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Tekst ustawy przekazany do Seaatu zgodaie 2 art. 52 regulaming Sejmu
USTAWA

z dnia 20 kwietnia 2021 r.

0 zmianie ustawy o Krajowym Rejestrze Zadhuzonych

oraz niekidrych innych ustawl)

Ponizej przedstawi¢ typowa sytuacje dla zrozumienia oceny poruszanego ponizej problemu, Ze
hipoteki przymusowe na czas trwania postgpowania sgdowego i juz po wydaniu wyroku w celu
zabezpieczenia roszczen wspdlnikiw spolek z tytulu pozyczki do wiasnej spotki sg czesio
narzgdziem dnalania na oczywista szkode dostawcow ushug i dobr.

Wspdinicy celowo zakladaja spolke z bardzo malymi symbolicznymi wkiadami na pokrycie
udziatéw np. 4 D00 zlotych., a nastgpnic udziclajg spolee pokyczck nawet 1 000 razy
przewyzszajacych kapital wiasny spotki na zakup nieruchomodei praktycznie bez wiasnego
wkladu spdiki, a faktycznie wylacnic za udzielone przez wspdlnikdw spolce pozyczki.




Plan takiego postgpowania jest jeden oszuka¢ wszystkich dostawcow ustug i towarOw w procesie
budowy na tej nieruchomosci, poprzez ustanowienie wysokich prawie maksymalnych odsetek od
pozyczek powyzej bankowych, a ciagte zaleganie z ptatnosciami wobec dostawcow i
wymuszanicm na nich coraz do wickszego zaagazowania mamige szybks zaplatg po otrzymaniu
kredytu bankowego, o ktory nie wystepuja lub wystepuja majac w planie oszukac rowniez banki.
Oczywistym jest, ze spotka juz od samego poczatku dziatalnosci gospodarczej posiada
przeterminowane zobowiazania przekraczajace 50% kapitatu wlasnego i winna ogtosié upadtosé.
Jednak nic takiego si¢ nie zdarza, jako planowo bezpiecznie na petnienie Zarzadu wybrano stup,
ktéry nie poniesie zadnej odpowiedzialnosci finansowej, jako ze pozbyt si¢ on calego swojego
majatku.

Wspdlnicy wspdlnie z Zarzadem ustalaja odpowiedni termin w okresie maksymalnego
niewyptacalnego zadtuzenia spéiki, dla ztozenia wniosku do sadu o zaplatg pozyczek z tytutu
pozyczek z horendalinie wysko naliczonymi odsetkaimi oraz o zabezpieczeinie roszczeii popizez
ustanowienie hipoteki przymusowej na czas procesu, a potem wpisanie hipotek jako pierwszych
w dziale IV ksiggi wieczystej w okresie jej waznosci po przedtuzeniu przez sad po wydaniu
wyroku,

Nastegpnie w celu pozbycia si¢ odpowiedzialnosci Zarzad sktada wniosek o restrukyzacje

w postgpowaniu uktadowym, ktéra wymusi na dostawcach zawarcia uktadu ich wyltgcznie
kosztem, porzez redukcje zobowigzan o np. 50 — 70 %, a nie pozyczek wspolnikow, ktore
zabezpieczone bedg hipoteka przymusowa.

Oczywistym jest, ze w przypadku odmowy zawarcia uktadu, dostawcy stracg praktycznie cate
100%, jako ze kwota pozyczek stanowita wartos¢ nieruchomosci budowlianej w dacie zakupu, a
naliczone odsetki stanowiag 50-70% wartosci niezaptaconych dostaw.

Po analizie tego przyktadu nalezy dojs¢ do wniosku, ze aktualne zapisy projektu ustawy chronig
oszustow i dajg im narzedzie dokonywania dalszych oszustw.

Od czasu do czasu czytamy, ze deweloper nie wybudowal i nie oddal budynku mieszkalnego do
uzytkowania przez co oszukat kupujacych.

Tak si¢ dzieje, jak blgdne przepisy prawne pozwalajg na takie oszustwa zgodnie z prawem, jako
ze nie ma zadnych rzeczywistych mozlliwosci powstania takiej sytuacji, o ile deweloper
przeznaczy w catosci wszystkie wplacone pieniagdze przez nabywcow, wylacznie na zakup
materiatlow budowalnych i zaplaty za ustugi budowlane wytacznie dotyczace budowy tego
budynku, w ktérym nabywcy podpisali umowg przedwstgpna i wplacali pienigdze doktadnie na
t¢, a nie na inng budowg, czy koszty ogdlne spoiki.

Oszusci maja pienigdze na lobbowanie réznych przepiséw prawnych umozliwiajagcym im
osiagnigcie nieuczciwego prawnego zysku, a nie z prawdziwej dziatanosci gospdoarcze;j.

Wspomng na marginesie, réznego rodzaju oszustom podoba si¢ bigdny pomyst ustanowienia
obowigzkowych 2% ubezpieczenia projektéw deweloperskich.



