UPADLOSC

DEWELOPERA

- ODREBNOSC REGULACJI

mediach w ostatnim czasie
glosnym echem odbita si¢
upadtosé spotki Gant Deve-

lopment S.A. jednego z najwickszych
deweloperow w kraju. Sygnaty o jej
ktopotach finansowych juz od jakiegos
czasu docieraty do grona jej klientow
i innych uczestnikéw rynku nierucho-
mosci. Na poczatku 2014 roku Sad
Rejonowy dla Wroctawia Fabrycznej
ogtosit upadtos¢ spotki w opcji z moz-
liwos$ciag zawarcia uktadu. Oznaczato to,
ze wierzyciele spotki mieli w terminie
okreslonym w postanowieniu Sadu
zglosi¢ wierzytelnosci jakie majg wobec
spotki, za$ zarzad (zarzad wlasny
majatkiem spotki pozostawiono upa-
dlemu) znalez¢ inwestora, ktory pomoze
wykona¢ uktad. Podobno taka decyzja
Sadu wynikata z faktu, ze sama spotka
nie posiadata majatku, pehita tylko role
zarzadzajacg spotkami celowymi pro-
wadzacymi poszczegodlne przedsig-
wzigcia deweloperskie i przyjete rozwig-
zanie mialo da¢ szans¢ wierzycielom na
uzyskanie zaspokojenia swoich rosz-
czen. Najwyrazniej poszukiwania inwes-
tora strategicznego dla spotki si¢ nie
powiodty, bowiem postgpowanie ukta-
dowe zakonczylo si¢ w dniu 7 lipca 2014
roku, gdy sad zmienit opcj¢ postgpowa-
nia upadlosciowego z opcja uktadu na
postgpowanie upadlosciowe z opcja
likwidacji. Jednocze$nie Sad umorzyt
postgpowanie, gdyz spotka Gant Deve-
lopment S.A. nie posiadata majatku,
z ktoérego mozna by pokry¢ koszty
postepowania upadlosciowego. Caly
majatek spotki znajdowat si¢ bowiem
w posiadaniu spétek celowych odpo-
wiedzialnych za prowadzenie poszcze-
golnych przedsigwzig¢ inwestycyjnych.
Tym samym wierzycielom zostala jedy-
nie droga dochodzenia swoich roszczen

od dewelopera w postepowaniach
syngularnych. Tu bedzie miata miejsce
zasada kto pierwszy ten lepszy — bowiem
sygnaly o nieznacznym majatku spotki
wskazuja, ze przewazajaca liczba wie-
rzycieli nie uzyska zaspokojenia swoich
roszczen.

Sytuacja ta, nie pierwsza i zapewne
nie ostatnia na rynku nieruchomosci
zmusza do postawienia sobie pytania
jakie prawa przyshuguja wierzycielom
dewelopera w przypadku gdyby Sad
oglosit wobec niego upadlos¢? Czy
nabywcom lokali mieszkalnych przy-
stuguja jakie$ szczegélne prawa zwia-
zane z faktem zawarcia umowy dewelo-
perskiej, czy tez pozostaja oni w sytuacji
identycznej z pozostaltymi wierzycie-
lami?

Poniewaz obszerno$¢ tematu zwia-
zanego ze wszelkimi roszczeniami jakie
moga kierowaé wierzyciele upadtego
dewelopera przekracza znacznie ramy
niniejszego artykutu ogranicze si¢ jedy-
nie do omdéwienia regulacji szczegolnej
dotyczacej roszczen przystugujacych
nabywcom lokali mieszkalnych i domow
jednorodzinnych. Wskazaé¢ nalezy na
obowiazujace od niedawna, wprowa-
dzone z dniem 29 kwietnia 2012r. na
mocy art. 36 ustawy z 16.9.2011r.
o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego' [dalej: OchrNL] do ustawy
z 28 lutego 2003r. — Prawo upadtosciowe
i naprawcze [dalej: PrUpN]> w czesci
trzeciej po art. 425 PrUpN, nowy rodzaj
odrebnego postepowania upadlosciowe-
go — postepowanie upadto§ciowe wobec
deweloperow [Tytut Ia, art. 42514255

