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1. Wprowadzenie

Odrebne postepowanie naprawcze dedykowane deweloperom, ure-
gulowane w art. 349-361 Ustawy z dnia 15 maja 2015 r. — Prawo
restrukturyzacyjne!, stanowi odpowiedZ na potrzebe szczegdlnej
ochrony praw nabywcow mieszkan, bedacych stronami umoéw dewe-
loperskich. Wyrazem tejze ochrony jest modyfikacja celéw postepo-
wan prowadzonych wobec deweloperow, w stosunku do postepowan
prowadzonych na zasadach ogdlnych. Celem ,klasycznego” poste-
powania restrukturyzacyjnego jest unikniecie ogtoszenia upadlosci
dluznika przez umozliwienie mu restrukturyzacji w drodze zawarcia
ukladu z wierzycielami, a w przypadku postepowania sanacyj-
nego — rowniez przez przeprowadzenie dziatan sanacyjnych, przy
zabezpieczeniu stusznych praw wierzycieli (art. 3 p.r.). Natomiast
postepowanie w stosunku do deweloperéw prowadzone jest w celu
doprowadzenia do zaspokojenia nabywcow w drodze przeniesienia
na nich wilasnosci lokali, o ile racjonalne wzgledy na to pozwola
(art. 352 p.r.). Niewgtpliwie przyjecie powyzszej regulacji stawia

! Ustawa z 15 maja 2015 r. — Prawo restrukturyzacyjne (Dz.U. poz. 978),
dalej: p.r.
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wierzycieli — nabywcéw, w pozycji uprzywilejowanej w stosunku
do dluznika — dewelopera. W doktrynie nie ma jednak jednolitego
stanowiska, czy art. 352 p.r. nalezy interpretowac jako przetamanie
zasady prymatu interesu ogétu wierzycieli. Dariusz Chraponski,
w przeciwienstwie do wiekszosci komentatoréw?, nie zgadza sie
z tezg o uprzywilejowanym statusie wierzycieli-nabywcow w sto-
sunku do pozostatych wierzycieli dewelopera. Interpretuje on nato-
miast brzmienie art. 352 p.r. jako wytyczna dla kolejnosci sposobu
restrukturyzacji, ktéra w pierwszej kolejnosci powinna zmierzac do
przeniesienia wtasnosci nieruchomosci na nabywcow, ale jesli nie
znajduje to ekonomicznego uzasadnienia, powinien zosta¢ zawarty
uklad oparty na splatach. Powyzszy spor moze mie¢ przetozenie na
praktyke orzeczniczg, poniewaz zbyt mocne zaakcentowanie inte-
resow wierzycieli-nabywcow w stosunku do pozostatych wierzycieli
jest obarczone ryzykiem odmowy zatwierdzenia ukladu przez sad
na podstawie art. 165 p.r.®

Ustawa prawo restrukturyzacyjne, postugujac sie pojeciami:
dewelopera, nabywcy, przeniesienia wiasnosci lokalu, umowy de-
weloperskiej, odwotuje sie do definicji zawartych w Ustawie z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego*. Dodatkowo na gruncie art. 350 pkt. 1
p.r. za nabywce — obok 0s6b fizycznych, uznaje sie osoby prawne
i utomne osoby prawne. Rowniez pojecie przeniesienia wlasnosci
lokalu jest szersze (art. 350 pkt. 3 p.r.), obejmuje takze przenie-
sienie wlasnosci nieruchomosci gruntowej zabudowanej domem
jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci grun-
towej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego
stanowigcego odrebng nieruchomoscés.

2 Zob. E. Catlus, Postepowanie restrukturyzacyjne i upadtosciowe wobec
deweloperéw a ochrona praw nabywcy, ,Rejent” 2016, nr 8(304).

3 D. Chraponski, w: Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, red. A. Torbus,
A. J. Witosz, A. Witosz, Warszawa 2016, LEX, komentarz do art. 352 (dostep:
11.02.2020 r.).

