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Postepowanie restrukturyzacyjne
wobec deweloperow

Negatywne dos$wiadczenia w stosowaniu przepiséw regulujgcych
tzw. upadtosc deweloperskg potwierdzaja, ze pomimo starar usta-
wodawcy obecna regulacja nie spefnia swojej podstawowej funkgii
— nie zapewnia nalezyte; ochrony praw nabywcow lokali mieszkalnych
i domow jednorodzinnych w razie ogtoszenia upadto$ci dewelopera.
Przepisy o postepowaniu upadtosciowym wobec dewelopera, wpro-
wadzone ustawg z 16.09.2011 r. 0 ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego?, budzg wiele watpliwosci
interpretacyjnych, co bezposrednio wplywa na niemoznos¢ ich efek-
tywnego wykorzystania. Stuszne zatozenia ustawodawcy okazaty
si¢ niezwykle trudne do zrealizowania, co dotyczy przede wszyst-
kim zasady realnego wykonania umowy deweloperskiej przy uzyciu
narzedzi prawa upadiosciowego?. Przepisy ustawy z 15.05.2015 r.
- Prawo restrukturyzacyjne? wprowadzajg zupetnie nowg konstrukcje
postepowania wobec dewelopera niewyptacalnego lub zagrozonego
niewyptacalno$cig.

BARTOSZ SIERAKOWSKI
PIOTR ZIMMERMAN

N owo uchwalone przepisy wejdg w zycie 1.01.2016 1., jednakze juz teraz

zasadna jest ich analiza oraz préba oceny, czy ustawodawca zapropo-
nowat rozwigzania pozwalajace na realizacjg szczegdlnego celu upadiosci
deweloperskiej, jakim jest wykonanie zobowigzania o ustanowienie na rzecz
nabywcy prawa wiasnosci lokalu mieszkalnego.

Potrzeba zmian

Zmiany w zakresie wzmocnionej ochrony praw nabywcéw lokali miesz-
kalnych (doméw jednorodzinnych) wprowadzone w 2011 r. mialy charak-
ter rewolucyjny, réwniez w zakresie upadlosci deweloperskiej. Polska byta
w tamtym okresie jednym z nielicznych krajéw Unii Europejskiej, ktéry
nie posiadat regulacji prawnych zapewniajacych ochrong praw klientéw

1 Ustawa z 16.09.2011 r. 0 ochronie praw nabywecy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz.U. or 232, poz. 1377), dalej: ,u.0.p.n.”.

2 ]. Horobiowski [w:] Ustawa deweloperska. Komentarz praktyczny (red. 1. Kredziniska), Wroctaw 2013,
496-497. ? protayesny
s. 496-497.

3 Ustawa z 15.05.2015 . — Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. poz. 978), dalej: apitl
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deweloperéw?, ktérych sytuacje regulowaly tylko w ograniczonym zakresie
przepisy ustawy z 24.6.1994 r. o wiasnosci lokali® oraz czesciowo® przepi-
sy ustawy z 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych’. Przed 2011
r. S3d Najwyzszy wielokrotnie podkreslat, ze tzw. kontrakt deweloperski
jest umowg nienazwang, co wywolywato szereg kontrowersji®. Wprowa-
dzenie do porzadku prawnego instytucji majacych na celu zwickszenie
ochrony praw nabyweéw mieszkan zostalo zainicjowane postanowieniem
Trybunatu Konstytucyjnego z 2.08.2010 r.%, w ktérym Trybunat stwier-
dzit istnienie luki prawnej w zakresie stosunkéw miedzy stronami umowy
deweloperskiej i zasygnalizowat potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej
wskazujac, ze uregulowania wymaga w szczegélnosci kwestia zabezpiecze-
nia $rodkéw finansowych nabywcéw w przypadku upadiosci deweloperéw.
Wynikiem — niejako wymuszonych — prac legislacyjnych byto uchwalenie
powolanej wyzej ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, ktéra weszta w zycie 29.04.2004 r., a poprzez art.
36 u.0.p.n. wprowadzita do ustawy z 28.02.2003 r. — Prawo upadtoscio-
we i naprawcze'® przepisy regulujace odrgbne postepowanie upadiosciowe
wobec deweloperéw.

Upadloé¢ deweloperska w obecnym ksztalcie oceniona zostata nader
krytycznie'. W doktrynie postulowano koniecznos¢ gruntownej zmiany
przepiséw, a nawet — ze wzgledu na zakres niezbgdnych zmian — stwo-
rzenie catkowicie nowego modelu upadlosci deweloperskiej'2. Wkrétce
po uchwaleniu u.o.p.n. A. Machnowska wskazata — jak sie pézniej okaza-
lo niestety stusznie — ze wejscie w zycie ustawy moze wprowadzi¢ spore
zawirowania w sadach orzekajacych w sprawach upadtosciowych i napraw-
czych, tym bardziej ze przepisy te s niekompletne i niejednoznaczne,
a z uwagi na sprzecznos§¢ z podstawami prawa upadlosciowego i napraw-
czego —w praktyce ich realizacja bedzie powodowaé ogromne trudnosci,
o ile nie bedzie niemozliwa®. Zdaniem czesci przedstawicieli doktryny,

A. Machowska, Przepisy o upadiosci dewelopera w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, Monitor Prawniczy 2011, nr 24.

Ustawa z 24.6.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U. nr 80, poz. 903).
K. Pietrzykowski, Spdtdzielnie mieszkaniowe. Komentarz, Warszawa 2011, s. 257-264.
Ustawa z 15.12.2000 r. o spéldzielniach mieszkaniowych (tj. Dz.U. 22013 r,, poz. 1222).

Zob. wyrok SN 29.07.2003 r. (IV CKN 305/01), OSNC 2004 nr 7-8, poz. 130; wyrok SN 229.02.2008 r.
(I1 CSK 463/07), Monitor Prawniczy 2008, nr 7, s. 341.

? Zob. postanowienie Trybunatu Konstytucyjnego 2 2.08.2010 r. (S 3/10), OTK-B, 2010, nr 6, poz. 407.

Ustawa z 28.02.2003 r. - Prawo upadlosciowe i naprawcze (t.j. Dz.U. 2 2015 ., poz. 233, ze zm.),
dalej: ,p.u.n.”.

® N o w»n

Por. np. M. Kokowska, B. Sierakowski, Upadiosé deweloperska — uwagi krytyczne, Nieruchomosci 2014,
nr7,s. 10-16.

