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Wykaz skrotow

Akty prawne

k.c. - ustawa z 23.04.1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U.
z 2019 r. poz. 1145)

Konstytucja RP - Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.)

k.p.c. — ustawa z 17.11.1964 r. - Kodeks postgpowania cy-
wilnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 1360 ze zm.)

pr. bank. - ustawa z 29.08.1997 r. - Prawo bankowe (Dz.U.
z 2018 1. poz. 2187 ze zm.)

pr. bud. - ustawa z 7.07.1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U.
z 2018 r. poz. 1202 ze zm.)

pr. not. — ustawa z 14.02.1991 r. - Prawo o notariacie (Dz.U.
z 2019 r. poz. 540 ze zm.)

pr. res. - ustawa z 15.05.2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne
(Dz.U. z 2019 r. poz. 243 ze zm.)

pr. up. - ustawa z 28.02.2003 r. — Prawo upadloéciowe (Dz.U.
z 2019 r. poz. 498 ze zm.)

p.u.n. — ustawa z 28.02.2003 r. — Prawo upadtosciowe i na-

prawcze (w brzmieniu obowigzujacym do 31.12.2015 r.;
Dz.U. z 2003 r. Nr 60, poz. 535 ze zm.)

u.k.s.c. — ustawa z 28.07.2005 r. o kosztach sagdowych w spra-
wach cywilnych (Dz.U. z 2019 r. poz. 785 ze zm.)
u.k.w.h. — ustawa z 6.07.1982 r. o ksiegach wieczystych i hipo-

tece (Dz.U. z 2018 r. poz. 1916 ze zm.)




Wykaz skrotow

u.o.p.n. — ustawa z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
(Dz.U. z 2017 r. poz. 1468 ze zm.)

u.p.e.a. - ustawa z 17.06.1966 r. o postepowaniu egzekucyj-
nym w administracji (Dz.U. z 2018 r. poz. 1314
ze zm.)

u.w.l. — ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (Dz.U.

z 2019 r. poz. 737)
Projekty aktow prawnych i uzasadnienia

projekt - projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu

z 13.02.2019 r. mieszkalnego i domu jednorodzinnego oraz o De-
weloperskim Funduszu Gwarancyjnym (nr z wyka-
zu prac legislacyjnych UD358, projekt w wersji
z 13.02.2019 r., https:/legislacja.rcl.gov.pl/projekt/
12312251/katalog/12513232)

projekt - rzagdowy projekt ustawy o zmianie ustawy Prawo

z 28.05.2019 r.  upadlo$ciowe i niektorych innych ustaw (VIII ka-
dencja, druk sejm. nr 3480 z 28.05.2019 r.)

uzasadnienie - uzasadnienie projektu ustawy — Prawo restruktury-

projektu zacyjne (VII kadencja, druk sejm. nr 2824
2 9.10.2014 r.)

Czasopisma

DR - Doradca Restrukturyzacyjny

MPB - Monitor Prawa Bankowego

M. Praw. — Monitor Prawniczy

OSNC-ZD - Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izba Cywilna. Ze-
szyt Dodatkowy

OTK-B - Orzecznictwo Trybunatu Konstytucyjnego. Seria B

PPH - Przeglad Prawa Handlowego
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Wykaz skrotow

* % %

W czesci dotyczacej Prawa restrukturyzacyjnego oraz tych przepisdéw
Prawa upadlo$ciowego, ktére powielajg brzmienie odpowiednich prze-
piséw Prawa restrukturyzacyjnego, niniejszy komentarz opiera si¢ na
tekécie mojego autorstwa opublikowanym w Prawo restrukturyzacyj-
ne. Komentarz, red. A. Hrycaj, P. Filipiak, Warszawa 2017, odpowied-
nio zaktualizowanym i poszerzonym. W komentarzu do niektérych
przepiséw zmieniono takze numeracje tez w celu uwzglednienia zmian
w tekscie. Dla przejrzystoéci zrezygnowano z odrebnego powolywania
sie na te pozycje w tekécie komentarza.






Uwagi wstepne

1. Tlo historyczne

Przepisy szczegdlne regulujace skutki niewyplacalnosci deweloperéow
zostaly po raz pierwszy wprowadzone do polskiego porzadku praw-
nego ustawg o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego jako tytul Ia czesci trzeciej Prawa upadlosciowego
i naprawczego (art. 425'-425° p.u.n.) (zob. szczegélowo R. Adamus i in.,
Upadtos¢ deweloperska. Komentarz do wybranych przepisow ustawy
o0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego, Warszawa 2012). Weszly one w zycie 29.04.2012 r. Ich wprowa-
dzenie bylo reakcjg na istnienie luki prawnej wytknietej w postano-
wieniu sygnalizacyjnym przez Trybunat Konstytucyjny (postanowienie
TK 2z 2.08.2010 r., S 3/10, OTK-B 2010/6, poz. 407).

