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WSTEP

Odre¢bne postepowania upadlo$ciowe oraz restrukturyzacyjne, ktore
sa prowadzone w stosunku do dewelopera niewyplacalnego lub zagro-
zonego niewyplacalnoscia, pierwotnie nie byly przedmiotem regulacji
ustawowej. Do roszczen nabywcy lokalu, bedacego szczegdlnego rodzaju
wierzycielem, nalezalo w zwiazku z tym stosowac przepisy ogélne, ktére
nie zapewnialy mu nalezytej ochrony prawnej z powodu nieuwzglednie-
nia specyficznej wiezi prawnej wstepujacej pomiedzy nabywcg lokalu
a deweloperem.

Rozwoj regulacji zwigzanej z zapewnieniem wlasciwej ochrony prawnej
nabywcy lokalu na wypadek niewyptacalno$ci dewelopera nastapit do-
piero wskutek dostrzezenia przez Trybunal Konstytucyjny! luki prawnej,
ktérej usunigcie bylo niezbedne dla zapewnienia spojnosci systemu
prawnego Rzeczypospolitej Polskiej. Trybunal w swoim orzeczeniu
zasygnalizowal potrzebe podjecia inicjatywy ustawodawczej w kwestii
regulacji stosunkéw miedzy stronami umowy deweloperskiej w celu
ochrony praw nabywcéw mieszkan, a w szczegoélnosci w przypadku
ogltoszenia upadlosci dewelopera.

Powyzsza luke prawng miata usuna¢ regulacja wprowadzona na mocy
przepiséw ustawy z 16.09.2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego®. Przedmiotowa ustawa zostala
nastepnie gruntownie zmieniona wraz z wejsciem w zycie przepiséw

! Postanowienie TK z 2.08.2010 r., S 3/10, OTK-B 2010/6, poz. 407.
* Tekst pierwotny: Dz.U. Nr 232, poz. 1377 ze zm.
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ustawy z 15.05.2015 r. - Prawo restrukturyzacyjne’. Kolejne zmiany
przepisdw zwigzanych z zapewnieniem ochrony prawnej nabywcy lokalu
w zwigzku z niewyplacalnoscig dewelopera nastapily wraz z wejsciem
w zycie przepisow ustawy z 20.05.2021 r. o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym®. Regulacja prawna dotyczaca prowadzenia
postepowania wobec dewelopera niewyptacalnego lub zagrozonego
niewyplacalnoscig ksztaltowala si¢ bardzo powoli, co wynikato ze zto-
zonosci i wieloaspektowosci ochrony prawnoprocesowej, jaka nalezato
zapewni¢ nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego od
dewelopera. Pomimo zlozonosci problematyki ochrony prawnej nabyw-
cy lokalu w przypadku wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego
lub ogloszenia upadloéci dewelopera, zagadnienie to dotychczas nie
stanowilo przedmiotu kompleksowych prac badawczych w dogmatyce
prawa, a zwlaszcza w odniesieniu do prawa upadlosciowego’, czy re-
strukturyzacyjnego.

Celem niniejszego opracowania jest doglebna i wieloaspektowa ocena
sytuacji prawnej nabywcy lokalu lub domu mieszkalnego w przypadku
wszczecia postgpowania restrukturyzacyjnego lub ogloszenia upadtosci
dewelopera oparta na pracach badawczych z zakresu prawa, ekonomii
i zarzadzania finansami. Wybor tematyki, a nastepnie analiza regulacji
prawnych byly nieprzypadkowe, zwazywszy na mieszkaniowe potrzeby
spoleczne zaspokajane przez deweloperdw, przy jednoczesnej trud-
nej sytuacji ekonomiczno-finansowej wielu podmiotéw realizujgcych
przedsiewziecia deweloperskie. W zwigzku z powyzszym przedmiotem
badan objeto regulacje prawne dotyczace stosunkéw miedzy stronami
umowy deweloperskiej w przypadku zagrozenia niewyptacalnoscig,
jak i niewyplacalnoéci dewelopera zaréwno z perspektywy prawnej,
jak i ekonomiczne;.