R. Strzelezyk, Ochrona praw nabywey lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, Warsza-
wa 2013, wyd. 2; A. Machowska [w:] Upadlosc deweloperska. Komentarz do wybranych preepiséw ustawy
0 achronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu Jednorodzinnego (red. R. Adamus, B. Groele,
A. Machowska, Z. Miczek, P. Kuglarz, J. Ploch), Warszawa 2012, 5. 126; tak réwniez: M. Kokowska,
B. Sierakowski, Upadiost. .., s. 16.

A. Machowska, Przepisy... s. 6.
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regulacje dotyczace upadtosci deweloperskiej s3 w pewnym zakresie sprzecz-
ne z konstytucjg!*. W rzeczywistosci wykorzystanie przepiséw o upadiosci
deweloperskiej, chociazby w minimalnym zakresie, mozliwe bylo dzigki
odpowiedzialnemu stosowaniu instytucji prawa upadlosciowego, z uwzgled-
nieniem celu przepiséw i faktycznych intencji ustawodawcy, jak réwniez
dokonywaniem umiejetnej wyktadni funkcjonalnej tych przepiséw. Czgsto
jednak sady i syndycy nie byli w stanie stosowa¢ nowych przepiséw z uwagi
na ich wadliwoé¢ konstrukcyjng. Nierzadko jedynym wyjsciem okazywato
sie sieganie po przepisy o wykonaniu uméw wzajemnych (art. 98 p.u.n.),
a wiec proba realizacji celu upadiosci deweloperskiej przy wykorzystaniu
przepiséw temu niestuzgcych.

Jedng z przyczyn takiego stanu rzeczy jest jedynie fragmentaryczne uregu-
lowanie upadtosci deweloperskiej, bowiem art. 425!-425° p.u.n. bezposrednio
regulujg jedynie jej zakres podmiotowy i przedmiotowy, powstanie osobnych
mas upadlosci przeznaczonych na zaspokojenie z prawem pierwszeristwa
nabywcéw, czesciowo instytucje zgromadzenia nabywcéw oraz obowiazki
syndyka i zarzadcy w zakresie przeniesienia wlasnosci lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Taka konstrukcja upadlosci deweloperskiej skutkuje
koniecznoscig stosowania innych przepiséw p.u.n., co z kolei wywotuje wiele
probleméw w praktyce. Przyktadowo watpliwoéci wzbudza kwestia trybu
kontroli sadowej uchwaty zgromadzenia nabywcéw w przedmiocie zawarcia
uktadu likwidacyjnego czy procedura sporzadzania osobnej listy nabyweéw
(wierzycieli). Brak szczeg6lowych regulacji w tym zakresie sprawia, Ze samo
podjecie przez zgromadzenie uchwaty nie zawsze prowadzi do realizacji celu
upadtosci deweloperskiej, w tym do uzyskania przez nabywcéw wpisu w ksie-
dze wieczystej, w przypadku podjecia uchwaty w przedmiocie uktadu likwi-
dacyjnego i przejecie przez nabywcéw na wiasnosé nieruchomosci, na ktdrej
prowadzone jest przedsiewziecie deweloperskie'®. Obecnie niemal w kazdej
upadlosci deweloperskiej wystepuje — choé¢ w réznym stopniu — ryzyko, ze
pomimo istnienia majatku upadtego w postaci osobnej masy upadtosci, dojdzie
do umorzenia postepowania przed podjeciem uchwaly przez zgromadzenie
nabywcéw, nawet jesli nabywcy podjeli uchwale o doptatach. Instytucja
umorzenia jest wprawdzie wyjatkiem w prawidlowym biegu postepowania,
a jej podstawy prawne musza by¢ interpretowane cisle, jednakze decyzja
w tym zakresie jest obowiazkiem (a nie uprawnieniem) sgdu, o ile zachodzg
przestanki z art. 361 ust. 1 pkt 1 i 2 p.u.n.’®. Z kolei pozyskanie §rodkéw
na finansowanie kosztéw postgpowania w drodze zaliczki, o ktérej mowa
wart. 232 p.u.n., czesto bedzie niemozliwe, bowiem obowigzki zwigzane
ze splatg kredytu na zakup mieszkania sprawig, ze nabywcy nie s3 w stanie

14 R. Adamus [w:] Upadtos.... (red. R. Adamus, B. Groele, A. Machowska, Z. Miczek, P. Kuglarz,
J. Ploch), 5. 93-94; tak réwniez: M. Kokowska, B. Sierakowski, Upadiosc. .., s. 14.

15 Tak postepowanie prowadzone przez Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie (X GUp
106/12).
16 Zob. S. Gurgul, Prawo upadfosciowe i napraweze. Komentarz, wyd. 9, Warszawa 2013, s. 750.
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uisci¢ dodatkowych kwot, ktére — co do zasady — stanowig $wiadczenie
bezzwrotne". Inni za$ wierzyciele (np. hipoteczni) - z uwagi na konstrukcje
osobnej masy upadiosci - z reguly nie s zainteresowani uiszczaniem dodatko-
wych érodkéw pienieznych. Umorzenie postgpowania przed podjeciem przez
zgromadzenie nabywcéw jednej z uchwat przewidzianych w art. 425¢ p.u.n.
lub wprawdzie po jej podjeciu, ale przed wykonaniem - z reguty uniemoz-
liwia nabywcom skuteczne dochodzenie roszczesi z uméw deweloperskich,
jak réwniez, z uwagi na zakres obcigzeri hipotecznych, czyni iluzorycznym
roszczenie o zwrot wptaconej do majatku dewelopera ceny nabycia lokalu.
Nie s3 to jedyne mankamenty obecnego stanu prawnego. Ustawodawca nie
przewidzial takze rozwigzan alternatywnych na wypadek niepowodzenia
pierwotnego planu, np. préby kontynuacii przedsiwzigcia deweloperskiego.
Nad uchwatg mozna bowiem glosowa¢ tylko raz, a zatem jej niepodjecie lub
uchylenie przez s¢dziego komisarza w spos6b nieodwracalny powoduje, ze
mienie objete osobng masg upadtosci wehodzi do »0g0lnej” masy upadiosci
i stuzy zaspokojeniu wszystkich wierzycieli, zas roszczenia nabywcéw ulegajg
konwersji w wierzytelnosci pienigzne w kategorii czwartej. Wreszcie warto
nadmieni¢, ze nawet w przypadku podjecia uchwaty przez zgromadzenie
nabywcdw o kontynuacji inwestycji oraz gotowosci do uiszczenia zadeklaro-
wanych doplat, istnieje ryzyko dalszych komplikacji. Moze dojs¢ do sytuacji,
ze wierzyciel rzeczowy posiadajacy hipoteke na nieruchomosci objetej inwe-
stycja budowlang przystapi do egzekucii tej nieruchomosci, pomimo trwania
uktadowej upadiosci deweloperskiej i podjecia przez zgromadzenie nabywcéw
uchwaty o kontynuowaniu przedsigwziecia deweloperskiego'®.

