Oswiadczenie ztozone
przez senatora Rafata Muchackiego
na 50. posiedzeniu Senatu
w dniu 12 marca 2010 r.

Oswiadczenie skierowane do wiceprezesa Rady Ministrow, ministra gospodarki Waldemara Pawlaka

Szanowny Panie Ministrze!

Pomimo uptywu lat i oglaszanych projektow zmian przepisow nadal brakuje uregulowan zabezpieczajacych
nabywcow lokali 1 budynkow przed upadtosécia deweloperow.

Obowiazujaca ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze, a takze kodeks postgpowania
cywilnego, regulujace kolejnos¢ zaspokajania wierzycieli, nie przewiduja zadnego uprzywilejowania dla nabywcow
mieszkan.

W praktyce deweloperzy czgsto odmawiaja nabywcom ustanowienia jakichkolwiek zabezpieczen rzeczowych,
w tym hipoteki na nieruchomosci jako formy zabezpieczenia wkladéw na sfinansowanie lokalu lub budynku.
Z reguly na nieruchomosciach, na ktorych majg zosta¢ posadowione budynki, zostaty juz ustanowione inne hipoteki
o warto$ci rownowaznej nieruchomos$ci, co w przypadku ustanowienia hipoteki przez nabywcow skutkuje ich
zabezpieczeniem dopiero w dalszej kolejnosci iredukuje szanse na odzyskanie zainwestowanych $rodkow
finansowych.

Podobnie mozliwo$¢ otworzenia rachunku powierniczego, w ramach ktérego dokonywane bytyby kolejne wptaty
na rzecz dewelopera, jest rzadko wykorzystywana, z uwagi na brak zgody dewelopera ipodwyzszone koszty
kredytu. Deweloper nie ma obowiazku finansowania budowy z wykorzystaniem rachunku powierniczego nawet
w przypadku, gdy nabywca o to wnioskuje.

W efekcie braku odpowiednich rozwiazan prawnych nabywcy zmuszeni sa do ponoszenia catego ryzyka
zwigzanego z realizowang przez dewelopera inwestycja. Sytuacja taka staje si¢ jeszcze bardziej razaca, gdy wskutek
upadtosci dewelopera syndyk masy upadtosci sprzedaje mieszkania, ktore w catosci zostaly juz optacone przez
nabywcow, a srodki uzyskane z licytacji przekazywane sa wierzycielom uprawnionym do zaspokojenia w pierwszej
kolejnosci, to jest korzystajacym z zabezpieczen rzeczowych, na przyktad w postaci hipoteki, ktorzy uprzednio
udzielili pozyczek na budowe deweloperowi.

Wykazanie w takim przypadku zmowy migdzy deweloperem i pozyczkodawca skutkujacej popelnieniem
przestgpstwa oszustwa wiaze si¢ z udowodnieniem obu podmiotom dziatania zzamiarem bezposrednim
kierunkowym, co w praktyce jest niezwykle trudne. Tolerowanie dopuszczalnosci wystapienia takiej sytuacji obniza
autorytet panstwa. Wydaje sig, iz obywatele maja prawo oczekiwac istnienia przepiséw i procedur chroniacych ich
prawa przed nieuczciwymi podmiotami.

Podjecie skutecznych dziatan legislacyjnych zapewniajacych ochrong praw os6b majacych zamiar naby¢ lokale
ibudynki powinno stanowi¢ wyraz realizacji podstawowej dla porzadku prawnego w Polsce zasady
demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP).

Laczg wyrazy szacunku
Rafat Muchacki