4 Zob. Ustawa z 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. Nr 232, poz. 1377), dalej: u.o.p.n.

5 M. Porzycki, Upadtosé i restrukturyzacja dewelopera, w: Restrukturyzacja
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Restrukturyzacja dewelopera, ktéra miataby obejmowac wierzytel-
nosci nabywcow oraz wierzytelnosci zabezpieczone na nieruchomo-
Sci, na ktorej jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie, moze
odby¢ sie¢ w ramach przyspieszonego postepowania ukladowego,
postepowania uktadowego oraz sanacyjnego. Ustawa (art. 351 p.r.)
wylgcza mozliwosé przeprowadzenia przez dewelopera postepowa-
nia o zatwierdzenie uktadu, ktéry miatby obejmowac tego rodzaju
wierzytelnosci. Powyzsze ograniczenie ustawowe wynika z tego, ze
immanentng cechg postepowania o zatwierdzenie ukladu jest roz-
szerzona kontrola dtuznika nad post¢gpowaniem przy minimalnym
udziale wierzycieli. Przyjecie odmiennego rozwiazana wylaczaloby
mozliwos¢ zglaszania przez wierzycieli-nabywcow wtasnych propozy-
¢ji uktadowych w postepowaniu o zatwierdzenie uktadu®. Deweloper
moze jednak prowadzié¢ tego rodzaju postepowanie w formie uktadu
czeSciowego w odniesieniu do pozostatych wierzytelnosci. Biorac pod
uwage, ze postepowanie o zatwierdzenie ukladu jest dedykowane
dtuznikom, ktorzy nie posiadaja wielu wierzycieli, nalezy uznac,
ze tego rodzaju ograniczenie ustawowe nie jest wielce krzywdzace
dla dtuznika, gdyz postepowanie deweloperskie co do zasady cha-
rakteryzuje si¢ wystepowaniem duzej liczby wierzycieli-nabywcow.

2. Sposoby restrukturyzacji
dewelopera

Ustawa (p.r.) zarowno w stosunku do postgpowan prowadzonych
na zasadach ogolnych, jak i postepowan deweloperskich, przewi-
duje katalog otwarty propozycji uktadowych, jednoczesnie ujmujgc
pewne sugestie odnosnie do sposobow restrukturyzacji. Zgodnie
z art. 156 p.r. restrukturyzacja zobowigzan dluznika obejmuje
w szczegolnosci: odroczenie terminu wykonania; roztozenie splaty

i upadtosé przedsiebiorstw 2.0, red. A. Hrycaj, P. Filipiak, M. Geromin, B. Gro-
ele, Warszawa 2016, s. 159.

6 M. Porzycki, Komentarz do niektérych przepiséw ustawy — Prawo restrulctu-
ryzacyjne, w: Upadlos$é i restrukturyzacja deweloperéw. Komentarz, Warszawa
2019, LEX, komentarz do art. 351 (dostep: 11.02.2020 r.).
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na raty; zmniejszenie wysokosci; konwersje wierzytelnosci na udziaty
lub akcje; zmiane, zamiane lub uchylenie prawa zabezpieczajacego
okreslong wierzytelnos¢. Odnosnie do deweloperow propozycje ukta-
dowe mogg rowniez obejmowac: wplacenie doptat przez wszystkich
albo niektorych nabywcow i zaspokojenie ich przez przeniesienie
wlasnosci lokali (przy czym propozycje ukladowe moga przewidywac
poZniejszy zwrot doptat z przychodéw z realizacji przedsi¢gwziecia
deweloperskiego); sprzedaz nieruchomosci, na ktorej jest prowa-
dzone przedsiewziecie deweloperskie (z zachowaniem cigzacych
na niej ograniczonych praw rzeczowych), na rzecz przedsigbiorcy,
ktory przejalby zobowigzania wobec nabywcow i zobowigzatby sie do
kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego, przy czym propozycje
uktadowe mogg przewidywac zmiane treSci umow deweloperskich;
okreslenie innych warunkow kontynuacji przedsiewziecia dewelo-
perskiego i sposob6w jego finansowania; zamiane lokali miedzy
wierzycielami lub zamiane¢ lokalu na lokal niebedgcy przedmiotem
umowy deweloperskiej. Tres¢ art. 354 p.r. normujacego powyzsze
kwestie zawiera wyltgczenie sugestie ustawodawcy co do sposobu
restrukturyzacji, mogace okaza¢ si¢ pomocne przy formutowaniu
propozycji uktadowych’.