Skutecznos¢ i efektywnos¢ procedur restrukturyzacyjnych oraz upad-
tosciowych stanowi wazny element otoczenia instytucjonalnie wply-

* Tekst pierwotny: Dz.U. poz. 978 ze zm.
* Tekst pierwotny: Dz.U. poz. 1177 ze zm.
® Ustawa z 28.02.2003 r. - Prawo upadto$ciowe (Dz.U. z 2025 r. poz. 614 ze zm.).
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wajacego na konkurencyjnos¢ krajowej gospodarki na arenie miedzy-
narodowej’. Wplyw otoczenia instytucjonalnego na konkurencyjnos¢
gospodarki pokazuje m.in. analiza raportu Swiatowego Forum Eko-
nomicznego (World Economic Forum) — The Global Competitiveness
Report. Jednym z zasadniczych czynnikéw, ktére uwzglednia Globalny
wskaznik konkurencyjnosci (The Global Competitiveness Index - GCI)
w ramach podindeksu wymagan podstawowych (Basic requirements
subindex), s instytucje, w tym otoczenie prawne biznesu. Instytucje
te stanowig istotne czynniki wplywajace na rozwoj gospodarki (factor-
-driven economies). Global Competitiveness Index w ramach filaru
pierwszego — Instytucje uwzglednia m.in.:
1) skutecznos$¢ ram prawnych w rozstrzyganiu sporéw (Efficiency of
legal framework in settling disputes);
2) etyczne zachowanie przedsiebiorstw (Ethical behavior of firms);
3) site standardéw audytoéw i sprawozdawczosci (Strength of audi-
ting and reporting standards);
4) skuteczno$¢ zarzaddw spétek (Efficacy of corporate boards);
5) site ochrony inwestorow (Strength of investor protection).

W ramach wymienionych elementéw badana byla m.in. skutecznosé¢
procedur restrukturyzacyjnych oraz upadtosciowych danego kraju. Po-
stepowania te stanowig bowiem jeden z elementéw polskiego systemu
postepowania cywilnego, a instrumenty prawne w nich zawarte stuza
do zapewnienia ochrony wierzycieli (a wigc takze inwestoréw) przy
jednoczesnym uwzglednieniu sytuacji prawnej dtuznika (deweloperéw),
skoro przewidujg mozliwo$¢ zachowania przedsigbiorstwa dluznika,
jesli racjonalne wzgledy gospodarcze na to pozwalajg. Zapewnienie
efektywnosci tych procedur przyczynia si¢ zatem do wiekszego wzrostu
gospodarczego.

W zwiazku z tym w opracowaniu dokonano oceny efektywnosci po-
stepowania restrukturyzacyjnego i upadlosciowego przez pryzmat
ochrony prawnej nabywcéw lokali lub doméw jednorodzinnych od

¢ Zob.]. Kruczalak-Jankowska, A. Machnikowska, M. Masénicka, Dziatalnos¢ sgdéw
w postepowaniach restrukturyzacyjnych i upadtosciowych: bariery funkcjonowania i in-
strumenty poprawy systemu upadtosciowego w Polsce, Gdansk 2019, s. 11.
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dewelopera. Analiza przeprowadzona zostala zaréwno z perspektywy
materialnoprawnej, jak réwniez prawnoprocesowej, z uwzglednieniem
poszczegdlnych instrumentéw prawnych majacych stuzy¢ ochronie
praw nabywcow lokali.

Badania i analizy, ktore zostaly przeprowadzone, uwzglednialy otoczenie
spoleczno-ekonomiczne. Kazdy system prawa dziala bowiem w okre-
$lonym otoczeniu spoteczno-ekonomicznym i ustrojowym, ktére cha-
rakteryzuje sie znaczng dynamika zmian o zréznicowanym charakterze
i wieloaspektowych skutkach prawnych. Zmiany te mogg powodowac,
ze poszczegdlne instytucje lub instrumenty prawne stajg si¢ niespdjne
lub niezupelne, co wywotuje potrzebe wprowadzenia nowych regulacji
prawnych, znowelizowania obowiazujacej regulacji prawnej lub potrze-
be jej uchylenia. W badaniach uwzglednione zostaly uwarunkowania
ekonomiczne (z zakresu rachunkowosci, zarzadzania finansami oraz
zarzadzania przedsigbiorstwem).

