
szczegolnym uwzglednieniem transakcji zwiqzanych z nabywaniem nieruchomosci i finansowaniem ich nabycia,
fuzjami oraz przejeciem spoétek. Arbiter w Sadzie Arbitrazowym przy Krajowej Izbie Gospodarczej w Warszawie z
zakresu prawa spétek, prawa finansowego, prawa budowlanego, projektow infrastrukturalnych, szeroko pojetych
uméw handlowych oraz prawa nieruchomosci.
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WSKAZANIA DLA RZADU

1. Rezygnacja ze szkodliwej zmiany ustawy deweloperskiej.

2. Uregulowanie problemu specustaw budowlanych, kwestionowanych przez Komisje Europejska.

PODSUMOWANIE DOTYCHCZASOWYCH DZIAtAN RZADU

1. Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG) — kolejny podatek

Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentdéw uzasadnia, ze obecny katalog srodkéw ochrony wptat nabywcy nie
zapewnia mu ochrony na odpowiednim poziomie, mimo ze nie ma na to zadnych dowoddéw. Przez 9 lat
funkcjonowania ustawy deweloperskiej nie doszlo do zadnej upadiosci dewelopera, przy ktorej zostaliby
poszkodowani nabywcy wptacajgcy $rodki na Otwarte Mieszkaniowe Rachunki Powiernicze (OMRP).

Wystgpity w tym czasie (2012-2021) dwie upadtosci:

- W jednym przypadku deweloper prawdopodobnie podrobit dokumentacje budowlang i doszto do przestepstwa.
Mimo tego syndyk i tak przenidst wtasnos¢ lokali (Czapelska 25).

- W drugiej sytuacji, deweloper w ogodle nie zastosowat ustawy deweloperskiej i przyjmowat $rodki na swoje
konto, wiec tu ustawa deweloperska w ogdle nie zostata zastosowana.

UOKIK nie przywotat ani jednego przykfadu, kiedy bytoby inaczej, jak rowniez nie uzasadnit, dlaczego
mechanizmy ustawy nie dziatajg. Brak jakichkolwiek raportéw, analiz, czy opracowan urzedu.

UOKIK planuje pobiera¢ na DFG do 2% od kazdej wptaty dokonywanej przez nabywce na OMRP. Majac na
uwadze szacowang obecnie wartos¢ rynku — tj. ok. 55 mld ztotych, przy skfadce 2% na rachunek DFG co roku
wplywataby kwota ponad 1 mid zt. UOKIK z kolei zaktada, ze potrzebuje co roku zgromadzi¢ na DFG kwote rzedu
140 min zt, by pokry¢ (co roku!) ewentualng upadtos¢ jednego duzego i dwdch mniejszych deweloperéw. Urzad
szacuje wiec, ze w kazdym roku upadnie kilku deweloperéw, podczas gdy przez 9 lat funkcjonowania ustawy
upadto tylko dwédch, przy czym, jak to zostato wyjasnione, byly to przypadki zwigzane z przestepstwem i
obejsciem ustawy deweloperskie;.

W rzeczywistosci, DFG to dodatkowy podatek dla branzy, ktéra jako jedna z nielicznych oparta sie w kryzysowi
spowodowanemu epidemig. Jest to najgorszy z mozliwych momentéw, w jakim te regulacje planowane sg do
wprowadzenia. Okoto 12-14% PKB w sposob posredni i bezposredni generuje budownictwo, utrzymujac zdolnosé
inwestycyjng (mimo epidemii) i dostarczajgc miejsca pracy takze tym, ktérzy potracili jg w innych branzach.