Regulacja upadloséci deweloperéw przewidziana w art. 425!'-425° p.u.n.
opierala si¢ na koncepcji osobnej masy upadtosci, stuzacej ,,zaspokoje-
niu w pierwszej kolejnosci nabywcéw lokali mieszkalnych lub jednoro-
dzinnych” objetych przedsiewzigciem deweloperskim. Do osobnej masy
wchodzity srodki zgromadzone na mieszkaniowym rachunku powierni-
czym, nieruchomos¢, na ktorej realizowane bylo przedsiewzigcie dewe-
loperskie, oraz doptaty wnoszone przez nabywcow (art. 425% p.u.n.). De-
cyzje w sprawie zaspokojenia nabywcéw z osobnej masy upadlosci albo
kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego mialo podejmowa¢ zgro-
madzenie nabywcow (art. 425* p.u.n.). Przepisy te spotkaly sie jednak
praktycznie od razu z krytyka z uwagi na znaczny stopien ich wadliwosci,
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Uwagi wstepne

prowadzacy do niespetniania w istocie ich podstawowego celu polegaja-
cego na ochronie nabywcéw lokali mieszkalnych i doméw jednorodzin-
nych. Wskazywano w szczegdlnosci, ze regulacja art. 425'-425° p.u.n.
nie rozwigzywata w zaden sposéb probleméw pojawiajacych sie w ra-
zie kolizji roszczen nabywcow lokali i wierzyciela zabezpieczonego hi-
poteka, zarzucano jej niesp6jno$¢ z podstawowymi zasadami poste-
powania upadlosciowego, wskazano réwniez, ze szczatkowa regulacja
wniesienia przez nabywcéw doptat w celu sfinansowania kontynuacji
przedsiewzigcia deweloperskiego pozostawiala nierozstrzygniete funda-
mentalne watpliwosci (krytycznie o 6wczesnej regulacji A. Machowska,
Przepisy o upadtosci dewelopera w ustawie o ochronie praw nabywcy lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, M. Praw. 2011/11, s. 1303;
A. Machowska [w:] R. Adamus i in., Upadlos¢..., s. 15-20; M. Porzycki,
Regulacja upadtosci dewelopera — pozorna poprawa sytuacji nabywcéw
mieszkan, M. Praw. 2012/7, s. 341; S. Gurgul, Upadtos¢ spotdzielni miesz-
kaniowej, dewelopera i towarzystwa budownictwa spotecznego. Komen-
tarz, Warszawa 2012, s. IX. Zob. tez uzasadnienie projektu, s. 96).

Wobec oczywistych wad regulacji art. 425'-425° p.u.n. juz w 2012 r. po-
wolany wtedy Zespot Ministra Sprawiedliwosci ds. Nowelizacji Prawa
Upadlo$ciowego i Naprawczego w ramach postulowanej reformy prawa
upadloéciowego zawart koncepcje catkowitego zastapienia tych przepisow
przez nowa regulacje upadlosci i restrukturyzacji deweloperéw (Reko-
mendacje Zespotu Ministra Sprawiedliwosci ds. Nowelizacji Prawa Upad-
tosciowego i Naprawczego, Warszawa 10.12.2012, https://www.ms.gov.pl/
pl/restrukturyzacja-i-upadlosc/, dostep: 7.06.2019 r., s. 238-259). Kon-
cepcja ta stala si¢ punktem wyjscia do opracowania przepiséw o re-
strukturyzacji i upadlosci deweloperéw przyjetych ostatecznie jako
art. 349-361 pr. res. i art. 425a—-425s pr. up. Przepisy te zostaly zawarte
w Prawie restrukturyzacyjnym i weszly w zycie wraz z nim 1.01.2016 r.