Brak literatury z zakresu tematyki podjetej w pracy, jak réwniez nie-
spojnos¢ obecnych uregulowan, wplynely na znikome wykorzystanie
w praktyce obrotu gospodarczego korzystnych dla obu stron umowy
deweloperskiej regulacji zawartych w ramach odrebnego postepowa-
nia restrukturyzacyjnego oraz upadlosciowego wobec deweloperow.
W wiekszosci przypadkéw wystapienie stanu niewyplacalnosci dewelo-
pera prowadzilo do ogtoszeniem upadlosci, likwidacji majatku i zanie-
chania realizacji przedsigwziecia deweloperskiego. Instrumenty prawne
pozwalajace na kontynuacje przedsiewziecia deweloperskiego w prak-
tyce zasadniczo nie s3 wykorzystywane. Jednym z zalozonych celéw ni-
niejszego opracowania bylo umozliwienie praktycznego wykorzystania
instrumentdw prawnych odrebnego postepowania restrukturyzacyjnego
i upadtosciowego prowadzonego w stosunku do dewelopera do reali-
zacji ochrony praw nabywcéw. W pracy podjeto probe kompleksowej
wykladni przepiséw omawianej regulacji prawnej, przy uwzglednieniu
jej celow i funkcji, majacej doprowadzi¢ do eliminacji istniejacych nie-
spojnosci i ulatwienia stosowania omawianych przepisow.

Opracowanie sklada si¢ ze wstepu, szesciu rozdziatéw oraz wnioskdw
konicowych. Tematyka poszczeg6lnych rozdzialéw monografii zostata
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podzielona na trzy czesci. Cze$¢ pierwsza obejmuje wstep, historycz-
noprawny rozwdj regulacji i wyjasnienie poje¢ podstawowych i nie-
zbednych do prawidlowego przedstawienia omawianego zagadnienia
(wstep, rozdzialy 1-4). Czes¢ druga zawiera analize poszczegolnych
instrumentdéw prawnych odrebnego postepowania restrukturyzacyj-
nego oraz upadio$ciowego prowadzonego w stosunku do dewelopera
(rozdzialy 516). Natomiast cze$¢ trzecia zawiera tezy i wnioski (wnioski
koncowe).

W rozdziale pierwszym opracowania zdefiniowano pojecie dziatalno$ci
deweloperskiej. Okreslenie jej specyfiki byto niezbedne do opisania kon-
tekstu spoteczno-gospodarczego, w ktérym dochodzito i nadal dochodzi
do zawarcia umow, ktérych przedmiotem bylo wybudowanie lokalu lub
domu jednorodzinnego, a nastepnie przeniesienia jego wlasnosci na
nabywce. Kontekst ten ma istotne znaczenie przy probie efektywnego
zrekonstruowania norm prawnych dotyczacych zagrozenia niewypta-
calno$cia lub niewyplacalnosci dewelopera. Przedstawienie zagadnienia
dotyczacego sposobow finansowania realizowania przedsiewzig¢ dewe-
loperskich oraz wystepujacych ryzyk w tego rodzaju dziatalnosci bylo
niezbedne dla dokonania prawidlowej oceny instrumentéw prawnych
chronigcych nabywcéw. Powyzsze z kolei implikowalo konieczno$¢
omoéwienia historycznoprawnych podstaw i istoty dziatalno$ci dewe-
loperskiej. W rozdziale pierwszym omdwiono réwniez role Trybuna-
tu Konstytucyjnego i jego wptyw na wprowadzenie regulacji prawnej
umozliwiajacej zabezpieczenie srodkéw finansowych nabywcow lokali
w przypadku ogloszenia upadtosci dewelopera.

Rozdzial drugi opracowania zawiera oceng historycznoprawnych uwa-
runkowan wprowadzenia szczegdlnych regulacji prawnych dotyczacych
prowadzenia postegpowania w przypadku niewyplacalnosci dewelopera.
Analiza zostala przeprowadzona w odniesieniu do czterech przedziatéw
czasowych.