Powyzsze rozwazania prowadza do wniosku, ze whrew intencjom prawo-
dawcy — jakkolwiek stusznym co do idei — cel ustawy o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w zakresie upadtosci dewe-
loperskiej nie zostat osiagniety. Pomimo kilku lat stosowania przepiséw, sady
upadiosciowe nie wypracowaty rozwigzan, ktére pozwolilyby na skuteczne
przeprowadzenie upadtosci deweloperskiej. I nie sposéb méwic tu o ztym
stosowaniu prawa przez sady, lecz o oczywistej niedoskonatogci przepiséw
niedajacej sie usunaé nawet przy uzyciu najdalej idgcych dyrektyw wyktadni
celowosciowej i systemowej tekstu prawnego.

Podstawowe zatozenia nowej regulacji

Nowo uchwalone przepisy ustawy z 15.05.2015 r. — Prawo restruktu-
ryzacyjne wprowadzajg cztery odrebne postepowania restrukturyzacyjne,
przewidziane zaréwno dla podmiotéw niewyplacalnych, jak réwniez zagro-
zonych niewyplacalnosci. Sg to: postgpowanie o zatwierdzenie ukladu,

17 Jak wskazuje S. Gurgul, jezeli zwrot zaliczki nie nastgpil z powodu braku odpowiednich funduszéw
W masie, to po umorzeniu lub ukoriczeniu postgpowania upadiosciowego nie moze wierzyciel docho-
dzi¢ zwrotu zaliczki przeciwko upadlemu (S. Gurgul, Prawo...); podobnie P. Zimmerman, Prawo
upadtosciowe i naprawcze. Komentarz, wyd. 3, Warszawa 2014, s. 549.

18 P. Zimmerman, Prawo... s. 979.
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przyspieszone postgpowanie uktadowe, postgpowanie uktadowe oraz poste-
powanie sanacyjne. Jednym z gtéwnych zalozen p.r. jest wdrozenie efektyw-
nych narzgdzi umozliwiajacych przeprowadzenie restrukturyzacji dtuznika
celem unikniecia jego upadtosci. W wielu przypadkach takie rozwigzanie
bedzie znacznie korzystniejsze dla wierzycieli, a realizacja przyjgtego zaloze-
nia pozwoli takze na zachowanie miejsc pracy oraz, co do zasady, mozliwos¢
nieprzerwanego realizowania uméw. Co za tym idzie, nowe przepisy maj3
pozytywne znaczenie spoteczne i gospodarcze?®. Szeroki wachlarz narz¢dzi
restrukturyzacyjnych pozwoli na zastosowanie rozwiazania optymalne-
go dla konkretnego przedsiebiorcy, borykajgcego si¢ 2 okreslong kategorig
probleméw. Réznice w konstrukeji poszczegdlnych postgpowad zapewnia-
ja elastycznoé¢ nowych regulacji, co powinno bezposrednio przetozy¢ sig
na zakres ich zastosowania w praktyce. Postgpowania taczy natomiast doko-
nywana, w ich ramach, szeroko rozumiana restrukturyzacja przedsigbiorstwa
dtuznika, obejmujaca jego zobowigzania, a ponadto — w zaleznosci od rodzaju
postepowania — takze jego majatek, sposéb zarzadzania przedsigbiorstwem
oraz zatrudnienie. Istnieje mozliwo$¢ otwarcia postgpowania restrukturyza-
cyjnego réwniez wobec diuznika niewyplacalnego, o ile jest to uzasadnione
interesem wierzycieli. Ustawodawca wychodzi bowiem z zatozenia, ze niejed-
nokrotnie rozwigzaniem korzystniejszym dla wierzycieli (w tym zwlasz-
cza nabywcow lokali) bedzie uzyskanie zaspokojenia w drodze przyjetego
uktadu, niz poprzez likwidacje majatku dtuznika w ramach postgpowania
upadlosciowego. Stosownie do art. 8 ust. 1 p.r. sad jednak odmowi otwar-
cia postgpowania restrukturyzacyjnego, jezeli skutkiem tego postepowania
bytoby pokrzywdzenie wierzycieli. Przestanka ta stanowi takze podstawe
umorzenia juz otwartej restrukturyzacji, o ile ujawni si¢ w toku postepowania
(art. 325 ust. 1 pkt 1 p.r.). Interesy wierzycieli pozostajg wigc pod ochrong sadu.
Jak stusznie zauwaza A. Hrycaj, przytoczone regulacje (4. art. 8 ust. 1 oraz
art. 325 ust. 1 pkt 1 p.r.) w spos6b wystarczajacy zabezpieczajg intere-
sy wierzycieli, ktérzy na kazdym etapie postgpowania mogg wskazywac
na istnienie podstaw umorzenia®.

Wyzwaniem dla ustawodawcy byto ponowne uregulowanie sposobu
postepowania wobec dewelopera niewyptacalnego lub 7agroZonego niewy-
ptacalnoscig w ramach postgpowania restrukturyzacyjnego (jak réwniez
upadioéciowego) z uwzglednieniem doniostego znaczenia potrzeby ochro-
ny praw nabywcéw Jokali?! oraz zaproponowanie rozwigzan probleméw

SR — e

19 Zob. uzasadnienie projektu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, druk Sejmu VII kadengji nr 2824,
http://www.sejm.gov.pl/.