2. Zasady i zatozenia regulacji restrukturyzacji
i upadtosci deweloperow

Ogoélnymi zasadami przyjetymi w regulacji upadlosci i restruktury-
zacji deweloperow sa kompleksowo$¢ regulacji, alternatywnos¢ prze-

14



Uwagi wstepne

widywanych przez nig instrumentéw i wywazenie intereséw uczest-
nikéw postepowania. Kompleksowo$¢ regulacji oznacza dgzenie do
objecia nig najwazniejszych probleméw wiazacych si¢ z upadloscia
i restrukturyzacja deweloperdw, mogacych sie pojawié¢ przy réznych
jej scenariuszach, z uniknieciem luk dotyczacych fundamentalnych
kwestii podobnych do tych pozostawionych we wczesniejszej regula-
cji art. 425'-425° p.u.n. Alternatywno$¢ instrumentéw przewidzianych
regulacja upadlodci i restrukturyzacji deweloperow wiaze sie z ure-
gulowaniem kilku sposobdéw realizacji interesow nabywcéw i innych
uczestnikow postepowania, przy czym decyzja o wyborze sposobu sto-
sowanego w danym przypadku musi zosta¢ kazdorazowo podjeta na
podstawie analizy sytuacji ekonomicznej i szans na jego powodzenie.
Przepisy o upadtosci i restrukturyzacji deweloperéw pozwalajg réw-
niez na pdzniejszg zmiane stosowanego instrumentu, jezeli okoliczno-
$ci ja uzasadniajgce ujawnia si¢ dopiero w toku postepowania. Zasada
wywazenia intereséw uczestnikéw postepowania oznacza, Ze interes
nabywcéw, cho¢ uznany za jeden z priorytetéw (zob. art. 352 pr. res.
i art. 425b pr. up. oraz komentarz do tych przepiséw), nie ma absolut-
nego pierwszenstwa przed interesem innych wierzycieli, a dazenie do
zaspokojenia nabywcéw w drodze przeniesienia wlasnosci lokali jest
uzaleznione od racjonalnych wzgledéw.

Realizacji powyzszych zasad stuzy kilka zalozen przyjetych w regulacji
art. 349-361 pr. res. i art. 425a—425s pr. up. Pierwszym z nich jest opar-
cie ochrony nabywcow na konstrukcji zblizonej do zabezpieczenia
rzeczowego. Podstawg tej konstrukcji jest wpis roszczenia z umowy de-
weloperskiej do ksiegi wieczystej zgodnie z art. 16 u.k.w.h., regulujagcym
ujawnianie w ksiedze wieczystej praw osobistych lub roszczen. Kon-
sekwentnie réwnolegle z wprowadzeniem obecnej regulacji restruktu-
ryzacji i upadlosci dewelopera dokonano szeregu zmian w przepisach
prawa rzeczowego majacych na celu usuniecie weze$niejszych niespoj-
noéci regulacji ujawnienia praw osobistych i roszczen w ksiedze wie-
czystej i realizacji uprawnien wynikajacych z takich wpiséw (zob. blizej
M. Porzycki, Zmiany w prawie rzeczowym w zwigzku z nowg regula-
cjg upadiosci i restrukturyzacji dewelopera, M. Praw. 2015/13, s. 697).
Zmiany te mialy na celu zapewnienie konsekwentnego stosowania za-
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Uwagi wstepne

sady pierwszenstwa wpisu w przypadku kolizji miedzy prawami wpisa-
nymi do ksiegi wieczystej, w szczegdlnosci miedzy prawami osobistymi
i roszczeniami (jak roszczenie z umowy deweloperskiej) a hipoteka.
Drugim zalozeniem regulacji upadlosci i restrukturyzacji dewelope-
réow, §ci$le wigzacym sie z poprzednim, jest bowiem zaspokojenie
wedlug kolejnosci wpisu do ksiegi wieczystej. To zalozenie z kolei
ma $cisly zwigzek z zalozeniem pewnosci prawnej, ktdra jest celem
omawianej regulacji. Zaréwno w postepowaniu upadlo$ciowym lub
restrukturyzacyjnym, a takze poza tymi postepowaniami, jak i nieza-
leznie od instrumentu zastosowanego w tych postepowaniach nabywcy
i inni wierzyciele nie mogg zosta¢ zaskoczeni nagty utratg spodziewa-
nej pozycji w poréwnaniu z innymi uczestnikami postepowania. Tak
bytoby np., gdyby w pewnych sytuacjach roszczenie nabywcy musiato
ustapi¢ roszczeniu zabezpieczonemu wpisang pdzniej hipoteky, nie-
istniejaca, a zatem nieznang nabywcy w momencie zawierania umo-
wy deweloperskiej. Podobnie do niepewnosci prawnej prowadzitoby
przyznanie nabywcom ogoélnego pierwszenstwa przed wierzycielami
hipotecznymi, ktérych hipoteki zostaly wpisane wczesniej od rosz-
czen z uméw deweloperskich. Wierzyciel hipoteczny nie moze utraci¢
pierwszenstwa zaspokojenia na rzecz roszczen nabywcéw wpisanych
do ksiegi wieczystej p6zniej niz hipoteka, chyba ze sam wyrazi zgode
na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu, gwarantujac tym samym
nabywcy, Ze bedzie mdgl zrealizowaé swoje prawo bez przeszkdd wy-
nikajacych z wcze$niejszej hipoteki.