Elzbieta Czarnecka-Hempowicz

JLSW Janaszczyk & Lis
Radcowie Prawni Spotka Partnerska

PrUpN]. Ustawodawca uznat, iz wpro-
wadzenie tej regulacji jest konieczne, ze
wzgledu na to, ze obowigzujace dotych-
czas rozwigzania niedostatecznie chro-
nia nabywcow lokali mieszkalnych
idomow jednorodzinnych w sytuacji gdy
wykonawca inwestycji oglaszal upa-
dlos¢ przed ustanowieniem i przenie-
sieniem na nich odrgbnej wlasnosci.

Przepisy te jednak sa bardzo ograniczone

i nie rozwiazuja, jak pokazuje praktyka,

wielu problemoéw zwigzanych z upadto-

$cig dewelopera. Regulacja ta znajduje
zastosowanie wytacznie do:

1) postgpowan, ktore zostalty wszczete
po wejsciu w zycie ww. Przepisow,
a wiec po dniu 28 kwietnia 2012
roku;

2) postgpowan toczacych si¢ prze-
ciwko deweloperom w rozumieniu
art. 3 ustawy OchrNL, tj. przed-
sigbiorcy, w rozumieniu ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964r. — Kodeks
cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93,
z pézn. zm.?), ktéory w ramach
prowadzonej dziatalnosci gospo-
darczej na podstawie umowy
deweloperskiej zobowiazuje si¢ do
ustanowienia prawa, o ktérym mo-
waw art. 1,1 przeniesienia tego pra-
wa na nabywce — wielko$¢ dewe-
lopera, forma prowadzenia przez
niego dziatalno$ci czy rozmiar
przedsiewzigcia deweloperskiego
pozostaja bez znaczenia dla tego
kryterium. Tym samym, z uwagi na

1 Dz.U.2011Nr232, poz. 1377

2 Dz.U.2003 Nr 60, poz. 535, tj. Dz.U.z2012r. poz. 1112
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powyzsze ograniczenie, upadiosé
Gant Development S.A. nie miata
charakteru upadtosci deweloper-
skiej, bowiem umowy z nabywcami
zawierane byly wylacznie przez
spolki celowe’. Zwroci¢ nalezy
réwniez uwagg, na kryterium na-
bywcoéw podlegajacych ochronie,
ktére nie jest co prawda wyrazone
wprost w przepisach ustawy PrUpN
jednak z ustawy OchrNL wywies¢
mozna, ze ochrona przystugiwaé
bedzie wylacznie wierzycielom
bedacym osobami fizycznymi, ale
nie tylko tym, ktore nabywaja je na
wlasne cele mieszkaniowe (art. 3
ust. 4). Zatem nabycie odrebnej
wiasnosci lokalu mieszkalnego Iub
domu jednorodzinnego nie musi
nastgpic na cele niezwigzane z dzia-
falnoscia gospodarcza i moze stuzy¢
dalszej odsprzedazy;

3) ostatnim kryterium uzasadniajagcym
zastosowanie odrgbnego postgpo-
wania upadlosci dewelopera jest
okreslenie rodzaju nieruchomosci
nabywanych przez wskazane pod-
mioty. Otéz dotyczy ona wylacznie
nieruchomos$ci bedacych lokalami
mieszkalnymi lub domami jedno-
rodzinnymi. Tym samym w przy-
padku zawarcia umowy, ktorej
przedmiotem jest lokal o charak-
terze uzytkowym wspomniana
regulacja nie znajdzie do niej
zastosowania. Jak wskazuje powyz-
sze zestawienie zakres zastoso-
wania postgpowania odrgbnego
wobec deweloperow jest zatem
zawezony 1 nie znajduje zastoso-
wania do wszystkich kontrahentow
dewelopera.