W pierwszej kolejnosci zaprezentowano regulacje prawne w latach
1935-2003. W okresie tym postepowania dotyczace niewyptacalnosci
izagrozenia niewyplacalno$cig oparte byly na dwoch rozporzadzeniach
z okresu miedzywojennego, a mianowicie rozporzadzeniu Prezydenta
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Rzeczypospolitej z 24.10.1934 r. — Prawo o postepowaniu ukladowem?’
oraz rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z 24.10.1934 r. — Pra-
wo upadlos$ciowe®. W tamtym czasie nie wystepowaly odrebne unor-
mowania odnoszace sie do dewelopera i realizowanych przedsiewzieé
deweloperskich.

Drugim okresem podlegajacym analizie byty lata 2003-2012, w ktd-
rych obowigzywala juz ustawa z 28.02.2003 r. - Prawo upadlosciowe
inaprawcze’, lecz dalej brak byto odrebnej regulacji prawnej dotyczacej
dewelopera. Granicg miedzy drugim i trzecim okresem podlegajacym
analizie historycznoprawnej bylo wydanie postanowienia z 2.08.2010 .,
S 3/10, w ktérym Trybunat Konstytucyjny stwierdzil wystepowanie luki
prawnej w zakresie regulacji okreslajacych stosunki miedzy stronami
umowy deweloperskiej, a jednocze$nie zasygnalizowal potrzebe pod-
jecia inicjatywy ustawodawczej w przedmiocie wprowadzenia odrebnej
regulacji dotyczacej prowadzenia postepowania upadto$ciowego w sto-
sunku do dewelopera.

Kolejnym zakresem prowadzonych badan historycznoprawnych objeto
regulacje prawne obowigzujace w latach 2012-2015. Okres ten rozpo-
czyna si¢ od wprowadzenia odrgbnego postepowania upadlosciowego
dewelopera na mocy ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego z 2011 r. W tej czesci opracowa-
nia omdéwiono przepisy art. 425'-425 p.u.n. oraz instrumenty prawne
chronigce nabywce w przypadku ogloszenia upadlosci dewelopera,
ktore byly zawarte w przepisach ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z 2011 r., a w szczegdlnosci
mieszkaniowy rachunek powierniczy.

Czwarty okres obejmuje analiz¢ regulacji prawnych odnoszacych si¢
do prowadzenia postgpowania w przypadku stanu niewyptacalnosci
lub zagrozenia niewyplacalno$cig dewelopera od roku 2016. W ramach
tej czgsci opracowania opisane zostaly wprowadzone na mocy Prawa

7 Tekst pierwotny: Dz.U. Nr 93, poz. 836 ze zm.
8 Tekst pierwotny: Dz.U. Nr 93, poz. 834 ze zm.
? Tekst pierwotny: Dz.U. Nr 60, poz. 535 ze zm.
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restrukturyzacyjnego zmiany w zakresie odrebnego postepowania upad-
tosciowego wobec dewelopera. Natomiast bardziej szczegdtowa analiza
wprowadzonych rozwigzan prawnych zawarta zostata w rozdziatach
piatym i sz6stym, gdyz regulacje te w niemal niezmienionym ksztalcie
obowiazuja do dzi$. Dopelnienie rozwazan przedstawionych w roz-
dziale drugim stanowila préba wyjasnienia proceséw prawodawczych
prowadzacych do stworzenia regulacji prawnej postepowania wobec
dewelopera niewyptacalnego lub zagrozonego niewyptacalnoscig oraz
ocena ewolucji tej regulacji.