20 A. Hrycaj, Cztery postgpowania restrukturyzacyjne, Doradca Restrukturyzacyjny 2015, nr 1 (1), s. 14.

21 W myél art. 75 ust. 1 Konstytugji Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 1. (Dz.U. nr 78, poz. 483),
wiadze publiczne prowadza polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
w szczegolnosci przeciwdziatajg bezdomnosci, wspierajg rozwéj budownictwa socjalnego oraz popi-
erajg dzialania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. Natomiast zgodnie z art.
75 ust 2. Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. nr 78, poz. 483), ochrong praw
lokatoréw okresla ustawa.
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wynikajacych ze stosowania obecnych, niedoskonalych przepiséw. Z tego
wzgledu, oprécz ogélnego celu postgpowania restrukturyzacyjnego, usta-
wodawca oddzielnie okreslit nadrzedny cel restrukturyzacji dewelopera.
Stosownie do art. 352 p.r. postepowanie restrukturyzacyjne otwarte
wobec dewelopera prowadzi sie tak, aby doprowadzi¢ do zaspokojenia
nabywc6éww drodze przeniesienia na nich wlasnosci lokali, o ile racjonal-
ne wzgledy na to pozwola. Rozwigzania przewidziane dla postepowania
restrukturyzacyjnego wobec dewelopera w pewnym zakresie przetamu-
ja wiec jedna z naczelnych zasad prawa restrukturyzacyjnego, tj. regule
dominacji grupowego (zbiorowego) interesu ogétu wierzycieli??, jednak
przyznanie nabywcom pozycji uprzywilejowanej wzgledem pozostalych
wierzycieli jest niezbedne dla ochrony praw tej grupy wierzycieli, a tego
rodzaju uprzywilejowanie znajduje uzasadnienie takze w Konstytucji
RPZ, Jednoczesnie ustawodawca, co potwierdza uzyty w art. 352 p.r. (analo-
gicznie w art. 425b p.u.?¥) zwrot ,,0 ile racjonalne wzgledy na to pozwolg”,
stusznie zrezygnowat z nadmiernego (za wszelka ceng) dazenia do ochrony
prawa nabywcéw do ostatecznego uzyskania lokalu wskazanego w umowie
deweloperskiej. Obecnie cel ten — przynajmniej w teorii — moze by¢ osig-
gniety wylacznie w przypadku podjecia przez zgromadzenia nabywcéw
uchwaly o kontynuacji przedsiewzigcia deweloperskiego i niezbednych
doptatach (art. 425* ust. 1 pkt 2 p.u.n.). W nowym prawie ustawodawca
zaproponowal zwiekszenie ochrony prawa nabywcéw do wartosci przystu-
gujacego im wobec dewelopera roszczenia. Ochrona ta ma by¢ realizowa-
na w szczegélnoéci poprzez przeniesienie wiasnosci lokalu mieszkalnego,
zamiang lokalu na lokal niebedgcy przedmiotem umowy deweloperskiej,
a takze wyplate srodkéw pienieznych wplaconych do majgtku dewelope-
ra i zabezpieczonych uprzednio dokonanym wpisem roszczenia nabywcy
w tresci ksiegi wieczystej. Interesy nabywcéw bedg chronione poprzez przy-
znanie im pierwszeristwa odpowiadajacego pozycji wierzycieli zabezpieczo-
nych rzeczowo oraz rozstrzygniecie kwestii kolizji uprawnieri wierzyciela
hipotecznego z prawami nabywcéw mysl zasady prior tempore potior iure.
Szczegblowe regulacje przewidziano dla przypadku likwidacji nierucho-
moéci, na ktérej prowadzone jest przedsigwzigcie deweloperskie, w ramach
postepowania upadiosciowego (podobnie egzekucyjnego). W tym wypadku
podstawg ochrony prawa nabywcy do zwrotu uiszczonej dotad ceny bedzie
wpis roszczenia nabywcy wynikajacego z umowy deweloperskiej do ksiggi
wieczystej, a jesli przed dokonaniem wpisu ustanowiono hipoteke na nieru-
chomosci objetej inwestycja deweloperska — dodatkowo zgoda wierzyciela

22 Zob. uzasadnienie projektu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, druk Sejmu VII kadencji nr 2824,
htep://www.sejm.gov.pl/.

2 Analogiczne rozwigzanie wprowadza art. 425b p.u.: ,Postgpowanie okreslone w niniejszym tytule
prowadzi si¢ w celach, o ktérych mowa w art. 2, a takze aby doprowadzi¢ do zaspokojenia nabywcéw
w drodze przeniesienia na nich wiasnosci lokali, o ile racjonalne wzgledy na to pozwolg”.

24 Prawo upadiosciowe (nowa nazwa prawa upadlosciowego i naprawczego od 1.01.2016 r.), dalej ,p.u.”.
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rzeczowego na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu, o ktérej mowa
wart. 22 ust. 1 pkt 17 w.o.p.n. W przypadku spelnienia tych warunkéw
uznaje sig, ze roszczeniu nabywey lokalu przysluguje pierwszenstwo przed
hipotekg w zakresie, wjakim dokonat wplat na poczet umowy deweloper-
skiej, a wiec w planie podzialu skorzystaz uprzywilejowanej pozycji.

Sposoby restrukturyzacji dewelopera
Postgpowanie wobec dewelopera uregulowane jest przepisami dwéch
ustaw — p.r. oraz p.u., a ich stosowanie zalezne bedzie od okolicznosci danej

sprawy.

E Zamiarem ustawodawcy bylo stworzenie regulacji obejmujacej zaréwno przypadki
kontynuacji przedsiewzigcia deweloperskiego | wykonania umow deweloperskich, jak
réwniez dokofczenia inwestyciji przez innego przedsigbiorce oraz - w sytuacji, kiedy
ze wzgledéw ekonomicznych kontynuacja przedsiewziecia bedzie nieuzasadniona
_ likwidaciji nieruchomosci wykorzystywanej do prowadzenia przedsigwzigcia
deweloperskiego w postgpowaniu upadiosciowym.

Wybér optymalnego srodka ochrony praw nabywcéw kazdorazowo
bedzie zalezal od wszechstronnej oceny sytuacji ekonomicznej dtuznika
w konkretnym przypadku.

Podstawows metoda realizacji pierwszego z zaproponowanych scena-
riuszy — kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego, bedzie uklad, ktére-
go zawarcie jest dopuszczalne zar6wno w ramach postepowania restruk-
turyzacyjnego, jak i w postgpowaniu upadiosciowym. Wyjatek stanowi
postepowanie o zatwierdzenie ukladu, ktore jest niedopuszczalne, jezeli
nie s3 nim objete wierzytelnoéci nabywcéw oraz wierzytelnosci zabezpie-
czone na nieruchomosci (art. 351 p.r.). Takie rozwigzanie pozwoli unikngé
sytuacji, w ktérej pomimo faktycznego istnienia uprzywilejowanej grupy
wierzycieli, jej interesy nie bedg nalezycie chronione w postgpowaniu
restrukturyzacyjnym.