Powyzej uczynione =zastrzezenia
stanowig punkt wyj$cia do oméwienia
skutkéw ogloszenia upadioéci wobec
dewelopera. Z chwila ogloszenia
upadlosci dewelopera powstaje odrebna
masa upadto$ci z ktérej wyzej wskazani
wierzyciele moga zosta¢ zaspokojeni
z pierwszenstwem przed pozostalymi
wierzycielami. Masa upadlosci ograni-
czona jest do jednego przedsiewzigcia
deweloperskiego, zatem, ile prowa-
dzonych przez dewelopera odregbnych
przedsiewzi¢é, tyle osobnych mas
upadltosci. Reguta ta wynika wprost z art.
4252 ust. 2 ustawy PrUpN. W sktad masy
wchodza: §rodki zgromadzone na miesz-
kaniowych rachunkach powierniczych,
prawo wilasnosci lub prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, na ktorej

realizowane jest przedsigwzigcie dewe-
loperskie oraz doplaty wnoszone przez
nabywcow na podstawie art. 4254 ust. 1
pkt 2 ustawy PrUpN. Dotyczy to
wylacznie $rodkow, ktore zgodnie
z regula ogdlna wyrazong w art. 61
PrUpN, w dacie ogloszenia upadtosci
nalezaly do dewelopera. Ta odrebna
masa upadlosci moze ulec powigkszeniu
wylacznie o $rodki wnoszone przez
nabywcow w postaci doptat, oznacza to,
ze sktad masy jest S$cisle okreslony
i wszystkie inne skladniki mienia
nabywane przez dewelopera w tracie
toczacego si¢ postepowania upadtoscio-
wego staja si¢ sktadnikami ogélnej masy
upadtosci. W odniesieniu do $rodkow
zgromadzonych w tej masie zgroma-
dzenie nabywcdéw (obligatoryjny organ
upadtosci deweloperskiej) moze nastegp-
nie podja¢ uchwaty o formie zaspoko-
jenia swoich roszczen poprzez zaspo-
kojenie si¢ ze $rodkow zgromadzonych
na mieszkaniowych rachunkach powier-
niczych, o ktorych mowa w OchrNL,
albo o kontynuacji przedsigwzigcia
deweloperskiego przez zarzadce, gdy
odebrano zarzad wlasny upadtemu, albo
syndyka i wysokos$ci doptat koniecznych
do jego zakonczenia albo o zawarciu
uktadu, o ktorym mowa w art. 271 ust. 1
PrUpN (uktad likwidacyjny).
Przystepujac do oméwienia srodkow
zgromadzonych na mieszkaniowych
rachunkach powierniczych, wskazaé
nalezy, ze bardzo wiele inwestycji
deweloperskich realizowanych po wej-
$ciu w zycie omawiane] regulacji nadal
odbywalo si¢ bez wykorzystywania
rachunkéw powierniczych. Przepisy
ustawy OchrNL dopuszczaty taka
mozliwos¢, jezeli inwestycja zostala
rozpoczeta przed 29 kwietnia 2012r.
Zatem, nie wszyscy wierzyciele upad-
tego dewelopera moga posiadaé $rodki
zgromadzone na rachunkach powier-
niczych. Tylko na marginesie wskazuje,
ze ustawa OchrNL przewiduje dwa
rodzaje rachunkow powierniczych stuza-
cych przekazywaniu $rodkow przez
nabywce deweloperowi: zamknigty
i otwarty, réznica pomig¢dzy nimi polega
na terminie wyplaty srodkow przez bank
na rzecz dewelopera. Dla rachunku
otwartego przewidziano dodatkowo
dwie formy zabezpieczen: gwarancj¢
bankowg i gwarancj¢ ubezpieczeniows.