Rozwazania zawarte w rozdziale trzecim monografii koncentruja sie
na zakresie podmiotowym i przedmiotowym odrebnego postepowania
restrukturyzacyjnego i upadlo$ciowego prowadzonego w stosunku
do dewelopera. W pierwszej kolejnosci podjeto w nim probe rekon-
strukeji pojecia dewelopera jako podmiotu odrebnego postepowania
restrukturyzacyjnego i upadtosciowego. W ramach tego fragmentu
dokonano analizy ustawowej definicji dewelopera, omdéwiono sta-
tus dewelopera jako przedsiebiorcy oraz zdefiniowano rozumienie
przedsiewziecia deweloperskiego, ktore stanowi wyznacznik pojecia
dewelopera. W kolejnej czesci rozdzialu trzeciego wyjasniono, jak
nalezy rozumie¢ pojecie nabywcy. Okresla ono ramy podmiotowe
odrebnych postepowan restrukturyzacyjnego i upadtosciowego pro-
wadzonych wobec dewelopera. Drugim obszarem badawczym i przed-
miotem analiz bylo wskazanie zakresu przedmiotowego odrebnego
postepowania restrukturyzacyjnego i upadtosciowego w przypadku
dewelopera. W ramach tej czg¢sci opracowania uwage poswiecono takze
pojeciu umowy deweloperskiej i rozumieniu roszczenia o przeniesienie
wlasnosci lokalu, majacych istotne znaczenie dla okreélenia zakre-
su przedmiotowego odrebnego postepowania restrukturyzacyjnego
i upadtosciowego w przypadku dewelopera. Dopelnieniem rozwazan
zawartych w rozdziale trzecim byla analiza zmian zakresu podmio-
towego i przedmiotowego odrebnego postgpowania restrukturyza-
cyjnego i upadlosciowego w przypadku dewelopera, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zagadnien intertemporalnych. Rozdzial trzeci koniczy
sie wnioskami z przeprowadzonych analiz zakresu podmiotowego
i przedmiotowego omawianych postepowan.
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W kolejnym rozdziale opracowania zaprezentowano cele odrebnego
postepowania restrukturyzacyjnego i upadlo$ciowego prowadzonego
w stosunku do dewelopera. Odtworzenie celu regulacji prawnej pozwo-
lifo na ustalenie znaczenia norm objetych ta regulacjg ze wzgledu na
kontekst funkcjonalny' oraz zastosowanie wykltadni funkcjonalnej'’.
Okreslenie celu regulacji prawnej pozwala natomiast na lepsze zrozu-
mienie danej instytucji prawnej oraz wytyczenie wlasciwego kierunku
wyktadni poszczegolnych przepisow.

Pigty rozdzial monografii poswigcony zostal analizie sytuacji praw-
nej nabywcoéw w postepowaniu restrukturyzacyjnym prowadzonym
w stosunku do dewelopera. W pierwszej kolejnosci omdwiono sytuacje
prawng nabywcow na etapie przygotowywania propozycji uktadowych
i zawierania ukfadu. W szczegdlnosci dokonano oceny uprawnien na-
bywcéw do zglaszania propozycji uktadowych, rodzajéw propozycji
ukladowych, zwlaszcza przewidujacych kontynuacje przedsiewziecia
deweloperskiego, wystepujacych ograniczen w zakresie mozliwosci
zawarcia ukladu czesciowego. Ponadto opisano wystepujace réznice
w procedurze przyjecia ukladu, zakladajacego kontynuacje przedsie-
wziecia deweloperskiego (glosowanie wstepne nabywcéw oraz wplacanie
lub zabezpieczenie doplat na etapie poprzedzajacym przyjecie uktadu)
oraz réznice w postepowaniu dotyczacym zatwierdzenia ukladu, a takze
kwestie zwigzane z wykonaniem uktadu i jego skutkami, ze szczegolnym
uwzglednieniem ukladu przewidujacego kontynuacj¢ przedsiewzigcia
deweloperskiego. Ponadto w rozdziale tym przedstawiona zostala sy-
tuacja prawna nabywcdw w aspekcie zabezpieczenia rzeczowego na
nieruchomosci oraz w przypadku niepowodzenia restrukturyzacji de-
welopera.

W sz6stym rozdziale zawarto analize sytuacji prawnej nabywcéw lokali
w postepowaniu upadlosciowym prowadzonym w stosunku do dewe-
lopera. Rozwazania te zostaly podzielone na dwie czesci. Rozpoczeto
je od analizy sytuacji prawnej nabywcow w przypadku kontynuacji

10 Zob. J. Wréblewski [w:] W. Lang, J. Wrdblewski, S. Zawadzki, Teoria paristwa
i prawa, Warszawa 1980, s. 403-406.
""" G. Jedrejek, Wyktadnia przepisow prawa cywilnego, Warszawa 2020, s. 83.