Powyzsze zalozenia wpisuja si¢ w kolejne, przyjete na gruncie przepi-
sow o restrukturyzacji i upadlosci deweloperdw, ktérym jest dazenie
do ochrony majatkowego interesu nabywcy, wyrazajacego si¢ w pra-
wie do wartosci jego roszczenia, zamiast absolutnego priorytetu pra-
wa do zaspokojenia przez przeniesienie wlasnoséci lokalu mieszkalne-
go (uzasadnienie projektu, s. 96). Ustawodawca wychodzi z zalozenia,
ze dla nabywcy znacznie istotniejsze bedzie w wielu przypadkach od-
zyskanie w najwyzszym mozliwym stopniu zainwestowanych $rodkéw
niz nie zawsze dajace si¢ zrealizowaé roszczenie o uzyskanie lokalu
mieszkalnego wedlug pierwotnej tresci umowy deweloperskiej. Nalezy
przy tym odpowiednio uwzgledni¢ interes tych nabywcoéw, ktorzy nie
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beda mogli albo chcieli przeznaczy¢ dodatkowych $rodkéw na doptaty
umozliwiajgce ewentualng kontynuacje przedsiewziecia deweloperskie-
go. Stad tez w ramach poszczegoélnych opcji przeprowadzenia postgpo-
wania przewidziano mozliwo$¢ zréznicowania zaspokojenia poszcze-
golnych grup nabywcéw, np. wplacajacych doplaty przez przeniesienie
wlasnosci lokali, a niewplacajacych doptat przez zaplate kwoty pienigz-
nej okreslonej zgodnie z tzw. prawem odrebnosci.

Regulacje restrukturyzacji i upadlosci deweloperéw skonstruowano
w sposob dazacy do jak najwickszej spojnosci z ogolnymi instytucja-
mi prawa restrukturyzacyjnego i upadlosciowego. Instytucje takie
jak uklad czy zaspokojenie wedlug prawa odrebnosci poddano pew-
nym modyfikacjom na uzytek postepowan prowadzonych wobec de-
weloperow, rezygnujac jednak z odrebnych konstrukeji przewidzianych
w przepisach obowigzujacych do 31.12.2015 r., jak osobna masa upad-
toéci czy zgromadzenie nabywcéw. Pozwala to na sieganie w kwestiach
nieuregulowanych wprost w przepisach dotyczacych restrukturyzacji
i upadlosci deweloperéw do stosowania przepiséw ogdlnych dotycza-
cych odpowiedniej instytucji prawa upadlosciowego lub restruktury-
zacyjnego.

3. Stosunek miedzy regulacja restrukturyzagc;ji
i upadtosci deweloperow

Regulacja restrukturyzacji deweloperéw zawarta w art. 349-361 pr. res.
oraz regulacja upadlosci deweloperéw zawarta w art. 425a—-425s pr. up.
maja charakter wzajemnie komplementarny (uzasadnienie projektu,
s. 96). Obie regulacje maja podobne cele i przewiduja podobne sposoby
prowadzenia postepowania (powtarzajac przy tym czesciowo brzmie-
nie poszczegdlnych przepiséw):

- kontynuacje przedsiewziecia deweloperskiego (dalsze prowadzenie
go przez syndyka w ramach postepowania upadlosciowego albo
kontynuacja w ramach uktadu);

- przejecie przedsiewzigcia deweloperskiego i jego kontynuacje przez
innego przedsiebiorce przejmujacego zobowigzania z uméw dewe-
loperskich;
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- likwidacje nieruchomosci, na ktérej prowadzone jest przedsiewzie-
cie deweloperskie, i zaspokojenie nabywcow na zasadach analo-
gicznych do zasad zaspokojenia wierzycieli zabezpieczonych rze-
czowo (tzw. prawo odrebnosci).

Ten ostatni scenariusz realizowany jest co do zasady w ramach po-
stepowania upadlo$ciowego, chociaz dopuszczalne jest takze zawarcie
ukladu likwidacyjnego w postepowaniu restrukturyzacyjnym.