Rozwigzanie przyjete w ustawie PrUpN,
a wiec przyjecie, ze srodki zgromadzone
na rachunku powierniczym wchodza do
masy upadlos$ci, stanowi z cata pewno-
$cig regulacje szczegolnag w stosunku do
art. 59 ust. 5 ustawy z dnia 29 sierpnia
1997 roku Prawo Bankowe* [dalej:
PrBank]. Stosownie do regulacji wy-
razonej w PrBank, w chwili ogloszenia
upadlos$ci posiadacza powierniczego
rachunku bankowego $rodki zgroma-
dzone na rachunku podlegaja wylaczeniu
z masy upadiosci. W doktrynie podno-
szone jest stanowisko, ze rozwiazanie
przyjete w PrUpN jest mniej korzystne
dla posiadacza rachunku, chociazby
z tego wzgledu, ze doprowadzi do
opoznienia w wyplacie srodkow zgro-
madzonych a moze réwniez prowadzi¢
do ograniczenia wielko$ci zaspokoje-
nia.’ Nalezy mie¢ jednak na wzgledzie,
ze przyjecie takiego rozwigzania utatwia
z kolei wykonanie uchwat podejmo-
wanych przez zgromadzenie nabywcow,
w szczeg6lnoséci uchwaty o kontynuacji
przedsiewziecia deweloperskiego przez
zarzadce lub syndyka. Zwroci¢ nalezy
uwage, ze w odniesieniu do innych
wierzycieli dewelopera (np. nabywcy
lokali uzytkowych, nabywcy lokalu
mieszkalnego bgdacego osoba prawna),
ktorych wierzytelnosci nie beda zaspo-
kajane w niniejszym postepowaniu
odrebnym, zastosowanie znajdzie reguta
ogolna wyrazona w art. 59 ust. 5 PrBank
w sytuacji, gdy beda oni prowadzili
rozliczenia z deweloperem za posred-
nictwem rachunku powierniczego.
W konsekwencji ich $rodki pieni¢zne
zgromadzone na tych rachunkach
zostang wytagczone z masy upadtosci.

W sklad osobnej masy upadtosci
wchodzi réwniez prawo wiasnosci lub
prawo uzytkowania wieczystego nieru-
chomos$ci wraz z cigzacymi na nim
ograniczonymi prawami rzeczowymi
oraz ujawnionymi w ksiedze wieczystej
roszczeniami osobistymi. W tym miejscu
nalezy wskaza¢, na spora kontrowersje
wywotana ta regulacja. Z przepisu
art. 4252 ust. 1 PrUpN wynika jedno-
znacznie, ze osobna masa upadiosci
stuzy zaspokojeniu w pierwszej kolej-
nosci nabywcow lokali mieszkalnych lub
domoéw jednorodzinnych, objetych tym
przedsigwzigciem. Od razu zwraca
uwage okoliczno$¢, ze w przypadku

3 Wypowiedz sedziego J. Horobiowskiego, przewodniczacego VIII Wydzial Gospodarczy
ds. Upadto$ciowych i Naprawczych, Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Fabrycznej dla Pap,