Z uzasadnienia Oceny Skutkéw Regulacji (OSR) wynika, ze sam koszt utrzymania DFG to 10 min zt, plus 12 min
zt na zatozenie odpowiedniego systemu informatycznego. Ponadto, zgodnie z projektem ze sktadek uiszczanych
przez deweloperow na DFG przeznacza¢ ma sie réwniez na zwrot nabywcom kwot odpowiadajgcych ich
udziatowi w kwocie zgromadzonej na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym albo zamknietym
mieszkaniowym rachunku powierniczym w zwigzku z realizacja umowy deweloperskiej w czesci nieobjetej
Swiadczeniem pienieznym, o ktéorym mowa w art. 35 ust. 2 ustawy z 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu
Gwarancyjnym — czyli w skrécie DFG ma za zadanie finansowac¢ rowniez skutki ewentualnej niewydolnosci
branzy bankowej (wyptacalnosci systemu bankowego).
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DFG bedzie miat réwniez roszczenie regresowe do dewelopera o te kwoty, kidére wyptacit zgodnie z ust. 6
powyzej, jesli doszto do upadtosci banku. Dodatkowo, zgodnie z OSR, uruchomienie DFG ma zwiekszy¢ liczbe
transakcji zwigzanych z wptatami sktadek na DFG, czyli poprawi¢ wyniki finansowe bankow!

Projekt przewiduje réwniez, ze srodki DFG bedg powiekszane o kwoty odsetek gromadzonych na wyodrebnionym
rachunku bankowym Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego, a wiec DFG bedzie dodatkowo zarabiat na
wptatach od deweloperéw.

W ustawie zaktada sie takze, ze DFG moze zaciggaé pozyczki i kredyty na swojg rzecz, przy czym ustawa nie
okresla zasad zaciggania takich kredytéw lub pozyczek, co powoduje, ze potencjalne roszczenia o ich sptate
stwarzajg ryzyko dla $rodkéw zgromadzonych w funduszu i naruszajg zasade jak najwyzszego stopnia
bezpieczenstwa.

2. Zagrozenie inwestycji infrastrukturalnych.

Grozi nam ostre hamowanie i tak juz opéznionych inwestycji na liniach kolejowych oraz powazne problemy przy
realizacji inwestycji drogowych. Duza czes¢ przygotowywanych budéw moze byé zagrozona wstrzymaniem lub
nawet utratg unijnego dofinansowania, ktére w przypadku inwestycji kolejowych siega 85 proc. wartosci
projektéw. To rezultat wieloletniej zwtoki w dostosowaniu naszych przepiséw do unijnych wymogoéw zwigzanych z
ochrong $rodowiska i ostatnimi dziataniami Komisji Europejskiej. Komisja kwestionuje tzw. specustawy,
stosowane u nas od lat, a wprowadzone przy okazji inwestycji zwigzanych z Euro 2012. Specustawy pozwalajg
na kontynuowanie inwestycji, jesli ocene oddziatywania na srodowisko kwestionujg organizacje spoteczne, co w
innym wypadku skutkowatoby wstrzymaniem postepowania.

Problemem jest m.in. brak mozliwosci zwrdcenia sie o wstrzymanie wykonania decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach, czy brak mozliwosci wstrzymania inwestycji, gdy taka decyzja okazata sie niewazna. Nalezy
zwréci¢ uwage, ze od marca 2021 r. nie powinno sie wydawa¢ pozwolen na budowe dla projektow
dofinansowanych ze srodkéw UE. Mozemy znalez¢ sie w sytuacji, ze decyzje takie bedg uchylane, a realizacja
inwestycji sparalizowana.

Kontakt dla mediéw:

Emil Mucinski

rzecznik, Instytut Interwencji Gospodarczych BCC
tel. 602 571 395

e-mail: emil.mucinski@bcc.org.pl

Gospodarczy Gabinet Cieni Business Centre Club to think tank powofany w kwietniu 2012 r., aby wspiera¢ dziatania prorozwojowe wtadz publicznych,
monitorowac¢ prace resortow kluczowych dla przedsiebiorczosci, rekomendowaé zmiany sprzyjajgce rozwojowi kraju, wzrostowi gospodarczemu i
konkurencyjnosci polskich firm. W sktad GGC BCC wchodzq wybitni gospodarczy fachowcy, z ktdrych wielu piastowato w przesztosci funkcje publiczne.
Wiecej informacji: http://www.bcc.org.pl/Gospodarczy-Gabinet-Cieni.4241.0.html
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