Komplementarno$¢ regulacji restrukturyzacji i upadiosci deweloperéw
wyraza si¢ tez w mozliwosci wykorzystania w pdzniejszym postepo-
waniu upadlosciowym doplat wptaconych przez nabywcow we wezes-
niejszym postepowaniu sanacyjnym, jezeli uktad nie doszedt do skutku
mimo ich gotowosci do finansowania dalszego prowadzenia przed-
siewziecia deweloperskiego (art. 360 ust. 2 i 3 pr. res., art. 425e ust. 2
i3 pr. up.). W takim przypadku w postgpowaniu upadiosciowym
wszczetym po niedojsciu uktadu do skutku na podstawie uproszczone-
go wniosku o ogloszenie upadlosci (art. 334 pr. res.) zasadg jest dalsze
prowadzenie przedsiewzigcia deweloperskiego, a odstapienie od niego
wymaga zgody sedziego-komisarza (art. 425e ust. 2 pr. up.).

Podobienstwa czgéci przepiséw dotyczacych upadlosci i restrukturyza-
cji dewelopera oznaczajg tez mozliwos¢ odniesienia cze$ci orzecznictwa
oraz gloséw doktryny dotyczacych wyktadni tych przepiséw réwno-
cze$nie do Prawa restrukturyzacyjnego i Prawa upadlos$ciowego, nie-
zaleznie od tego, na gruncie ktdrej ustawy doszlo do wydania danego
orzeczenia albo do ktorej ustawy odnosi sie dana wypowiedz doktryny.

Regulacja restrukturyzacji i upadtosci deweloperéw uzupelnia regula-
cje ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego. Podczas gdy ustawa ta jest regulacja chronigcg prawa
nabywcy w stosunku miedzy deweloperem a nabywca, jest zatem czes-
cig szeroko pojetego prawa ochrony konsumentdw, art. 349-361 pr. res.
oraz art. 425a-425s pr. up., bedac czescig prawa restrukturyzacyj-
nego i upadlo$ciowego, maja natomiast na celu wywazenie intere-
su nabywcow oraz interesu innych wierzycieli dewelopera w sytua-
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cji kolizji tych intereséw wynikajacej z niewyptacalnosci dewelopera
(por. J. Kruczalak-Jankowska, Zmiany regulacji postepowania upadtos-
ciowego wobec deweloperéw w kontekscie genezy upadilosci deweloper-
skiej, ,Rejent” 2015/10, s. 13-14).

4. Sposoby przeprowadzenia postepowania
restrukturyzacyjnego lub upadtosciowego
prowadzonego wobec deweloperéw

4.1. Kontynuacja przedsiewziecia deweloperskiego
w ramach postepowania upadtosciowego

Przedsiewziecie deweloperskie jest dalej prowadzone przez syndyka
w ramach postepowania upadlosciowego za zgodg sedziego-komisa-
rza udzielang, jezeli racjonalne wzgledy wskazuja, ze jest to ekono-
micznie uzasadnione i istniejg szanse na jego ukonczenie (art. 425e
ust. 1 pr. up.). Podobnie traktowane sg przypadki, gdy na kontynuacje
przedsiewziecia deweloperskiego pozwala mozliwos¢ wykorzystania
doptat wplaconych we wczeéniejszym postepowaniu restrukturyza-
cyjnym (art. 425e ust. 2 pr. up.). Dalsze prowadzenie przedsiewziecia
deweloperskiego w tym trybie prowadzi do wykonania przez syndyka
umow deweloperskich i zaspokojenia nabywcow przez przeniesienie
wlasno$ci lokali. Konsekwentnie do uméw deweloperskich nie sto-
suje sie¢ mozliwo$ci odstgpienia zgodnie z art. 98 pr. up., a do rosz-
czen nabywcdéw z tych umoéw nie stosuje si¢ przyspieszonej wyma-
galnosci i przeksztalcenia w roszczenia pieniezne, przewidzianych
w art. 91 pr. up. (art. 425f pr. up.). Nabycie lokalu mieszkalnego w wy-
konaniu umowy deweloperskiej nie wywoluje skutkéw sprzedazy eg-
zekucyjnej.

W razie p6zniejszego ujawnienia si¢ okolicznosci wskazujacych na nie-
celowos¢ dalszego prowadzenia przedsiewziecia deweloperskiego se-
dzia-komisarz na wniosek syndyka udziela zgody na jego zaprzestanie
(art. 425h pr. up.), co prowadzi do likwidacji nieruchomosci i zaspo-
kojenia roszczen nabywcédw zgodnie z prawem odrebnosci (zob. nizej
pkt 4.4).
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4.2. Kontynuacja przedsiewziecia deweloperskiego
w ramach ukfadu