Do zlozenia propozycji uktadowych zobowigzany jest sam diuznik-
-deweloper. Dodatkowo propozycje uktadowe moze przedstawic¢ rada
wierzycieli, nadzorca sadowy lub zarzadca, wierzyciel lub wierzyciele
majacy tacznie wiecej niz 30% sumy wierzytelnosci. W postepowaniu
deweloperskim legitymacj¢ do zlozenia propozycji uktadowych maja
takze nabywcy, w liczbie stanowigcej co najmniej 20% liczby na-
bywcow w ramach przedsiewziecia deweloperskiego prowadzonego
przez dtuznika. Nabywcy, ktorzy zdecydujg sie na przedstawienie
swoich propozycji uktadowych, musza zrobi¢ to w terminie 30 dni
od dnia otwarcia post¢powania restrukturyzacyjnego. W praktyce
oznacza to, ze aby mie¢ czynny wptyw na sposob restrukturyzacji,
nabywcy sa zmuszeni do znacznego wysitku organizacyjnego, aby

7 P. Zimmermann, w: System prawa handlowego. Tom 6. Prawo restruktu-
ryzacyjne i upadtosciowe, red. A. Hrycaj, A. Jakubecki, A. Witosz, Warszawa
2016, s. 548.
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uzgodni¢ swoj zbiorowy interes. Propozycje uktadowe zlozone po ter-
minie moga nie zosta¢ poddane pod glosowanie, jesli skutkowaloby
to znacznym opodznieniem i szkoda dla przebiegu postepowania®.
Wplacenie doptat przez wszystkich lub niektérych nabywcow
niewatpliwie jest jednym z najbardziej naturalnych sposobow re-
strukturyzacji dewelopera®. Przeglosowanie tego rodzaju propozycji
uktadowych, nie oznacza jednak, ze wierzyciele-nabywcy, ktorzy
zaglosowali przeciwko ukladowi, moga zosta¢ przymusowo zobo-
wigzani do doptat. Taki wariant bytyby oczywiscie niesprawiedliwy.
Pamietac nalezy, ze przymusowe wyegzekwowanie doplat w wielu
przypadkach byloby po prostu nierealne. W praktyce przyjecie po-
wyzszego sposobu restrukturyzacji bedzie wigzato sie z sytuacja,
w ktorej wsparcie przedsiewziecia deweloperskiego przez nabyw-
cow moze by¢ zroznicowane, dlatego ustawa zezwala na odmienne
traktowanie wierzycieli w zaleznosci od tego, czy wniosg oni doplaty
czy nie (art. 355 ust. 1 p.r.). Wniesienie doptat przez wierzycieli-na-
bywcow bedzie pozadane w sytuacji, gdy dokonczenie ich mieszkan
(domo6w jednorodzinnych) jest realne i ekonomicznie uzasadnione,
w szczeg6lnosci gdy poziom zaawansowania roboét jest znaczny!©.
Propozycje ukladowe powinny przewidywac doplaty na poziomie
umozliwiajgcym dokonczenie przedsiewziecia deweloperskiego,
w konsekwencji mogg by¢ one wyzsze od ceny nabycia lokalu''.
Wsrod komentatorow nie ma zgody co do kwestii ustalenia wyso-
kosci doplat wnoszonych przez nabywcow, bo cho¢ dominuje po-
glad!? o mozliwosci ujecia ich w formie widetkowej, to pojawiajg si¢
rowniez glosy o koniecznosci ustalenia doptat sztywno, kwotowo!2.
Propozycje uktadowe moga przewidywac¢ pozniejszy zwrot doplat

8 P. Zimmermann, P. Filipiak, B. Sierakowski, A. Michalska, Prawo restruk-
turyzacyjne. Komentarz do ustawy, Warszawa 2017, s. 606-607.

9 M. Porzycki, w: Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, red. P. Filipiak,
A. Hrycaj, Warszawa 2017, LEX, komentarz do art. 354 (dostep: 13.02.2020 r.).

10 D. Chraponski, Prawo restrukturyzacyjne, komentarz do art. 354 (dostep:
13.02.2020 r.).

11 Zob. ibidem, komentarz do art. 354 (dostep: 13.02.2020 r.).

12 Zob. P. Zimmermann, System, s. 549.

13 D. Chraponski, Prawo restrukturyzacyjne, komentarz do art. 354 (dostep:
17.02.2020 r.).
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z przychodow z realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego (art. 354
ust. 1 pkt 1 p.r.) i potraktowanie doptat jako pozyczki'*.