Rozwigzaniem dodatkowo wzmacniajacym pozycje nabywc6éw w ramach
postepowari prowadzonych wobec dewelopera niewyptacalnego lub zagro-
zonego niewyplacalnoscig jest mozliwosé¢ zgtaszania przezen propozycii
uktadowych oraz obligatoryjny podzial wierzycieli na grupy z wydziele-
niem nabywcéw do odrebnej kategorii, z mozliwoscia dodatkowego jej
podziatu?®. Uprawnienie do zglaszania propozycji uktadowych w termi-
nie 30 dni od dnia otwarcia postepowania restrukturyzacyjnego przy-
stugiwa¢ bedzie nabywcom w liczbie stanowigeej co najmniej 20% liczby
nabywcéw w danej inwestycji deweloperskiej. Ustawodawca slusznie nie

25 Zgodniezart. 356 ust 1 p.r. glosowanie nad ukladem przeprowadza sig w grupach wierzycieli, natomi-
ast ust. 2 stanowi, iz nabywecy stanowig odrgbng grupg wierzycieli, dla ktérej sporzydza sig odrebng liste
wierzycieli uprawnionych do glosowania. Dopuszczalny jest dodatkowy podziat nabywcow na wigkszg
liczbe grup obejmujacych poszezegdlne kategorie intereséw, w szczeg6lnosci z uwagi na stopient wyko-
nania umowy z deweloperem. Analogiczne rozwiazanie przewiduje art. 425q p-u.
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przewidzial zamknigtego katalogu propozycji uktadowych. Zgodnie z art.
354 p.r. propozycje uktadowe mogg m.in. obejmowacé wptacenie doptat przez
wszystkich albo niektérych nabywcéw i zaspokojenie ich przez przeniesie-
nie wtasnoéci lokali, przy czym propozycje ukladowe mogg przewidywac
pbzniejszy zwrot doplat z przychodéw z realizacji przedsiewziecia dewelo-
perskiego, a takze sprzedaz nieruchomosci, na ktérej jest prowadzone przed-
siewziecie deweloperskie, z zachowaniem cigzacych na niej ograniczonych
praw rzeczowych, na rzecz przedsigbiorcy, ktéry przejaiby zobowigzania
wobec nabywcéw i zobowigzalby sie do kontynuacji przedsiewziecia dewe-
loperskiego. Propozycje uktadowe moga jednoczesnie przewidywaé zmia-
ne tresci uméw deweloperskich (np. co do standardu wykoriczenia lokalu,
terminu oddania mieszkania itp.) oraz zamiang lokali miedzy wierzycielami
lub zamiang lokalu na lokal niebedacy przedmiotem umowy deweloperskie;.

Co istotne, propozycje uktadowe mogg przewidywaé rézny sposéb trak-
towania nabywcéw w zaleznosci od tego, czy wplacg oni doptaty, o ktérych
mowa w art. 354 ust. 1 pkt 1 p.r. Ukladéw moze by¢ tyle, ile upadly reali-
zowal inwestycji. Jest to kolejne rozwigzanie, ktore sprzyja efektywnosci
i skutecznoéci postepowania prowadzonego wobec dewelopera. Mozliwosé
zréznicowania sytuacji poszczegdlnych nabywcéw w uktadzie znaczaco
zwigksza szanse na jego pézniejsze wykonanie. Ponadto wigksze bedzie
prawdopodobieristwo, ze kwoty zadeklarowane przez nabywcéw rzeczy-
wiscie zostang wplacone, a jednoczesnie zaden z nabywcéw nie zostanie
zmuszony do uiszczania doplat wbrew wiasnej woli. Warto takze zaznaczy¢,
ze glos nabywcy w formie pisemnej oddany w przyspieszonym postepo-
waniu uktadowym, postepowaniu uktadowym lub postepowaniu sanacyj-
nym* zawierajgcy zobowigzanie do wplacenia doptaty zgodnie z propo-
zycjami uktadowymi, tacznie z wypisem prawomocnego postanowienia
zatwierdzajgcego uklad, stanowi tytul egzekucyjny przeciwko nabywey,
ktéry oddat glos za przyjeciem ukladu. Analogicznej regulacji nie przewi-
duja obecnie obowigzujgce przepisy p.u.n., a jej wprowadzenie z pewnoscia
uchyli stan niepewnosci prawnej w tym zakresie. Obecne przepisy jedynie
wspominajg o doptatach koniecznych do zakoriczenia inwestycji, nie precy-
zujac ich charakteru, w tym procedury dochodzenia doptat wobec nabyw-
céw, ktérzy uchylajg si¢ od ich uiszczenia?”.

Inny sposéb restrukturyzacji zobowigzari i majgtku dewelopera stano-
wi kontynuacja przedsigwzigcia deweloperskiego poprzez jego przejecie
i dokoriczenie przez inwestora, ktéry docelowo ma wykona¢ umowy zawarte
z nabywcami. Ten tryb znajdzie zastosowanie zwlaszcza w przypadkach,

26 Mowa tu o postgpowaniu sanacyjnym, w ktérym diuznikowi udzielono zezwolenia na wykonywanie
zarzadu nad caloscig lub czgscig przedsigbiorstwa w zakresie nieprzekraczajacym zakresu zwyklego
zarzadu (art. 288 ust. 3 p.r.).

27 Zgodnie zart. 425% ust. 1 pke 1 p.u.n. zgromadzenie nabyweow lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych (zgromadzenie nabywcéw) podejmuje uchwale w przedmiocie kontynuacji przed-
sigwzigcia deweloperskiego przez zarzadcg, gdy odebrano zarzad wiasny upadiemu, albo syndyka
i wysokosci doplat koniecznych do jego zakoriczenia.
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kiedy znaczna czgs¢ lokali w inwestycji nie zostata jeszcze sprzedana, a ich
zbycie umozliwi nowemu inwestorowi wykonanie uméw z dotychczasowy-
mi nabywcami, a jednoczesnie osiagniecie zysku. Nie jest réwniez wyklu-
czone skorzystanie z tej regulacji przez samych nabywcéw, ktérzy beds
mogli dokoriczy¢ przedsigwzigcie deweloperskie za pomocg utworzonych
w tym celu spélek celowych?®. Rozwigzanie zabezpieczajace interesy nabyw-
c6w oraz sprzyjajace efektywnemu przeprowadzeniu postepowania restruk-
turyzacyjnego wobec dewelopera przewiduje art. 355 ust. 2 p.r. Zgodnie
z tym przepisem do propozycji uktadowych przewidujacych restrukturyzacje
poprzez sprzedaz nieruchomosci deweloperskiej na rzecz inwestora przejmu-
jacego zobowigzania wobec nabywcow i zobowigzujacego sig do kontynuacji
przedsigwzigcia deweloperskiego, zalgcza sie sporzadzone w formie aktu
notarialnego nieodwolalne oswiadczenie woli inwestora o nabyciu nieru-
chomosci, wraz z cigzacymi na niej obcigzeniami i o przejeciu zobowigzan
dtuznika w stosunku do nabywcéw. Z chwilg prawomocnego zatwier-
dzenia ukladu nastepuje skutek prawnorzeczowy analogiczny do tego,
jaki wywoluje zawarcie umowy sprzedazy - z t3 chwilg inwestor nabywa
wlasnosé (uzytkowanie wieczyste) nieruchomosci, a dodatkowo — bez
koniecznosci dokonywania odrebnych czynnoéci prawnych — wstepuje
w prawa i obowigzki dewelopera okreslone trescig uméw deweloper-
skich®. Nabycie przedsigbiorstwa nie ma skutkéw sprzedazy egzekucyj-
nej, a zatem nie wygasajg cigzace na nieruchomosci prawa oséb trzecich,

w tym hipoteki.