Kontynuacja przedsiewziecia deweloperskiego w ramach ukladu jest
mozliwa zaréwno w postepowaniu restrukturyzacyjnym, jak i upad-
tosciowym. Jest to najbardziej elastyczny z mozliwych scenariuszy po-
stepowania, gdyz w $wietle otwartego katalogu dopuszczalnych pro-
pozycji uktadowych mozliwe s3 w jego ramach wszelkie rozwigzania
mieszczace sie¢ w granicach prawa i realiow ekonomicznych. Nabyw-
cy sa obowiazkowo wyodrebniani do osobnej grupy intereséw dla
celow glosowania nad ukladem z mozliwoscig dalszych podziatow
(art. 356 pr. res., art. 425q pr. up.). Obligatoryjne wyodrebnienie na-
bywcow do osobnej grupy pozwala im na zablokowanie kazdego ukta-
du, ktory przewidywalby ich zaspokojenie w stopniu nizszym niz w ra-
zie likwidacji w postgpowaniu upadto$ciowym (art. 119 ust. 3 pr. res.).
W postepowaniu upadlosciowym oraz w postepowaniu sanacyjnym
nabywcy majg mozliwo$¢ przyjecia we wstepnym glosowaniu nabyw-
cow w zakresie ich dotyczacym propozycji ukladowych, ktére nastep-
nie w razie wplacenia lub zabezpieczenia doplat wystarczajacych do
sfinansowania kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego staja sie
wigzace dla tresci przyjmowanego p6zniej ukladu (art. 358-359 pr. res.,
art. 425r-425s pr. up.).

Regulacja kontynuacji przedsiewzigcia deweloperskiego w ramach
ukladu opiera si¢ przy tym na zalozeniu, ze nabywca nie moze zo-
sta¢ zobowigzany do wplacenia doptat wbrew wlasnej woli, nawet je-
zeli zostanie to przeglosowane przez wigkszo$¢ wierzycieli. Roznice
w zdolnosci czy sktonnosci nabywcéw do wplacania doplat moga przy
tym odzwierciedla¢ si¢ w tresci uktadu, gdyz dopuszczalne jest rézne
traktowanie nabywcow w zaleznosci od tego, czy wplaca oni doplaty.

4.3. Przejecie przedsiewziecia deweloperskiego
i jego kontynuacja przez innego przedsiebiorce

Przejecie przedsiewziecia deweloperskiego przez innego przedsigbiorce
jest rozwigzaniem mogacym wchodzi¢ w gre w sytuacji, gdy znaczna
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czes$¢ lokali mieszkalnych w ramach przedsiewzigcia deweloperskiego
nie jest jeszcze sprzedana (a z ich sprzedazy inwestor moze osiagna¢
zysk pozwalajacy mu na zaangazowanie si¢ w inwestycje), albo w ra-
zie zalozenia przez nabywcdéw spolki celowej dla dokonczenia przed-
siewziecia deweloperskiego. Inwestor nabywa nieruchomos¢, na kto-
rej realizowane jest przedsiewzigcie deweloperskie, z zachowaniem
wszelkich cigzacych na niej obcigzen, przejmuje tez prawa i obowiagzki
z uméw deweloperskich, w tym zobowigzania wobec nabywcéw. Do-
celowo nabywcy majg zosta¢ zaspokojeni przez przeniesienie wlasnosci
lokalu w wykonaniu umowy deweloperskiej przez inwestora.

Ten scenariusz postepowania moze by¢ zrealizowany zaréwno w ra-
mach ukladu zawieranego w postepowaniu restrukturyzacyjnym
(art. 354 ust. 1 pkt 2, art. 355 ust. 2 i 3 pr. res.), ukladu zawieranego
w postepowaniu upadlosciowym (art. 4250 ust. 1 pkt 2, art. 425p ust. 2
i3 pr. up.), jak réwniez w postepowaniu upadlosciowym bez zawierania
ukladu (art. 4251-425m pr. up.). W tym ostatnim przypadku umowe
sprzedazy nieruchomosci, na ktérej prowadzone jest przedsiewziecie
deweloperskie, zawiera syndyk za zgodg sedziego-komisarza.