Wstep 21

przedsiewziecia deweloperskiego, a w dalszej kolejno$ci oméwiono sy-
tuacje prawng nabywcow lokali w przypadku likwidacji nieruchomosci
wchodzgcej w sklad przedsiewziecia deweloperskiego. W rozdziale tym
dokonano oceny przepiséw w aspekcie zapewnienia ochrony nabywcow
lokali w przypadku zabezpieczenia rzeczowego obcigzajacego nieru-
chomo$¢, na ktérej prowadzone bylo przedsiewziecie deweloperskie.

Calos¢ opracowania zawiera wnioski wyprowadzone na podstawie ba-
dan i analiz.

Przeprowadzone badania dogmatyczne oraz badania interpretacyjne
tekstow prawnych pozwolily na sformulowanie tezy zasadniczej, ze
obowiazujaca regulacja prawna dotyczaca odrebnego postepowania
restrukturyzacyjnego oraz upadlosciowego prowadzonego w stosunku
do dewelopera nie zapewnia ani nalezytej, ani efektywnej ochrony praw
nabywcow lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych. Zapewnie-
nie za$ efektywnej ochrony praw nabywcéw wymaga wprowadzenia
zasady prymatu kontynuacji przedsiewzi¢cia deweloperskiego, w tym
uproszczenia procedury zwigzanej z przyjeciem uktadu, zakladajacego
whiesienie doptat przez nabywcéw oraz wzmocnienie ochrony wnoszo-
nych doplat przez nabywcéw na wypadek niedojscia uktadu do skutku.

Komentowana w niniejszym opracowaniu obecnie obowiazujaca regu-
lacja prawna nie spetnia podstawowego zalozenia normatywnego eko-
nomicznej analizy prawa, zgodnie z ktorym efektywno$¢ ekonomiczna
jest celem prawa'. Na potrzeby niniejszego opracowania postuzono si¢
pojeciem efektywno$ci ekonomicznej w dwoch ujeciach. W ramach
pierwszego z nich efektywno$¢ ekonomiczng nalezy rozumie¢ jako
maksymalizacj¢ dobrobytu spolecznego. W tym ujeciu prawo mozna
uznac za efektywne, jesli prowadzi do wyboru rozwigzania, ktére w dane;j
sytuacji maksymalizuje dobrobyt spoleczny (uzyteczno$¢ spoteczng),

12 Zob. J. Beldowski, K. Metelska-Szaniawska, Law & Economics - geneza i cha-
rakterystyka ekonomicznej analizy prawa, ,Bank i Kredyt” 2007/10, s. 56; S.T. Stroniski
[w:] Ekonomia dla prawnikéw i nie tylko, red. M. Bednarski, J. Wilkin, Warszawa 2008,
s. 475; H. Kerkmeester, Methodology: General [w:] Encyclopedia of Law and Economics,
eds. B. Bouckaert, G. De Geest, Cheltenham 1999, s. 384.
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tj. prowadzi do najwigkszego wzrostu dobrobytu spotecznego (uzytecz-
nosci spolecznej)'®. Powyzsze rozumienie efektywnosci ekonomicznej
prawa stanowi swoistg odmiane utylitaryzmu spofecznego' odniesio-
ng do problemdéw prawnych, przy czym przedmiotem oceny etycz-
nej w kategoriach maksymalizacji dobrobytu spotecznego sa decyzje
prawne polegajace na przyjeciu okreslonych norm prawnych. Ocena
ta dokonywana jest przy uzyciu funkcji dobrobytu spolecznego’®, na
ktoéry zwrécono uwage w pracy. W takim ujeciu ekonomiczna analiza
prawa zaktada, Ze regulacja prawna powinna dazy¢ do maksymalizacji
funkcji dobrobytu spolecznego. Uzyteczno$¢ spoteczna na potrzeby
niniejszego opracowania moze by¢ mierzona poziomem zaspokojenia
poszczegdlnych wierzycieli. Omawiana w niniejszej monografii regulacja
prawna dotyczaca sytuacji niewyptacalnosci deweloperéw nie prowadzi
do maksymalizacji dobrobytu spolecznego (uzytecznosci spotecznej),
a wiec maksymalizacji ogdélnego poziomu zaspokojenia wierzycieli.
W szczegolnosci regulacja ta nie prowadzi do maksymalizacji dobrobytu
spolecznego nabywcéw lokali oraz doméw jednorodzinnych, ponie-
waz ze wzgledu na swoja wadliwo$¢ nie zapewnia nabywcom nalezytej
ochrony ich roszczen.