Restrukturyzacja dewelopera w ramach postgpowania sanacyjnego
Szczegélnie atrakcyjnym rozwiazaniem moze okazaé sie otwarcie
postgpowania sanacyjnego wobec niewyplacalnego dewelopera. Ta proce-
dura przewiduje mozliwos¢ przeprowadzenia daleko idacej restruktu-
ryzacji przedsigbiorstwa, a w pewnych aspektach przypomina postepo-
wanie upadlosciowe. Na niewyplacalnego diuznika natozone zostang
liczne ograniczenia, w szczegolnosci reguta bedzie pozbawienie go prawa
zarzgdzania majatkiem. Majgtek przejmie zarzadca. Jednoczesnie sanacja
ma pozwoli¢ na pelng realizacje ,polityki nowej szansy”. Stuzy temu m.in.
instytucja zawieszenia wszystkich postepowan egzekucyjnych wszczetych
przeciwko dluznikowi. Wierzyciele — a w przypadku upadtosci deweloper-
skiej réwniez nabywcy —w okreslonych w ustawie przypadkach uzyskajg
mozliwos¢ aktywnego uczestnictwa w postgpowaniu sanacyjnym poprzez
podejmowanie kluczowych dla postgpowania decyzji. Przyktadowo wierzy-
ciele posiadajacy tacznie 30% ogdlnej sumy wierzytelnosci uzyskajg realny
wplyw na przebieg postgpowania réwniez poprzez mozliwos¢ wyboru osoby

28 Zob. uzasadnienie projektu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, druk Sejmu VII kadencji nr 2824,
htep:/Avww.sejm.gov.pl/.

29 Analogiczne rozwiazanie zawiera réwniez art. 425p ust. 2 p.r.
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zarzadey. Z kolei dzieki zawieszeniu z mocy prawa wszystkich postepowari
egzekucyjnych z dniem otwarcia postgpowania sanacyjnego prawa nabyw-
céw bedg nienaruszone, w tym znaczeniu, ze w czasie sanacji nie moze
dojé¢ do sprzedazy egzekucyjnej przedsiebiorstwa dtuznika. Na gruncie zag
obecnie obowigzujacych przepisow, jesli dochodzito do ogloszenia upadlosci
ukladowej, wierzyciel hipoteczny jako nieobjety uktadem mégt prowadzi¢
egzekucje z przedmiotu zabezpieczenia (art. 140 ust. 1 4 contrario w zw.
zart. 273 ust. 2 p.u.n.), a wigc takze z nieruchomosci, na ktrej realizowane
byto przedsiewziecie deweloperskie.
dniem otwarcia postgpowania sanacyjnego Wyznaczony przez sad
lub wierzycieli zarzadca uzyska szereg uprawnien, ktérych odpowiedzialne
wykorzystanie pozwoli zaréwno na realizacje celu restrukturyzacji dewelo-
pera, jak réwniez kontynuowanie dziatalnodc deweloperskiej po zakoricze-
niu postgpowania. W postepowaniu sanacyjnym zarzadca bedzie miat m.in.
mozliwoé¢ egzekucyjnego zbycia niektérych sktadnikéw majgtku dtuzni-
ka (zbednych dla prowadzonej dziatalnosci), odstgpienia od niekorzyst-
nych uméw wzajemnych czy przeprowadzenia glebokiej restrukturyzacji
zatrudnienia w przedsiebiorstwie. Zarzadca bedzie uprawniony do wyko-
nania uméw deweloperskich zawartych przez nabywcéw z niewyplacalnym
deweloperem, a tym samym do bezposredniej realizacji celu postepowania.
Zakres uprawnien zarzgdcy w polgezeniu z powstrzymaniem postepowari
egzekucyjnych moze w konsekwencji pozwoli¢ dfuznikowi na powrét
do rynkowej rywalizacji oraz wykorzystaé potencjat przedsigwziecia dewe-
loperskiego. Ze wzgledu na zakres uprawnieri zarzgdcy w postepowaniu
sanacyjnym nie powinien juz wzbudzaé watpliwosci tryb przeniesienia
na nabywcéw prawa wlasnogei lokali, zgodnie z zawartymi z deweloperem
umowami. Obecnie, zwlaszcza w przypadku podjgcia przez zgromadze-
nia uchwaty w przedmiocie uktadu likwidacyjnego i przejecia na whasnogé
nieruchomosci, na ktérej prowadzone jest przedsiewziecie deweloperskie,
watpliwosci wzbudza kwestia mozliwosci wywotania skutku prawnorzeczo-
wego przez takg uchwate. Zgodnie za$ z art. 361 p.r., jezeli nieruchomos,
na ktrej jest prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie, jest obcigzona
hipoteka, ktérej przystuguje pierwszenstwo przed roszczeniami chociaz-
by jednego nabywcy, a wierzyciel zabezpieczony hipotekg wyrazit zgode
na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego, zgoda taka pozo-
staje w mocy na warunkach w niej okreslonych, przy czym warunek wyko-
nania zobowiazania nabywey wzgledem dtuznika uznaje si¢ za spefniony
w przypadku wykonania zobowiazania do rak zarzadcy.

Odmiennie niz ma to miejsce obecnie, ustawa przewiduje konkretne
rozwigzania na wypadek niedojécia do skutku pierwotnie zaktadanego planu.
W przypadku umorzenia postgpowania sanacyjnego i zlozenia uproszczo-
nego wniosku o ogtoszenie upadtosci doplaty wniesione przez nabywcéw
zostang przekazane syndykowi w postepowaniu upadtosciowym. Umoz-
liwi to wykorzystanie w PoZniejszym postepowaniu upadiosciowym szansy
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rawa wszystkich postepowar
Pa sanacyjnego prawa nabyw-
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na kontynuacje przedsiewziecia deweloperskiego Wypracowanej w umorzo-
fym postepowaniu sanacyjnym. Srodki uzyskane z doptat nie wejda do masy
sanacyjnej ani upadiosciowej, natomiast w razie niemoznosci kontynuagji

PO umorzeniu postepowania sanacyjnego wylaczone bedg od egzekuciji
prowadzonej przeciwko niewyptacalnemu deweloperowi®, Takie rozwigzania
pozwolg unikng¢ catkowitego unicestwienia skutkéw dotychezas podejmowa-
nych wobec dtuznika dziatar restrukturyzacyjnych. Obecnie zas, w przypad-
ku uchylenia uchwaly podjetej przez zgromadzenie nabywcéw przez sedziego
komisarza, mienie stanowigce osobng mase upadlosci wehodzi do »0g0lne;j”

wigcy osobng mase upadlosci jest likwidowany przez syndyka w normalnym
trybie. Ochrona praw nabywcéw jest wiec pozorna.

