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Widmo upadtosci znanego dewelopera

W dniu 16 pazdziernika 2013 r. do Sadu Rejonowego dla Wroctawia Fabrycznej wplynatl wniosek
Grupy Kapitalowej Gant Development S.A. o ogloszenie upadlosci z mozliwoscig zawarcia
ukladu. Wezesniej zostaly zlozone trzy wnioski wierzycieli o ogloszenie upadtosci likwidacyjnej.
Widmo upadlosci jednego z najbardziej znanych deweloperéw w Polsce jest wigec nieuniknione.
Pozostaje tyko pytanie: uklad czy tez likwidacja? Bez wzgledu jednak na rodzaj opcji (uktadowa
badz likwidacyjna), nasuwa si¢ szereg innych watpliwosci. Co z potencjalnymi nabywcami lokali
mieszkalnych? Czy klienci dewelopera maja gwarancj¢ uzyskania wlasnosci mieszkan lub zwrotu
wplaconej ceny?

W sprawie Gant-a wroclawski sad bedzie moéglt prowadzi¢ tzw. upadto$é deweloperska, ktora —
przynajmniej w zalozeniu — ma chroni¢ interesy nabywcow. Czy jednak rzeczywiscie nabywcy
moga by¢ spokojni, ze nie utraca zainwestowanych $rodkéw? Niestety, nie... Wing za taki stan
rzeczy nalezy obarczy¢ wadliwie skonstruowane przepisy. Co prawda, impulsem do dokonania
stosownych zmian (upadlo§¢ deweloperska funkcjonuje od kwietnia 2012 r.) byla cheé
zapewnienia ochrony praw klientéw dewelopera, jednak fatalna legislacja powoduje, Zze nie
wiadomo, kiedy mozna stosowaé wskazane przepisy oraz w jaki sposéb nalezy prowadzi¢
upadlos¢ deweloperska.

Dla konsumentéw najbardziej optymalna forma bytoby ogloszenie upadtosci uktadowej i
realizacja inwestycji przez upadlego pod kontrola nadzorcy sadowego. Jest to opcja
najtansza, gdyz nie wymaga od klientéw dewelopera dodatkowego wkladu finansowego i przede
wszystkim zwigksza szanse na uzyskanie wlasnosci mieszkania. By jednak do upadlosci
ukladowej moglo dojs¢, zarzad Gant-a musi przekona¢ sad, ze posiada realne zrédla
finansowania przysztego ukladu. I co najwazniejsze — ze w drodze porozumienia (uktadu)
wierzyciele zostana zaspokojeni w wickszym stopniu niz w razie upadlosci likwidacyjnej i
zwigzanej z nig wyprzedazy majatku przez syndyka.

Co jednak moze sta¢ si¢ w przypadku ogloszenia upadlosci likwidacyjnej? Wowczas nabywcy
bedq zmuszeni podjac jedna z trzech uchwal: (i) zaspokojenie si¢ ze srodkéw zgromadzonych na
rachunkach powierniczych, (ii) kontynuacja inwestycji przez syndyka i wniesienie dodatkowych
doptat przez przyszlych nabywcéw na jej ukonczenie albo tez (ili) zawarcie ukladu
likwidacyjnego. Pierwsza z powyzszych mozliwosci jest czysta teoria, gdyz obowiazek wplacania
srodkéw na rachunek powierniczy istnieje od niedawna (od 2012 r.), a zatem dotyczy niewielkiej
liczby inwestycji. Inng alternatywa jest uchwala w przedmiocie kontynuacji przedsi¢wzigcia
deweloperskiego przez syndyka ze $rodkéw pochodzacych z  doplat uiszczanych przez
nabywcéw. To rozwigzanie jednak ma sens woéwczas, gdy przedsigwziecie jest juz prawie
ukonficzone; w przeciwnym razie stanowi ono dla nabywcéw powazne ryzyko finansowe
(konieczno$¢ wniesienia doplat i ryzyko dalszych probleméw finansowych na etapie dokaniczania
inwestycji). W rzeczywistosci, jedynym sposobem przeprowadzenia upadlosci deweloperskiej
moze okaza¢ si¢ podjecie przez klientow dewelopera (zgromadzenie nabywcéw) uchwaly o
zawarciu ukfadu likwidacyjnego, co w praktyce oznacza przejecie nieruchomosci i
dokonczenie budowy na wlasny rachunek przez nabywcéw poza postepowaniem
upadtoéciowym. Jednak i to rozwigzanie niesie za sobg szereg watpliwosci, dotyczacych w
szczegblnosci mozliwosci doprowadzenia do wzbogacenia niektorych nabywcow, a takze kwestii
relacji roszczen wierzycieli do roszczen bankéw posiadajacych warte wiele milionéw zlotych
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hipoteki na nieruchomosciach, gdzie realizowane sa przedsiewzigcia deweloperskie. Pojawia si¢
takze pytanie natury praktyczno-organizacyjnej — czy klienci dewelopera sa w stanie we wlasnym
zakresie dokoficzy¢ inwestycje na przejetym gruncie? Bez inwestora zewnetrznego
zainteresowanego finalizacja przedsiewziecia, w wickszosci przypadkéow moze to okazac sig
niemozliwe.

Jak wida¢, sytuacja nabywcow nie rysuje sic w zbyt optymistycznych barwach. Widmo upadtosci
poteznego niegdys dewelopera, ktory w czasie pierwszej fali kryzysu (2009 r.) budowal najwiecej
mieszkan w Polsce, jest naprawdg realne.



