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PROBLEM

Deweloper upada. Mozliwe trzy drogl

dokonczenia inwestycji

PROBLEM: Ustawa deweloperska (czyli ustawa z 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw

nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego; Dz.U. z 2011 I. nr 232,
Ppoz. 1377 ze zm.) miala sta¢ na strazy interesé6w os6b kupujacych w ramach umowy
deweloperskiej swoje cztery katy. Praktyka pokazala jednak, ze ustawodawca zbyt

mocno postawil na ochrone nabywcy lokalu poprzez doprowadzenie do przeniesienia

na niego prawa wlasnosci mieszkania czy tez domu. Problem w tym, Ze aby osiagna¢
ten cel - trzeba najpierw doprowadzi¢ do sfinalizowania przedsiewziecia dewelo-
perskiego. A z kolei zbytnia ochrona nabywcy nastrecza wiele trudnosci, jak np.
pozyskanie chetnych do przejecia inwestycji po pograzonym w klopotach dewelope-

rze, kKtérzy zajma sie jej dokonczeniem. W zwigzku z tym przy okazji duzej nowelizacji

prawa upadlo$ciowego i naprawczego, ktéra wejdzie w zycie 1 stycznia 2016 r. na

mocy ustawy z 15 maja 2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. z 2015 r. poz. 978

ze zm.), zdecydowano si¢ uelastycznié zasady ochrony nabywcéw lokali budowanych

przez dewelopera, ktory nastepnie popadl w tarapaty finansowe i prowadzone jest

wobec niego postepowanie upadlosciowe. Po zmianie przepiséw kluczowa bedzie nie

tyle realizacja prawa nabywcy do otrzymania lokalu, za ktdry zaplacil, ile ochrona

prawa nabywcy do wartosci lokalu, W praktyce oznacza to, ze w przypadku ogloszenia

upadlosci przez sad mozliwe beda trzy drogi zaspokojenia praw nabywcy. Wybdr odpo-

wiedniej powinien by¢ dokonany po analizie konkretnego przypadku. ©®
Oprac. Piotr Piefikosz

Sposoby na wyjscie z impasu

albo restrukturyzacyjnego

ROZWIAZANIE 1: kontynuacja inwestycji
w ramach postepowania upadtosciowego

W ramach postepowania restrukturyzacyjnego lub
upadtosciowego dewelopera mozna kontynuowac
budowe nieruchomosci. Celem jest zakoriczenie inwestycji

ROZWIAZANIE 2: kontynuacja
inwestycji przez nowego dewelopera
(w miejsce upadtego)

To rozwigzanie moze sie sprawdzi¢ w przypadku,
gdy deweloper w ramach danego przedsiewzie-
cia nie zdgzyt przed rozpoczeciem postepowania

ROZWIAZANIE 3: likwidacja
nieruchomosci i zaspokojenie wierzycieli

W przypadku nieruchomosci, ktérych budowa nie
jest zaawansowana w momencie gdy dochodzi do
otwarcia postepowania upadtosciowego, najbardziej
wiasciwym rozwigzaniem bedzie likwidacja tejze
nieruchomosci.

oraz przekazanie lokali nabywcom. W takim przypadku
konieczne bedzie wniesienie doptat, przynajmniej przez
czes¢ nabywcow, z ktérych sfinansowane bedzie zakon-
czenie budowy.

Doptaty nie wchodzg oczywiscie w sktad masy upadto-
Sciowej, a wiec sa wytgczone spod egzekucji roszczen
innych wierzycieli, co jest wazne, gdyby np. nie doszto do
realizacji zawartego uktadu. W odniesieniu do tego ostat-
niego nabywcy beda mieli wptyw na jego ksztatt.

Jesli do zawarcia uktadu nie dojdzie, kontynuacje inwesty-
¢ji moze poprowadzi¢ syndyk, wykorzystujac w tym celu
wspomniane doptaty. Decyzje, czy to robi¢, syndyk powi-
nien podja¢ na podstawie oceny ekonomicznej danego

upadtosciowego sprzedac duzej czesci lokali.
Dzieki temu inwestycje moze kupi¢ w toku
postepowania upadtosciowego lub restruktu-
ryzacyjnego inny deweloper i na tym zarobic,

sprzedajac zaprojektowane lokale, na ktére pier-

wotny inwestor nie zdazyt znalez¢ chetnych.

To rozwiazanie korzystne réwniez dla tych oséb,

ktore kupity i optacity lokum jeszcze w czasie
normalnego dziatania pierwotnego inwesto-
ra. Otéz po przejeciu nieruchomosci upadtego

deweloper, ktéry wejdzie na plac budowy, przej-

mie réwniez zobowigzania upadtego z tytutu
zawartych przez niego uméw deweloperskich

Czescia tej koncepdji jest zaspokojenie nabywecy lokalu
w czesci odpowiadajgcej wysokosci jego roszczen

i wartosci catej nieruchomosci.