Nowa upadiosé deweloperska
W yjeciu szerszym

»10W3 upadtos¢ dewelopersky” reguluja przepisy
dwdch ustaw: p.r. oraz

u., ktére korespondujg ze zmianam; wprowadzo-
nymi w innych aktach prawnych. W zakresie Ppostgpowania wobec dewelo-
pera niewyplacalnego Iub zagrozonego niewyptacalnosci, przepisy ustawy
P-I. 1 p.u. wzajemnie si¢ uzupetniajg (np. w razie umorzenia postgpowania
sanacyjnego), co w zamysle ustawodawcy ma stworzy¢ zestaw rozwigzar
znajdujacych zastosowanie we wszystkich przypadkach, gdy umowa dewe-
loperska nie moze by¢ nalezycie wykonana wskutek probleméw z utrzy-
maniem wyptacalnosci dewelopera. Jak juz zasygnalizowano wezesniej,
ogloszenie upadiosci ma by¢ rozwigzaniem ostatecznym. Nie bedzie mozna
oglosi¢ upadtosci przedsigbiorcy niewyptacalnego lub z grozonego niewy-
placalnoscig w okresie od Otwarcia postepowania rest

ryzacyjnym Przepadng w razie umorzenia tego postepowania.

W toku postepowania upadlosciowego, tak jak w restrukturyzacji,
mozliwe bedzie - w zaleznodc; od oceny sytuacji w danej sprawie — kontynu-
owanie przedsiewziecia deweloperskiego Przez syndyka badz przez innego

30 Zob. uzasadnienie projektu ustawy — Prawo restruke

uryzacyjne, druk Sejmu VII kadencji nr 2824,
htrp://www.sejm.gov.pl/.
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nowej upadlosci deweloperskiej jest — w razie kontynuacji przedsiewziecia
deweloperskiego — wigczenie uprawnien nabyweéw w strukture ukladu,
z koniecznymi jej modyfikacjami, ale bez tworzenia odrebnej instytucji
zgromadzenia nabywcéw®. W postepowaniu upadiosciowym syndyk moze
dalej prowadzi¢ przedsiwziecie deweloperskie upadiego za zgody sedzie-
go komisarza. Sedzia komisarz udziela zgody, jezeli racjonalne wzgledy
wskazuja, ze dalsze prowadzenie przedsiewzigcia deweloperskiego jest
ekonomicznie uzasadnione i istniejg szanse na jego ukoriczenie. Watpliwo-
Sci w tym zakresie moze wzbudzaé zastosowanie pojecia nieostrego i brak
definicji legalnej terminu ,racjonalne wzgledy”. Ustawa nakazuje jednak,
aby ,racjonalne wzgledy” ocenia¢ przez pryzmat wynikéw analizy ekono-
micznej przedsigbiorstwa oraz realnej oceny mozliwosci dokoficzenia inwe-
stycji, a zatem wykluczona jest mozliwoéé arbitralnego i nieuzasadnionego
przyjecia przez sedziego komisarza, ze przedmiotowe »racjonalne wzgledy”
na gruncie danego stanu faktycznego nie zachodzg.

Ze wzgledu na zamiar stworzenia regulacji kompleksowej, ustawodawca
uregulowat sytuacje, w ktérych skutki dziatari podejmowanych w postepowa-
niu restrukturyzacyjnym beda mogly zosta¢ wykorzystane w postepowaniu
upadlosciowym. Syndyk bedzie prowadzit przedsigwzigcie deweloperskie
upadiego, w odniesieniu do ktérego we wezesniejszym postepowaniu sana-
cyjnym nabywcy podjeli uchwate o doptatach oraz wptacili lub zabezpie-
czyli doptaty w przewidzianych terminach?®, ale uktad mimo to nie doszedi
do skutku. Na odstgpienie od dalszego prowadzenia przedsiewziecia dewelo-
perskiego konieczne bedzie natomiast wyrazenie zgody przez sedziego komi-
sarza. W razie umorzenia postepowania sanacyjnego i ztozenia uproszczonego
whiosku o ogloszenie upadiosci wptacone w jego ramach doptaty nabywcéw
zostang przekazane syndykowi w postepowaniu upadiosciowym.

Konsekwencja opisanej konstrukcji ma byé mozliwosé wykorzystania w ramach po-
stepowania upadiosciowego dziatan podejmowanych w umorzonym postepowaniu
sanacyjnym. Pochodzace z dopfat whniesionych przez nabywcéw $rodki nie wejda
do masy sanacyjne;j i upadtosciowej, a ponadto w razie braku mozliwosci konty-
nuowania przedsiewzigcia deweloperskiego beda zwracane nabywcom w petnej
wysokosci'.

Jezeli analiza finansowa i ekonomiczna doprowadzi do wniosku, ze konty-
nuacja przedsigwzigcia deweloperskiego jest nierealna, dojdzie do likwidacji
majgtku dewelopera w ramach postgpowania upadlosciowego. Na szcze-
golng uwage zastugujg przepisy realizujace kolejne zalozenia ustawodawcy

31 Zob. uzasadnienie projektu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, druk Sejmu V11 kadencji nr 2824,
http://www.sejm.gov.pl/.

32 Chodzi o nabywedw, ktérzy w postepowaniu sanacyjnym zadeklarowali {acznie doplaty wystarcza-
jace zgodnie z tresciy propozycji ukladowych do sfinansowania dokoriczenia przedsigwziccia
deweloperskiego.