Pisemny glos nabywcy w przyspieszonym postepowaniu ukla-
dowym, postepowaniu uktadowym lub postepowaniu sanacyjnym,
w ktorym diuznikowi udzielono zezwolenia na wykonywanie zarzadu
nad przedsiebiorstwem w calosci lub w czesci, zawierajacy zobo-
wigzanie do wptacenia doplaty zgodnie z propozycjami uktadowymi,
Iacznie z wypisem prawomocnego postanowienia zatwierdzajacego
uktad, stanowi tytut egzekucyjny przeciwko nabywcy, ktory oddat
glos za przyjeciem ukladu (art. 357 p.r.). Takie rozwigzanie nalezy
ocenic¢ pozytywnie, poniewaz daje dluznikowi instrument do sto-
sunkowo sprawnego wyegzekwowania zobowigzania nabywcow, bez
szkody dla postepowania, ktéra moglaby powstaé przy opéznieniu
we wnoszeniu doptat. Przyjmuje sie, ze w przypadku okreslenia
w propozycjach uktadowych wysokosci doptat w formie widetkowej
egzekucje wobec nabywcy, mozna prowadzi¢ do kwoty maksymalnej
z zaproponowanego przedzialu!s.

Zgodnie z trescig art. 354 ust. 1 pkt. 2 p.r. propozycje uktadowe
mogg przewidywac takze przejecie przedsiewziecia deweloperskiego
i jego kontynuacje przez nowego inwestora — przedsi¢biorce, z za-
chowaniem cigzgcych na nieruchomosci ograniczonych praw rzeczo-
wych i mozliwoscia modyfikacji tresci umow deweloperskich. Tego
rodzaju sposob restrukturyzacji bedzie uzasadniony ekonomicznie
dla inwestoréow, w przypadku gdy w ramach realizacji przedsiewzie-
cia deweloperskiego pozostaly wolne lokale, z ktorych sprzedazy
nowy inwestor bedzie mogt osiagnac¢ zysk. Propozycje uktadowe,
o tresci odpowiadajacej art. 354 ust. 1 pkt 2 p.r., moga okazac sie
sensownym sposobem restrukturyzacji takze dla nabywcow, ktorzy
wystapia w charakterze inwestora w ramach utworzonej w tym celu
spolkilé. Realizacja ukladu na powyzszych zasadach w praktyce
wigze si¢ z koniecznoscig wypracowania przez inwestora porozumie-

14 M. Porzycki, Prawo restrukturyzacyjne, komentarz do art. 354 (dostep:
17.02.2020 r.).

15 P, Zimmermann, System, s. 549.

16 Zob. Uzasadnienie do projektu ustawy — Prawo restrukturyzacyjne, druk
Sejmu VII kadencji nr 2824, http://www.sejm.gov.pl (dostep 14.03.2020 r.).
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nia z wierzycielami zabezpieczonymi rzeczowo na nieruchomosci'”.
Dopuszczalne wydaje sie przeprowadzenie przy udziale nowego
inwestora restrukturyzacji w stosunku do cze¢sci nieruchomosci, na
ktorej realizowane jest przedsiewziecie deweloperskie. W takim przy-
padku konieczne bedzie wyodrebnienie czeSci nieruchomosci oraz
podziat hipoteki'®. Rozwigzanie takie moze okazac¢ si¢ pozadane,
szczegblnie w przypadku, gdy wola restrukturyzacji objawia sie np.
wytacznie w obrebie jednego bloku mieszkalnego. Restrukturyzacja
oparta na wigaczeniu si¢ inwestora zewnetrznego lub wewnetrz-
nego (spotki celowej wierzycieli — nabywcow) wymaga zalaczenia
do propozycji uktadowych oswiadczenia tegoz przedsiebiorcy o na-
byciu nieruchomosci, na ktorej jest prowadzone przedsiewziecie
deweloperskie, wraz z cigzacymi na niej obcigzeniami i przejeciu
zobowigzan podmiotu poddanego restrukturyzacji w stosunku do
nabywcow. Oswiadczenie musi mie¢ forme aktu notarialnego oraz
ma charakter nieodwotalny. W przypadku prawomocnego zatwier-
dzenia ukladu oswiadczenie inwestora zastepuje jego oswiadczenie
woli konieczne do zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci, na
ktorej jest prowadzone przedsiewziecie deweloperskie, a umowe
uznaje sie za zawartg. Prawomocne postanowienie o zatwierdzeniu
uktadu wraz z oSwiadczeniem inwestora stanowi podstawe ujaw-
nienia prawa witasnosci w ksiedze wieczystej!®. W przypadku gdy
dla przedsiewzigcia deweloperskiego jest prowadzony powierniczy
rachunek mieszkaniowy, nowy inwestor jest zobligowany do zawar-
cia w terminie 30 dni od dnia uprawomocnienia si¢ postanowienia
o zatwierdzeniu ukladu umowy o prowadzenie powierniczego ra-
chunku mieszkaniowego. O fakcie zawarcia tejze umowy inwestor
powinien niezwlocznie powiadomic¢ dtuznika, ktory jest zobowigzany
(zarzadca w sanacji) do przelania Srodkow z rachunku powierni-
czego dtuznika na nowy rachunek inwestora?°.