Sumy uzyskane z likwidacji nieruchomosci, na ktorej
jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie,
podlegaja podziatowi na zasadach ogélnych (gdzie
pierwszenistwo ma wierzytelnos¢ wpisana do ksiegi
wieczystej), z tym ze w przypadku wyrazenia przez
wierzyciela zabezpieczonego hipoteka zgody na
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego
uznaje sie, ze roszczenie nabywecy lokalu przystugiwac
bedzie pierwszenstwo przed hipoteka w zakresie,

w jakim dokonat on wptat na poczet umowy.

przedsiewziecia.

z nabywcami lokali.
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elem nowelizacji jest wywazenie
‘ intereséw nabywcow oraz

pozostalych wierzycieli przez
przyznanie nabywcom pozycji analogicz-
nej do sytuacji wierzycieli zabezpieczo-
nych rzeczowo. Co najwazniejsze,
rozwigzano kwestie kolizji uprawnien
nabywcow z prawami wierzyciela
hipotecznego wedlug zasady prior
tempore potior iure, stosowanej wedlug
pierwszeristwa wpisu do ksiegi wieczystej
(co w praktyce oznacza pierwszenstwo
banku finansujacego projekt dewelopera,
z poszanowaniem jednak zobowigzan
banku wobec nabywcy, ktéry wptaca
nalezno$c z umowy z deweloperem).
Co zatem robi¢, gdy deweloper oglosi upa-
d1o$¢? Istnieja trzy podstawowe moz-
liwosci, z ktérych powinno sie wybraé
rozwigzanie najkorzystniejsze dla nabyw-

céw. Sedzia komisarz zwotuje i prowadzi
zgromadzenie nabywcow. Gdy inwesty-
Cja jest na zaawansowanym etapie - dla
nabywcow najbardziej korzystnym roz-
wiazaniem bedzie podjecie decyzji o kon-
tynuacji inwestycji, pod warunkiem ze
propozycja kontynuacji budowy przez
syndyka odpowiada ich mozliwosciom fi-
nansowym. W przypadku gdyby doplaty
okazaly sie znaczace, korzystniejsze okaze
sie podjecie uchwaty o uktadzie likwi-
dacyjnym, czyli o zaspokojeniu nabyw-
céw przez likwidacje majatku dewelopera
W sposdb okreslony ukladem. Po doko-
naniu likwidacji majatku dewelopera
suma uzyskana ze sprzedazy jest dzie-
lona pomiedzy nabywcéw lokali wedtug
zasad okreslonych w uktadzie. Natomiast
w przypadku gdy inwestycja nie jest
jeszcze zaawansowana, a na rachunku po-
wierniczym znajduja sie $rodki - najlep-
szym rozwigzaniem byloby zaspokojenie
nabywcéw z tych rachunkéw. Pamietaé
nalezy, ze nabywcy stanowi¢ beda wy-
dzielong, odrebna grupe wierzycieli sta-
nowiaca jednak element wiekszej catosci
- jedna z grup wierzycieli wystepujacych
w ramach postepowania restrukturyza-
cyjnego, jak i upadtosciowego. Uzyskaja
wplyw na przebieg i ksztalt postepo-
wania, jednak nadal zobowiazani sa do
wspoéldzialania z resztg wierzycieli.

BARTOSZ SIERAKOWSKI,
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; ! punktu widzenia dewelopera kluczowa

zmiang jest dazenie ustawodawcy do

realizacji polityki ,nowej szansy”. Jednym
z gtéwnych zalozer prawa restrukturyzacyjne-
go jest bowiem wdrozenie efektywnych
narzedzi umozliwiajacych przeprowadzenie
restrukturyzacji dtuznika oraz unikniecie jego
likwidacji. Nowe przepisy przewiduja bowiem
wiele narzedzi umozliwiajacych zawarcie
ukladu z wierzycielami, w szczegdlnosci przy
wykorzystaniu czterech nowych procedur
restrukturyzacyjnych. W wielu przypadkach
takie rozwigzanie bedzie znacznie korzystniej-
sze dla wierzycieli, w tym réwniez nabywcéw
mieszkan, a ponadto pozwoli na zachowanie
miejsc pracy i umozliwi nieprzerwane
realizowanie umoéw (zwlaszcza w razie
zawarcia uktadu pozwalajacego na kontynuacje
inwestycji budowalnej). Warto pamietac, ze
wprawdzie prawo restrukturyzacyjne jest
nakierowane na umozliwienie przedsiebiorcy

dluznikowi powrotu do uczestnictwa w obrocie,

jednak nie zapomina o wierzycielach, rzeczywi-
stych beneficjentach nowych rozwiazan.
Dlatego ustawa przewiduje kilka alternatyw-
nych rozwigzan probleméw wynikajacych z

niewyptacalnosci dewelopera, skladajacych sie
1acznie na kompleksowy system ochrony jego
Kklientéw, uwzgledniajacych konieczno$¢ uprzy-
wilejowania tej szczegélnej grupy wierzycieli.
Najdalej idacym rozwiazaniem jest zrownanie
statusu nabywcéw lokali z wierzycielami
hipotecznymi, jesli bank uprzednio udzielit
promesy na bezobcigzeniowe wyodrebnienie
lokalu. W takim wypadku nabywca, nawet jesli
nie uzyska wlasnosci mieszkania, ma realne
szanse na odzyskanie przynajmniej czesci
zainwestowanych pieniedzy.

Nie mozna jednak jednoznacznie stwierdzic,
Ze nowe przepisy, bez wzgledu na okoliczno-
$ci danej sprawy, catkowicie chronia nabywcéw
oraz doprowadza do przywrdcenia zdolnosci
dewelopera do realizacji kolejnych inwestycji.
Istnieje bowiem ryzyko, ze deweloper dopro-
wadzi do stanu tak glebokiej niewyptacalnosci,
iz niezaleznie od podejmowanych dziatan za-
spokojenie roszczen jego wierzycieli nie bedzie
mozliwe. W interesie dewelopera bedzie zatem
wykorzystywanie narzedzi wprowadzonych
przez prawo restrukturyzacyjne juz na etapie
pozornie przejéciowych probleméw finanso-
wych. Niemniej nowa regulacja - na obecnym
etapie - zastluguje na pozytywna ocene. Jednak
dopiero jej odpowiedzialne wykorzystanie

w praktyce pozwoli na peing i rzeczywista re-
strukturyzacje dewelopera. Kluczowa jest tu
szybka reakcja na problemy z ptynnoscig
finansowa.