4.4. Zaprzestanie dalszego prowadzenia
przedsiewziecia deweloperskiego i likwidacja
nieruchomosci

Zaprzestanie dalszego prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego
prowadzace do likwidacji nieruchomosci jest zasadg zgodnie z art. 425e
ust. 1 pr. up., jezeli sedzia-komisarz nie udzielil zgody na jego konty-
nuacje w postepowaniu upadlo$ciowym. W postepowaniu upadtos-
ciowym prowadzonym po wczesniejszym postepowaniu sanacyjnym,
w ktérym wplacono lub zabezpieczono doplaty, w sytuacji opisanej
w art. 425e ust. 2 pr. up. zasadg jest natomiast kontynuacja przedsie-
wziecia deweloperskiego, a do jej zaprzestania potrzebna jest zgoda
sedziego-komisarza. Do zaprzestania prowadzenia przedsigwzigcia de-
weloperskiego moze doj$¢ tez pdzniej w razie ujawnienia si¢ okolicz-
nosci wskazujacych na niecelowos¢ jego kontynuacji (art. 425h pr. up.)
albo niedojscia do skutku uktadu (art. 425s ust. 5 pr. up.).
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Nawet w razie zaprzestania dalszego prowadzenia przedsiewziecia
deweloperskiego w sytuacjach, o ktérych mowa w art. 425e ust. 1
i 2 pr. up., syndyk moze doprowadzi¢ do wykonania niektérych uméw
deweloperskich i zaspokojenia cz¢sci nabywcow przez przeniesienie na
nich wtasnosci lokali, wykonujac swoje prawo opcji z art. 98 pr. up. Za-
sadg jest jednak niewykonanie uméw deweloperskich, likwidacja nie-
ruchomoéci i zaspokojenie nabywcow przez zaplate kwoty pienieznej
wynikajacej z zabezpieczenia ich roszczen wpisem do ksiegi wieczystej
na zasadzie tzw. prawa odrebnodci i z uwzglednieniem pierwszenstwa
wpisu zaréwno pomiedzy samymi nabywcami, jak i w razie kolizji
praw nabywcy z prawami wierzyciela hipotecznego zabezpieczonego
na tej samej nieruchomosci.

Zaprzestanie dalszego prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego
prowadzi do zwrotu nabywcom wplaconych, a niewykorzystanych do
tej pory doplat oraz $rodkéw znajdujacych si¢ na mieszkaniowym ra-
chunku powierniczym. W zaleznosci od konkretnego przypadku pod-
stawg zwrotu srodkow jest przepis szczegolny (art. 425h ust. 4, art. 425s
ust. 7 pr. up.) albo ogdlny przepis art. 59 ust. 5 pr. bank.

W postepowaniu restrukturyzacyjnym zaprzestanie dalszego prowa-
dzenia przedsiewziecia deweloperskiego i likwidacja nieruchomosci
maja miejsce wyjatkowo. Likwidacja nieruchomosci, na ktérej prowa-
dzone jest przedsiewziecie deweloperskie, moze zosta¢ przewidziana
w uktladzie, w szczegdlnosci w razie przyjecia uktadu likwidacyjnego.
Instrumentem ochrony nabywcéw przed przyjeciem niekorzystnego
dla nich uktadu jest w tym przypadku obligatoryjny podzial wierzy-
cieli na kategorie intereséw (art. 356 pr. res.) i ogdlna zasada z art. 119
ust. 3 pr. res.



ROZDZIAL 1

Ustawa z 15.05.2015 r.
— Prawo restrukturyzacyjne

(wyciag)

Tytut IV. Odrebne postepowania
restrukturyzacyjne

Dziat I. Postepowanie restrukturyzacyjne
wobec deweloperéw

Przepisy niniejszego dzialu stosuje si¢ w przypadku wszczecia po-
stepowania restrukturyzacyjnego wobec dewelopera w rozumieniu
ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2017 r. poz. 1468
oraz z 2018 r. poz. 2244).

Uwaga: zgloszony przez Prezesa Urzedu Ochrony Konkurencji i Kon-
sumentéw projekt z 13.02.2019 r. przewiduje zmiane art. 349 pr. res.
przez zastapienie odeslania do ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego odestaniem do projektowa-
nej ustawy, ktéra ma zastgpi¢ ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
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Art. 349 Rozdziat 1. Ustawa z 15.05.2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne

. Zgodnie z definicja legalng zawartg w art. 3 pkt 1 w zw. z art. 1 v.o.p.n.
deweloper jest przedsigbiorcg w rozumieniu Kodeksu cywilnego, ktéry
w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na podstawie umowy
deweloperskiej zobowigzuje si¢ do ustanowienia odrebnej wtasnosci lo-
kalu mieszkalnego i przeniesienia tego prawa na nabywce albo do prze-
niesienia na nabywce wilasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci grunto-
wej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stano-
wiacego odrebng nieruchomo$é. Umowa deweloperska zdefiniowana
jest na uzytek ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego w jej art. 3 pkt 5 jako umowa, na podsta-
wie ktdrej deweloper zobowigzuje si¢ do ustanowienia lub przenie-
sienia na nabywce po zakonczeniu przedsiewzigcia deweloperskiego
prawa, o ktérym mowa w poprzednim zdaniu, a nabywca zobowigzu-
je sie do spetnienia $wiadczenia pienieznego na rzecz dewelopera na
poczet ceny nabycia tego prawa (o definicjach z art. 3 u.o.p.n. zamiast
wielu zob. A. Burzak, M. Okon, P. Palka, Ochrona praw nabywcy lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, LEX 2012,
art. 3; B. Gliniecki [w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis
2018, art. 3).