Prawidiowym i sprawiediiwym jesi wpisanie w ustawie deweioperskiej zapisu :

Deweloper ma prawo finansowaé¢ budowe budynkéw mieszkalnych lub ustugowo- mieszkalnych
z wplat nabywcéw pod warunkiem przeznaczenia wptacanych kwot w catosci wy’chznie na
placenie naleznosei z tytutu dostaw towardw i ustug na budowg tego budynku, ktéry jest
wymieniony w umowie przedwstgpnej zakupu mieszkania.

Zarzad projektu budowlanego budowy budynku mieszkalnego ponosi odpowiedzialnos¢ karng za
przeznaczenie wplat nabywedw 7godnie 7 umowa deweloperska, 7a finansowanie kosztow
ogblnych spotki oraz zakupu towaréw i ustug dla realizacji innego budynku niz wymienionego
w umowie deweloperskiej.

Wptlaty nabywcow mieszkan w przypadku upadtosci winny by¢ zabezpieczone poprzez
ustanowienie ich roszczen syndyka planie wyptat przed wpisanymi do ksiag wieczystych
hipotekami zwyklymi czy przymusowymi ustanowionymi na zabezpiecznie pozyczek od
wspdlnikéw.

Po tak przyjetym prawie, nie bedzie potrzebne dodatkowe przymusowe ubezpiecznie, poniewaz
prawie zawsze budowa budynku mieszkalnego bgdzie miala realne pokrycie wptaconych sum
przez nabywcow zgodnie z umowa deweloperska.

Teraz wracajgc do procesodowanej whasnie ustawie zmianie ustawy o Krajowym Rejestrze
Zadtuzonych wnoszg o:

- ustanowienie przepiséw prawa tak, aby hipoteki zwyczajne i hipoteki przymusowe na okres
postepowania sgdowego ustanowione na rzecz wspdlnikow spotek z tytutu pozyczek w okresie
18 miesigcy przed wszczeciem postgpowania uktadowego nie byly wigzace oraz cate sumy
pozyczek wchodzity w mase uktadowa na rowni ze zobowigzaniami wobec innych
pozyczkodawcow, i dostawcow towardw i ustug, ktdrzy nie majg rzeczowego zabezpieczenia
swoich roszczen w formie wpisanej hipoteki w ksigdze wieczystej nieruchomosci.

Uzasadnienie:

Sprawiedliwym jest zréwnanie wszystkich wierzycieli z tytulu prywatnych pozyczek i
dostawcow w posiepowaniu ukiadowym, kiorzy ustanowili czy nieustanowili zabezpiecznia
rzeczowego na majatku spolki, a szczegoélnie swoich roszezen poprzez wpis hipoteki w dziale IV
ksiegi wieczystej.

W przeciwnym wypadku trudno cczekiwal, ze dostawey towaréw czy uslug wyrazg zgodg na
redukcje zadtuzenia o 50-70% wylgcznie ich kosztem, a naliczone horrendalnie wysokie odsetki
od pozyczek wspolnikdw i zabezpieczonych hipoteka bgda tym czynnikiem na brak wyrazenia
zgody na uktad 7 powodu poczucia niesprawiedliwodci.

- wprowadzenie przepiséw ogolnych, ze pozyczki powyzej wlasnego wkiadu czy udziatu w
spolce nie podlegajg rzeczowemu zabezpieczeniu w formie hipoteki na nieruchomosci, a
szczegoOlnie w przypadku zakupu tej nieruchomosci wiasnie z tych celowych pozyczek.




Uzasadmenie :

Pozyczki wspdlnikoéw praktycznie sa kapitalem zapasowym w przypadku kapitalu o malej
symboliczne] wartodci w  stosunku  do  celu i zakresu  dzialania  spolki.
Jako kapital zapasowy winny by¢ uznawane za nie podlegajace zabezpieczeniu rzeczowemu
w  postaci  hipoteki powy#ej wlasnego wkladu czy  udzialu  wspolnika.
W przeciwnym razie spotka jest .wydmuszks”, kiora cale ryzyko dzialalnosci gospodarczej
sciaga ze wspolnikow oraz przerzuca prawie wigcznie na dostawcow towardw i ushug.
Taka systuacja prawna stwarza powaine zagroZenie niewyplacalnosci oszukanych dostawcow
z ryzkiem likwidacji dzialalnosei gospodarcze] oraz jest bardzo szkodliwe dla stabilnodci
gospodarcze) malych 1 drednich przedsichiorstw z kazdego punktu widzenia, a zabezpiecza
wylgcznie oszustow, kidrzy nie podejmuja dziatalnodei w celu prowadzenia realnej gospodarki, a
planuja wylacznie zyski prawne z wykorzytwania prawa dla osiagnigcia prywatnych korzysci,
kosztem innych.

Dziekuje za zrozumienie problemu i prosze o rozwigzanie go w trakcie prac nad usiawa.

Imig i nazwisko.