po ogloszeniu postanowienia Sadu

4 Dz.U. 1997 Nr 140, poz. 939 tj. Dz.U.z2012r. poz. 1376
5 Tak S.Gurgul, Prawo upadtosciowe i naprawcze. Komentarz do art. 4252. Wyd. 9, Warszawa 2013
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(a tak bywa najczesciej), gdy nieru-
chomo$¢ obciazona jest ograniczonym
prawem rzeczowym w postaci hipoteki,
dochodzi¢ by moglo do kolizji pier-
wszenstwa. Stosownie bowiem do tresci
art. 336 PrUpN sumy uzyskane z likwi-
dacji rzeczy, wierzytelnosci i praw
obcigzonych hipoteka, zastawem, zasta-
wem rejestrowym, zastawem skarbo-
wym i hipoteka morska przeznacza si¢ na
zaspokojenie wierzycieli, ktorych wie-
rzytelno$ci byly zabezpieczone na tych
rzeczach lub prawach z zachowaniem
przepiséw ustawy. Kwoty pozostate po
zaspokojeniu tych wierzytelnosci wcho-
dza do funduszéw masy upadtosci. Jakie
zatem reguly nalezy stosowaé przy
rozstrzyganiu kolejnosci zaspokojenia
wierzycieli? Prosta wykladania zasady
pierwszenstwa wyrazonej w art. 4252
ust. 2 PrUpN jako bezwzglednej podsta-
wy zaspokojenia roszczen nabywcoOw
przed roszczeniami wierzycieli hipo-
tecznych doprowadzitaby de facto do
pokrzywdzenia tych drugich, w duzej
mierze odpowiedzialnych za finasowa-
nie inwestycji. W doktrynie podnoszone
sa zgodnie glosy przeciwne takiej
wyktadni wskazanego przepisu®. Pomi-
mo bowiem, do$¢ jednoznacznego
sformutowania nie sposdb dopuscié
wyktadnig, w ktérej nabywcy prawa do
lokalu mieszkalnego Iub domu jedno-
rodzinnego stanowi¢ by mieli nad wyraz
uprzywilejowana grupe wierzycieli
zaspokajang z pominigciem regut wyra-
zonych w art. 336, 345 ust. 11346 ust. 1
ustawy PrUpN. W szczeg6lnosci, ze
regulacja POchrNL dopuszcza obcigza-
nie nieruchomosci hipoteka, za§ wpro-
wadzajac odrebne postgpowanie upa-
dlosciowe wobec deweloperéw ustawo-
dawca nie wylaczyl zastosowania
art. 336 1 345 PrUpN, jak to uczynit
w przypadku art. 91 ust. 2 PrUpN
(z zastrzezeniem 4254 ust.1). W uzasad-
nieniu takiego stanowiska wskazuje si¢
na wyrazne odwotanie regulacji art. 345
ust. 1 do zasad pierwszenstwa w ujgciu
materialnym, a wiec zasad rozstrzyga-
jacych o pierwszenstwie praw wyrazo-

nych w ustawie z dnia 6 lipca 1982r.
o ksiggach wieczystych i hipotece’
[dalej: Kwh], stosownie do ktorych
ujawnione w ksiegach wieczystych
ograniczone prawo rzeczowe ma pier-
wszenstwo przed takim prawem nie-
ujawnionym wczesniej w ksiggach
wieczystych. Stanowisko to, nie wyklu-
cza oczywiscie pierwszenstwa zaspo-
kojenia praw nabywcy, nakazuje jednak
respektowac reguty wyrazone w art. 345
ust. 2 ustawy PrUpN. Zatem jezeli,
np. roszczenie nabywcy o wybudowanie
budynku, ustanowienie odrgbnej wias-
nos$ci lokalu i przeniesienia tej odrebnej
wlasno$ci lokalu na nabywce zostanie
wpisane wezesniej do ksiegi wieczystej
niz roszczenie wierzyciela hipotecznego,
korzysta ono z zaspokojenia w pierwszej
kolejnosci. Decydujaca jest tym samym
chwila zlozenia wniosku o wpis, sto-
sownie do regulacji art. 12 ust. 1 i art. 29
ustawy Kwh. Majac powyzsze na
wzgledzie trzeba wskazac na uprzywile-
jowang pozycj¢ bankow zabezpieczo-
nych hipoteka na nieruchomosci, w sy-
tuacji gdy deweloper oglosi upadtosé.
Bowiem rowniez w przypadku gdy
zgromadzenie nabywcow podejmie
uchwat¢ o kontynuacji przedsigwzigcia
deweloperskiego i w konsekwencji
przeniesienia na nich wilasnosci nieru-
chomosci przez syndyka, wraz z nieru-
chomoécig dojdzie najprawdopodobniej
do przeniesienia hipoteki, zgodnie
z regutami wyrazonymi w art. 76 Kwh.
Brak jest bowiem szczegotowej regulacji
w tej kwestii, ustawa nie stanowi,
ze sprzedaz w trybie art. 4255 ust. 1
PrUpN ma skutki sprzedazy egzeku-
cyjnej, co prowadzitoby do przyjecia, ze
nabycie nieruchomos$ci nastgpuje bez
obcigzen. Zatem nabycie w tym trybie
nieruchomos$ci bez obcigzenia hipo-
tecznego jest mozliwe tylko gdy umowa
ustanawiajaca hipoteke przewiduje
zwalnianie wyodrgbnionych lokali spod
hipoteki 1 postanowienie to jest ujawnio-
ne w ksiedze wieczystej (art. 76 ust. 4
Kwh).