17 P, Zimmermann, P. Filipiak, B. Sierakowski, A. Michalska, Prawo restrulk-
turyzacyjne, s. 609.

18 M. Porzycki, Komentarz, komentarz do art. 354 (dostep: 19.02.2020 r.).

19 P, Zimmermann, P. Filipiak, B. Sierakowski, A. Michalska, Prawo restrulk-
turyzacyjne, s. 612.

20 D. Chraponski, Prawo restrukturyzacyjne, komentarz do art. 355 (dostep:
20.02.2020 r.).
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Restrukturyzacja dewelopera moze opiera¢ si¢ na innych pro-
pozycjach ukladowych okreslajacych odmienne warunki kontynu-
acji przedsiewziecia deweloperskiego i sposoby jego finansowania
(art. 354 ust. 1 pkt 3 p.r.). Propozycje ukladowe powinny jednak
rozstrzyga¢ kwestie zaspokojenia wierzycieli rzeczowych, posiada-
jacych zabezpieczenia hipoteczne na nieruchomosci. Bez uregulo-
wania kwestii sptaty ich zobowigzan restrukturyzacja praktycznie
zawsze bedzie nieskuteczna?!.

Zamiana lokali miedzy wierzycielami lub zamiana na lokal niebe-
dacy przedmiotem umowy deweloperskiej, wskazane jako ostatnia
propozycja sposobu restrukturyzacji (art. 354 ust. 1 pkt 4 p.r.),
rowniez de facto bedzie prowadzi¢ do zaspokojenia potrzeb mieszka-
niowych nabywcow, wiec wpisuje sie w zalozenia celow postepowania
deweloperskiego sensu largo. Jest to forma restrukturyzacji przede
wszystkim dedykowana postepowaniom, w ktérym pozyskanie doplat
od wszystkich nabywcoéw bedzie nieosiggalne. W takim przypadku
wierzyciele, ktorych nie sta¢ na doplaty, moga otrzymac¢ mniejsze
lokale, a ro6znica w ich cenie bedzie potraktowana jako doptata?.

Nalezy pamie¢tac, ze warunki restrukturyzacji powinny by¢ jedna-
kowe dla wszystkich wierzycieli danej grupy (np. nabywcow), chyba
ze konkretny wierzyciel wyrazi zgode na mniej korzystne warunki.
Dla przyktadu: zamiana lokali musi zosta¢ poparta w kazdym
przypadku indywidualna zgoda zainteresowanych, w przeciwnym
razie uktad moze zostac niezatwierdzony jako niezgodny z prawem,
gdyz tego rodzaju warunki restrukturyzacji nalezy uznac za mniej
korzystne niz te przewidziane dla ogétu wierzycieli?®.

3. Glosowanie nad ukladem

Glosowanie nad ukladem obligatoryjnie przeprowadza si¢ w gru-
pach wierzycieli, poniewaz nabywcy zawsze musza stanowi¢ od-

21 P, Zimmermann, System, s. 550.

22 P. Zimmermann, P. Filipiak, B. Sierakowski, A. Michalska, Prawo re-
strukturyzacyjne, s. 609.

23 Ibidem, s. 609-610.
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rebna grupe. Celem takiego rozwigzania jest ochrona nabywcow
przed narzuceniem im niekorzystnego uktadu przez pozostalych
wierzycieli — przy glosowaniu w grupach uklad jest przyjety, je-
zeli w kazdej grupie wypowie sie za nim wiekszos¢ glosujgcych
wierzycieli z tej grupy, majacych tacznie co najmniej dwie trzecie
sumy wierzytelnosci przystugujacych glosujacym wierzycielom z tej
grupy (art. 119 ust. 2 p.r.). Uklad zostaje przyjety, chociazby nie
uzyskal wymaganej wiekszosci w niektorych z grup wierzycieli,
jezeli wierzyciele majacy tgcznie dwie trzecie sumy wierzytelnosci
przystugujacych glosujacym wierzycielom glosowali za przyjeciem
uktadu, a wierzyciele z grupy lub grup, ktore wypowiedzialy si¢
przeciw przyjeciu uktadu, zostang zaspokojeni na podstawie ukladu
w stopniu nie mniej korzystnym niz w przypadku przeprowadzenia
postepowania upadlosciowego (art. 119 ust. 3 p.r.). W efekcie beda
wystepowac co najmniej dwie grupy — jedna obejmujgca nabywcow
i druga — pozostatych wierzycieli?*. Dla nabywcow, stanowigcych
odrebna grupe, sporzadza si¢ osobna liste wierzycieli uprawionych
do glosowania. Dopuszczalny jest takze dodatkowy podziat nabyw-
cow na wiekszg liczbe grup obejmujgcych poszczegolne kategorie
interesow, w szczegolnosci z uwagi na stopien wykonania umowy
z deweloperem (art. 356 p.r.).