33 Zob. uzasadnienie projektu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, druk Sejmu VII kadencji nr 2824,

heep:/Awwiw.sejm.gov.pl/.
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—wprowadzenie przewidywalnego i spéjnego systemu ochrony praw nabywcy
w razie likwidacji nieruchomosci oraz ochrona prawa do wartosci roszcze-
nia nabywcy, ktérej podstawg jest obowigzkowy wpis roszczenia do ksiegi
wieczystej*. W mysl art. 4251 p.u., sumy uzyskane z likwidacji nieruchomosci,
na ktérej prowadzone jest przedsiewziecie deweloperskie, podlegajg podziatowi
na zasadach ogdlnych. W przypadku wyrazenia przez wierzyciela zabezpieczo-
nego hipoteka zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego
uznaje si¢, ze roszczeniu nabywcy lokalu, ktérego ta zgoda dotyczy, przystuguije
pierwszenstwo przed hipoteka w zakresie, w jakim dokonat wplat na poczet
umowy. Roszczenia nabywcy wynikajace z odstapienia od umowy deweloper-
skiej podlega¢ bedg zaspokojeniu z sum uzyskanych z likwidacji nierucho-
moéci, na takich samych zasadach jak roszczenia z umowy deweloperskie;.
Ponadto nabywcy przystugiwa¢ bedzie pierwszeristwo wynikajgce z ujawnienia
w ksiedze wieczystej przystugujacego mu roszczenia z umowy deweloperskiej,
takze w przypadku gdy wpis o ujawnieniu tego roszczenia zostal wykreslony.
Obecnie, w przypadku odstapienia przez syndyka od umowy deweloperskiej,
nabywca moze dochodzi¢ roszczeri z tego wynikajacych w trybie zglosze-
nia wierzytelnosci, w czwartej kategorii zaspokojenia®. Regulacje dotyczace
likwidacji nieruchomosci, ktéra w zamysle ustawodawcy ma by¢ rozwigzaniem
ostatecznym, poprawiajg stan pewnosci prawnej, Ze sytuacja nabywcéw nie
pogorszy si¢ w poréwnaniu do sytuacji z dnia zawierania umowy dewelo-

perskiej*. Rozwigzanie w tym zakresie jest daleko idgcg zmiang w kierunku
wzmocnionej ochrony praw nabywcéw w zakresie roszczenia o zwrot ceny.
Nie oznacza to jednak, ze ochrona w caloéci zabezpiecza interes nabyw-

céw. Nie jest bowiem wykluczona sytuacja, gdy wartoéé nieruchomosci

podlegajacej sprzedazy albo kolizja poszczegélnych roszczen korzysta-
jacych z tego samego pierwszefistwa —uniemozliwi odzyskanie w caloséci

wplaconych $rodkéw, pomimo ujawnienia roszczenia nabywey w ksiedze

wieczystej. Z tych tez wzgledéw pierwszorzedne znaczenie ma obligacyj-

na forma zabezpieczenia wplat, w tym zwlaszcza instytucja zamknigtego

mieszkaniowego rachunku powierniczego alb otwartego mieszkaniowego

rachunku powierniczego polgczona z gwarancja.

Préba oceny zmian - zarys

Realizacja polityki ,nowej szansy” oraz zalozen dotyczacych regulacji
upadlosci i restrukturyzacji dewelopera pozwoli co najmniej na poprawe
sytuacji w stosunku do stanu obecnego. Wydaje sig, Ze ustawodaweca trafnie
zidentyfikowal gléwne przyczyny stabosci obecnej regulacji. Wsréd zapro-
ponowanych zmian na aprobate zastuguja w szczegdlnosci: nowa instytucja

34 W tym celu wprowadzono odpowiednie zmiany w art. 23 u.o.p.n. oraz w art. 92 ustawy z 14.02.1991 r.
~ Prawo o notariacie (t.j. Dz.U. z 2014 r., poz. 164).

35 J. Horobiowski Ustawa... s. 461.

36 M. Porzycki, Zmiany w prawie rzeczowym w zwigzku z nowq regulacjq upadtosci i restrukturyzacji
dewelopera, Monitor Prawniczy 2015, nr 13.
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doptat, doprecyzowanie zasad ustanawiania na rzecz nabywcéw wlasnosci
lokalu w stanie wolnym od obcigzen hipotecznych oraz rzeczowe zabezpie-
czenie roszczenia o zwrot uiszczonej ceny na poczet umowy deweloperskiej
na wypadek sprzedazy nieruchomosci objetej przedsiewzieciem deweloper-
skim. Nie bez znaczenia pozostaje takze mozliwos¢ otwarcia postepowa-
nia restrukturyzacyjnego, w tym sanacyjnego, wobec dewelopera jedynie
zagrozonego niewyplacalnoscia. Podjecie odpowiednich dziatan przed
powstaniem stanu niewyplacalnosci powinno zwigkszy¢ ich skutecznos¢,
w poréwnaniu z sytuacjs, kiedy deweloper znajduje si¢ w stanie glebokiej
niewyplacalnosci, czgsto z toczacymi si¢ juz postgpowaniami egzekucyj-
nymi. Analiza nowo uchwalonych przepiséw pozwala stwierdzi¢, ze usta-
wodaweca zareagowal na jeden z gléwnych zarzutéw stawianych obecnie
obowigzujacej upadlosci deweloperskiej poprzez wyeliminowanie przepi-
séw niedajgcych sig zastosowaé w praktyce, a w konsekwencji osiagna¢ celu
w postaci wzmocnionej ochrony roszczen nabywcéw. Nie oznacza to jednak,
ze nowa upadtos¢ (i restrukturyzacja) deweloperska stanowi panaceum
na wszelkie problemy zwigzane z niewykonaniem umowy deweloperskiej,
ktérych Zrédlem jest zachwianie stanu wyplacalnosci po stronie dewelopera.
W duzej mierze efektywnosé nowych przepiséw jest uzalezniona od prak-
tyki, jaka wyksztalci si¢ w najblizszych miesigcach w zakresie stosunkéw
deweloper — wierzyciel rzeczowy (co do zasady bank finansujacy inwestycje).
Kluczowe znaczenie ma tu zgoda wierzyciela hipotecznego na bezob-
cigzeniowe wyodrebnienie lokalu, ktérej istnienie na etapie zawierania
umowy deweloperskiej jest warunkiem wzmocnionej ochrony prawnej
po stronie nabywcy. Jej ewentualny brak oznacza po pierwsze, niemoznosé
nabycia lokalu w toku postepowania upadlosciowego lub restrukturyzacyjne-
go, w ktérym ukoriczono inwestycje, w stanie wolnym od obcigzenia hipo-
tecznego (art. 425h p.u. oraz art. 361 p.r.), po drugie, brak zgody wierzyciela
hipotecznego powoduje, Ze nabywca nie zyskuje pierwszenstwa w zaspoko-
jeniu sie z ceny uzyskanej wskutek likwidacji nieruchomosci, na ktérej miato
by¢ realizowane przedsiewziecie deweloperskie (art. 4251 p.u.).
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