W sktad masy upadlosci wchodza
rowniez doptaty dokonywane przez
nabywcow w przypadku, gdy stosownie
do brzmienia art. 4254 ust. 1 pkt 2 PrUpN
zgromadzenie nabywcow podejmie
uchwale o kontynuacji przedsigwzigcia

PRAWO

deweloperskiego 1 wysokosci doptat
koniecznych do jego zakonczenia.
Kwestia samych doptat nie zostata
jednak dopracowana w ustawie i moze
rodzi¢ wiele probleméw praktycznych.
Przepisy nie reguluja problemu kosztow
postgpowania upadlo$ciowego tocza-
cego si¢ wobec dewelopera, za$ wskazac
nalezy, ze konieczno$¢ doprowadzenia
przedsigwzigcia do konca wigze si¢ nie
tylko z kosztami zwigzanymi stricte
z budowg ale i comiesigcznymi kosztami
syndyka lub zarzadcy (prawdopodobnie
rowniez zwigzanymi z zatrudnieniem
inspektora nadzoru) — stad konieczno$¢
przewidzenia w ramach doptat rowniez
tych kosztow. Syndycy lub zarzadcy
moga nie by¢ bowiem przygotowani do
prowadzenia duzych inwestycji budo-
wlanych. Brak jest réwniez regulacji
dotyczacej wysoko$ci samych doptat,
w tym podstaw w oparciu o jakie nalezy
ja ustali¢. Wydaje si¢ prawidlowym, aby
syndyk lub nadzorca kontynuujacy
inwestycj¢ dokonal wstepnego oszaco-
wania kosztow koniecznych na dokon-
czenie inwestycji, gdyz warunkuja one
tak naprawd¢ zasadnos¢ podejmowania
uchwaty o kontynuacji inwestycji. Brak
jest takze regulacji, co w wypadku gdyby
nabywcy pomimo podjecia uchwaly
o doptatach, nie dokonywali ich.
Prawidtowym wydaje si¢ przyjecie, ze
syndyk dochodzi¢ ich bgdzie w oparciu
o zasady ogolne (nie widz¢ bowiem
podstaw aby sama uchwala mogtla
stanowi¢ dokument zréwnany w skut-
kach z tytulami egzekucyjnymi) — nikt
chyba jednak nie uwzglednit czasu
koniecznego do odzyskania s$rodkow.
Nie wiadomo, co w wypadku gdy czgsé
mieszkan dokonczonych rowniez w wy-
niku doptat nabywcow sprzedaje syndyk
albo zarzadca po zakonczeniu przed-
siewziecia deweloperskiego, gdy upa-
dlos¢ dewelopera trwa nadal — czy
syndyk zobowigzany jest do zwrotu
odpowiedniej czesci doptat?

Jak wida¢ samo postepowanie,
pomimo, ze cele jego ustanowienia byly
stuszne, rodzi wiele probleméw z kto-
rymi beda musieli si¢ zmierzy¢ nabywcy
w przypadku ogloszenia przez sad upa-
dtoséci dewelopera. Rozwigzania wypra-
cuje praktyka, prawdopodobnie kosztem
nabywcow lokali.

6 Takie w: 1. Heropolitanska, A. Drewicz-Tutodziecka, K. Hry¢kéw-Mycka, Komentarz do wybranych
przepisow Prawa upadtosciowego i naprawczego [w:] 1. Heropolitanska, A. Drewicz-Tutodziecka,
K. Hry¢kow-Mycka, P. Kuglarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece oraz przepisy zwigzane.
Komentarz. Warszawa 2013, oraz S. Gurgul w .Gurgul, Prawo upadtosciowe (...) oraz D. Chraponski

w Odrgbne postgpowanie(...).,

7 Dz.U.1982Nr 19, poz. 147 ,tj. Dz.U. z2013r.poz. 707
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