4. Wstepne glosowanie
nad propozycjami uktadowymi
W postepowaniu sanacyjnym

W postepowaniu deweloperskim, sanacyjnym, w ktorym dtuznikowi
nie udzielono zezwolenia na wykonywanie zarzadu nad caloscig lub
czescig przedsiebiorstwa w zakresie nieprzekraczajacym zakresu
zwyktego zarzadu, obligatoryjnie przeprowadza si¢ wstepne glosowa-
nie przez nabywcow nad propozycjami uktadowymi, o ile przewidujag
one wptacenie doplat przez wszystkich albo niektoérych nabywcow.

24 M. Porzycki, Prawo restrukturyzacyjne, komentarz do art. 354 (dostep:
17.02.2020 r.).
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Glosownie to ma na celu przede wszystkim ustalenie, czy po stronie
nabywcéw istnieje wola co do takiego sposobu restrukturyzacjis.
Poniewaz glosowanie wstepne powinno odby¢ sie jak najszybciej od
daty otwarcia postepowania, do ustalenia wierzycieli-nabywcow nie
jest konieczny spis wierzytelnosci, wystarczy lista nabywcow upra-
wionych do glosowania sporzadzona przez sedziego — komisarza na
podstawie listy przediozonej mu przez zarzadce. Uchwata nabyw-
cow jest przyjeta, jezeli opowiedza sie za nig nabywcy deklarujacy
doptaty, ktore tacznie — zgodnie z trescig propozycji uktadowych —
beda wystarczajgce do sfinansowania dokonczenia przedsiewziecia
deweloperskiego®®. Nabywcy, ktérzy zobowigzali si¢ w uchwale do
wniesienia doplat do masy sanacyjnej, maja obowigzek to uczynic
w terminie dwoch miesiecy od dnia podjecia uchwaty. Niniejszy
wymog bedzie zachowany, jesli nabywca dokona zabezpieczenia ich
wplaty w tym terminie. Ustawa (p.r.) nie precyzuje, w jakiej formie
powinno by¢ wniesione zabezpieczenie, natomiast powinno ono gwa-
rantowac realne zaspokojenie roszczen o wptate doptat?”. W szczegol-
nie uzasadnionych przypadkach termin dwumiesieczny moze zostac
przedtuzony postanowieniem sedziego-komisarza (art. 359 ust. 1
zd. 2 p.r.). Glosowanie wstepne zostato ograniczone wylgcznie do po-
stepowania sanacyjnego, w ktorym dtuznik nie wykonuje zarzadu,
gdyz tylko zewnetrzny zarzgdca moze dac rekojmie bezpieczenstwa
tychze srodkéw, gromadzonych przed datg zatwierdzenia ukladu?®.

Moze zaistnie¢ sytuacja, ze w terminie dwumiesiecznym nie
zostang wptacone lub zabezpieczone wszystkie doplaty w pelnej
wysokosci przewidzianej uchwalg. W takim przypadku nabywcy,
ktorzy juz wniesli doptaty, moga uisci¢ brakujgce kwoty niezbedne
do sfinansowania przedsiewziecia deweloperskiego (lub dokonaé
ich zabezpieczenia) w terminie 30 dni od bezskutecznego uptywu
terminu pierwotnego. Oczywiscie ustawa nie wyklucza tego, zeby
w terminie 30-dniowym pozostali wierzyciele, ktérzy nie wniesli