Przy wykladni pojecia dewelopera w rozumieniu art. 349 pr. res. nale-
zy jednak uwzgledni¢ art. 350 pkt 1 pr. res., ktéry przewiduje szersza
definicje nabywcy niz art. 3 pkt 4 u.o.p.n., obejmujac nig oprdcz oséb
tizycznych takze osoby prawne oraz ulomne osoby prawne, jak réwniez
odpowiadajgca temu rozszerzeniu autonomiczng definicje ,umowy de-
weloperskiej” w art. 350 pkt 3 pr. res. Oznacza to, ze przepisy dzia-
tu I tytutu IV Prawa restrukturyzacyjnego stosuje si¢ wtedy, gdy wsrod
wierzycieli sg nabywcy, ktérym przystuguja roszczenia z umoéw dewe-
loperskich, niezaleznie od tego, czy sg oni osobami fizycznymi, osoba-
mi prawnymi, czy utomnymi osobami prawnymi. Mozliwa jest zatem
sytuacja, gdy zaden z nabywcow nie bedzie osobg fizyczng, a przepisy
dziatu I tytulu IV Prawa restrukturyzacyjnego znajda zastosowanie
niezaleznie od tego, Ze w przypadku takim nie stosuje sie przepiséw
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
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Rozdziat 1. Ustawa z 15.05.2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne Art. 349

norodzinnego. Wbrew dostownemu brzmieniu art. 349 pr. res. w takiej
sytuacji dtuznik jest deweloperem w rozumieniu tego przepisu pomi-
mo okoliczno$ci, ze nie mozna go uzna¢ za dewelopera w rozumieniu
art. 3 pkt 1 w zw. z pkt 4 uv.o.p.n.

. Przepisy dzialu I tytulu IV Prawa restrukturyzacyjnego stosuje si¢ tyl-
ko w przypadku, gdy w momencie otwarcia postepowania restruktu-
ryzacyjnego istnieje co najmniej jeden wierzyciel, ktéremu przystuguje
w stosunku do dtuznika roszczenie z umowy deweloperskiej, niezalez-
nie od tego, czy wierzyciel ten jest osoba fizyczna, osobg prawna, czy
utomng osobg prawna. Nie znajdg one zastosowania w sytuacji, gdy
dtuznik prowadzi dziatalnos¢ deweloperska, ale wykonat juz wszystkie
umowy deweloperskie przed otwarciem postepowania, ani w sytuacji,
gdy w momencie otwarcia postepowania rozpoczal juz przedsiewziecie
deweloperskie (np. uzyskujac pozwolenie na budowe, rozpoczynajac
prace budowlane), ale nie zawarl jeszcze ani jednej umowy deweloper-
skiej. W tym drugim przypadku gdyby dtuznik zawieral pézniej umo-
wy deweloperskie juz po otwarciu postepowania restrukturyzacyjnego
(zakladajac, Ze znajda si¢ nabywcy sklonni do ich zawarcia), roszcze-
nia z takich uméw nie sa objete uktadem (art. 150 ust. 1 pkt 1 pr. res.
a contrario). Jezeli zawieranie takich umoéw przewidywane jest w mo-
mencie rozpoznawania przez sagd wniosku restrukturyzacyjnego, nale-
zy uwzgledni¢ to, ze zdolno$¢ do ich wykonania jest przestanka otwar-
cia postepowania restrukturyzacyjnego (art. 8 ust. 2 pr. res.). Utrata tej
zdolnosci w toku postepowania restrukturyzacyjnego jest przestanka
umorzenia postepowania uktadowego albo postepowania sanacyjnego
(art. 326 ust. 2 pr. res.). Niewykonywanie zobowigzan z takiej umowy
deweloperskiej zawartej po otwarciu postepowania stanowi tez pod-
stawe domniemania, Ze jest oczywiste, iz uklad nie bedzie wykonany,
co uzasadnia odmowe zatwierdzenia ukladu (art. 165 ust. 1 pr. res.
— przepis ten stosuje si¢ takze w przyspieszonym postepowaniu ukla-
dowym).

. Przepiséw dziatu I tytutu IV Prawa restrukturyzacyjnego nie stosuje sie,
gdy wierzycielami sg jedynie nabywcy lokali niemieszkalnych, w szcze-
golnosci lokali uzytkowych, ktérzy podlegaja ochronie na zasadach ogdl-
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