25 P, Zimmermann, System, s. 553.

26 M. Porzycki, Prawo restrukturyzacyjne, komentarz do art. 358 (dostep:
17.02.2020 r.).

27 IJdem, Komentarz, komentarz do art. 359 (dostep: 1.03.2020 r.).

28 Ibidem, komentarz do art. 358 (dostep 1.03.2020 r.).
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doptat, a nawet wczesniej glosowali przeciwko uchwale, mogli row-
niez je uisci¢. Dtuznik lub zarzadca w tym dodatkowym terminie
mogg przedstawi¢ dowod istnienia innych zrdédet finansowania
przedsiewziecia deweloperskiego. Wszystkie te rozwigzania majg na
celu stworzenie mozliwosci uzyskania Zrédet finansowania, w sy-
tuacji gdy wierzyciele, ktorzy gtosowali za uchwalg w glosowaniu
wstepnym, nie chcg lub nie moga wywiazac¢ si¢ ze zobowigzania
do wniesienia doptat®. Srodki pieniezne uzyskane z doptat za-
rzadca przechowuje na odrebnym rachunku bankowym (art. 359
ust. 4 p.r.). W przypadku bezskutecznego uptywu obu terminéw
na dokonanie wplat odpowiednio uprawione podmioty moga ztozyc
nowe propozycje uktadowe w terminie 30 dni. Nowe propozycje ukta-
dowe przewidujgce wptacenie doplat przez nabywcéw sg niedopusz-
czalne (art. 359 ust. 5 p.r.). Zgromadzenie wystarczajacych srodkow
w trybie art. 359 ust. 11 2 p.r. na sfinansowanie przedsiewziecia
deweloperskiego stwierdza postanowieniem se¢dzia-komisarz, jedno-
czesnie wyznaczajac termin zgromadzenia wierzycieli w celu gloso-
wania nad ukladem (art. 359 ust. 3 p.r.). Tres¢ uchwaty nabywcow,
podjetej w trybie gtosowania wstepnego, wlgcza si¢ do uktadu, a na-
stepnie zwolane zgromadzenie wierzycieli nie moze przyjac¢ uktadu
o tresci odbiegajacej od uchwaty nabywcow w zakresie, jaki jest
przez te¢ uchwate uregulowany. Sedzia-komisarz jest zobligowany
do zwrocenia uwagi wierzycielom uczestniczacym w zgromadze-
niu na przypadki niezgodnosci propozycji ukladowych z uchwalg
nabywcow. Uktad odbiegajacy trescig od uchwaty nabywcow w za-
kresie nig uregulowanym zostanie niezatwierdzony przez sad‘.

5. Niepowodzenie restrukturyzacji
dewelopera

Kiedy restrukturyzacja zakonczy si¢ niepowodzeniem, na skutek
prawomocnej odmowy zatwierdzenia ukladu (umorzenia postepo-

29 P. Zimmermann, System, s. 555-556.
30 P. Zimmermann, P. Filipiak, B. Sierakowski, A. Michalska, Prawo restruk-
turyzacyjne, s. 617.
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wania sanacyjnego), nabywcy otrzymujg zwrot wniesionych do-
ptat, powiekszonych o nalezne odsetki zgodnie z umowa rachunku
bankowego, zabezpieczenia wptaconych doptat wygasaja natomiast
z mocy prawa®!. Jezeli jednak postepowanie restrukturyzacyjne
przybralo forme sanacji i ztozony zostat uproszczony wniosek o oglo-
szenie upadtosci, po ogloszeniu upadtosci wniesione doplaty zostaja
przekazane przez zarzadce¢ do syndyka, ktory moze kontynuowac
przedsiewziecie deweloperskie. Srodki pieniezne uzyskane z do-
ptat, przechowywane przez zarzadce po umorzeniu postepowania
sanacyjnego, wylgcza si¢ spod egzekucji sgdowej i administracyjne;j
przeciwko dtuznikowi, aby zaden z innych wierzycieli nie mogt za-
spokoic¢ si¢ z tych srodkow. W przypadku gdy przedsiewzi¢cie de-
weloperskie nie moze by¢ zrealizowane przez syndyka w upadtosci,
nabywcy otrzymuja zwrot doptat w pelnej wysokosci®?.

6. Zgoda na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie nieruchomosci

Obligatoryjnym elementem umowy deweloperskiej jest informacja
o zgodzie banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipoteka
na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego i przenie-
sienie jego wlasnosci po wplacie pelnej ceny przez nabywce, jezeli
takie obcigzenie istnieje, albo informacja o braku takiej zgody, albo
informacja o zgodzie banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego
hipoteka na bezobcigzeniowe przeniesienie na nabywce wlasnosci
nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowanie wie-
czyste nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego
stanowigcego odrebna nieruchomosc lub przeniesienie ulamkowej
czesSci wlasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego
korzystania z czesci nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych po wptacie peinej ceny przez nabywce, jezeli takie
obcigzenie istnieje, albo informacja o braku takiej zgody (art. 22

31 P, Zimmermann, System, s. 552-553.
32 B. Sierakowski, P. Zimmermann, Postepowania restrukturyzacyjne wobec
deweloperéw, ,Monitor Prawa Bankowego” 2015, nr 12, s. 113.
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ust. 1 pkt 17 u.o.p.n.). Zgodnie z prawem restrukturyzacyjnym
(art. 361 p.r.), jezeli nieruchomos¢, na ktorej jest prowadzone przed-
siewziecie deweloperskie, jest obcigzona hipoteka, ktorej przystuguje
pierwszenstwo przed roszczeniami chociazby jednego nabywecy,
a wierzyciel zabezpieczony hipoteka wyrazit zgode na bezobcigze-
niowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego, zgoda taka pozostaje
w mocy na warunkach w niej okreslonych, przy czym warunek
wykonania zobowigzania nabywcy wzgledem dtuznika uznaje sie za
spelniony w przypadku wykonania zobowigzania do rgk zarzadcy.
Uznaje sie, ze art. 361 prawa restrukturyzacyjnego, pomimo Ze
w dostownym brzmieniu odnosi si¢ tylko do nabywcow lokali miesz-
kalnych, zgodnie z wykladnig systemowa obejmuje rowniez przy-
padki bezobcigzeniowego przeniesienia wtasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej i wtasnosci posadowionego na niej domu
jednorodzinnego®3. Po nowelizacji art. 361 p.r., ktéra wchodzi w zy-
cie 24 marca 2020 r., zakres regulacji ujetej w przepisie bedzie obok
zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego obej-
mowat rowniez zobowigzanie do jej wydania (utrzymanie w mocy).

7. Wnioski koncowe

Odrebne postepowanie restrukturyzacyjne dedykowane dewelope-
rom uwzglednia szereg instytucji, ktére jednoczesnie maja chronic¢
prawa nabywcow lokali oraz ulatwiac¢ prowadzenie skutecznego po-
stepowania. Trzeba jednak wyraznie zaakcentowac, ze tego rodzaju
postepowanie naprawcze nie stanowi remedium na wszystkie bo-
laczki zwigzane z kryzysem podmiotu prowadzacego przedsiewziecie
deweloperskie. Sukces restrukturyzacji jest bowiem uzalezniony
do sprawnej reakcji dewelopera na stan zagrozenia niewyptacalno-
Scig oraz aktywnej partycypacji wierzycieli-nabywcow. Zasadnicze
znaczenie dla efektywnosci postgpowania ma takze w duzej mierze
zgoda wierzyciela hipotecznego na bezobcigzeniowe wyodrebnienie

33 P. Zimmermann, P. Filipiak, B. Sierakowski, A. Michalska, Prawo restruk-
turyzacyjne, s. 619-621.
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lokalu, udzielona w momencie zawierania umowy deweloperskiej,
poniewaz bez niej nie bedzie mozliwe w toku restrukturyzacji naby-
cie lokalu po zakonczeniu inwestycji w stanie wolnym od obcigzen®.

STRESZCZENIE

Postepowanie restrukturyzacyjne wobec deweloperow

Niniejszy artykul porusza tematyke odrebnego postepowania restruktury-
zacyjnego wobec deweloperow, ktorego zasadniczym celem jest zaspokojenie
nabywcow w drodze przeniesienia na nich wlasnosci lokali. W artykule
szczegotowo omowiono najczesciej spotykane w obrocie sposoby restruktu-
ryzacji oraz szczegolne instrumenty postepowania deweloperskiego stuzace
skutecznej restrukturyzacji oraz ochronie praw nabywcow lokali.

Stowa kluczowe: restrukturyzacja; deweloper; nabywca; propozycje ukla-
dowe; doplaty; wierzyciel; gtosowanie nad uktadem

SUMMARY

Restructuring proceeding of developers

This article is about of restructuring proceedings of developers, whose
primary purpose is to satisfy buyers by transferring ownership of the
premises to them. The article discusses in detail the most common re-
structuring methods and specific instruments for effective restructuring
and protection of the rights of purchasers of premises.

Keywords: restructuring; developer; buyer; composition proposals; sub-
sidies; creditor; voting on agreements with creditors
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