Drugie przyjete w opracowaniu ujecie efektywnosci prawa odnosi si¢
do efektywnosci ekonomicznej w sensie Pareto'®. Ujecie to zaklada, ze
dane rozwigzanie prawne jest efektywne ekonomicznie, gdy zmiana

13 J. Stelmach, B. Brozek, W. Zatuski, Dziesie¢ wyktadéw o ekonomii prawa, Warszawa
2007, s. 26.

!4 Utylitaryzm spoleczny to teoria etyczna stanowigca podstawe nurtu ekonomicznego
zwanego ekonomig dobrobytu. Podstawowa zasada utylitaryzmu jest zasada uzytecznosci,
ktora glosi, ze nalezy dazy¢ do tego, aby powiekszac rozmiar szczescia w spoleczenstwie,
a pomniejsza¢ cierpienia, zob. szerzej A. Sen, B. Wiliams [w:] Utilitarianism and beyond,
eds. A. Sen, B. Wiliams, Cambridge 1983, s. 3-4.

> Funkcja dobrobytu spotecznego to ujecie ogdlnego potozenia spoleczenstwa,
odzwierciedla preferencje jednostek dotyczaca roznych standéw rzeczy, zob. szerzej
L. Kaplow, S. Shavell, Fairness versus Welfare, Cambridge 2002, s. 24-25.

!¢ Efektywno$¢ w sensie Pareto to stan spoleczny, w ktérym jedna osoba moze
polepszy¢ swoja sytuacje tylko wtedy, gdy nie powoduje to pogorszenia stanu innej
osoby (efektywno$¢ alokacyjna), zob. szerzej H.-B. Schifer, C. Ott, J. Beldowski, Eko-
nomiczna analiza prawa cywilnego, t. 1, Zagadnienia ogolne i prawo umow, Warszawa
2024, s. 6-70.
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w rzeczywistosci spotecznej, jaka powoduje, stanowi ulepszenie (udo-
skonalenie) w sensie Pareto, czyli prowadzi do sytuacji wyzszej w sensie
Pareto'” w stosunku do sytuacji sprzed przyjecia tego rozwigzania'®.
Omawiana regulacja prawna nie spelnia zatozenia efektywnosci eko-
nomicznej w sensie Pareto, gdyz istnieja rozwigzania, ktore pozwalaja
na polepszenie jednoczesnie sytuacji prawnej nabywcéw lokali oraz
pozostatych wierzycieli dewelopera bez pogarszania sytuacji pozostatych
uczestnikéw postepowania restrukturyzacyjnego lub upadlosciowego.
W jaki sposdb mozna to osiggna¢, zostalo przedstawione w ramach
wnioskow de lege ferenda. W szczegolnosci brak efektywnosci w sensie
Pareto widoczny jest w odniesieniu do mozliwosci zawarcia ukfadu,
w tym kontynuacji przedsiewzigcia deweloperskiego w uktadzie. Za-
warcie ukfadu opartego na racjonalnym oszacowaniu przez wszystkich
uczestnikow warto$ci przedmiotu ukladu co do zasady prowadzi do
takiej alokacji, ktora zwieksza uzyteczno$¢ dla co najmniej jednej kate-
gorii uczestnikdw postgpowania, nie pogarszajac sytuacji zadnej z nich
(stanowi ulepszenie w sensie Pareto).

Prawo, je$li ma przyczyni¢ sie do wzrostu efektywnosci ekonomicznej,
powinno zawiera¢ rozwigzania usprawniajace przebieg postepowania
i ulatwiajace zawieranie ukltadéw w przypadku zagrozenia niewypta-
calnoscig lub w razie stanu niewyptacalnosci dewelopera. Kontynuacja
przedsiewziecia deweloperskiego w ukladzie, jak zostato to wyjasnione
w dalszej czg$ci opracowania, przyczynia sie do zaspokojenia w wyzszym
stopniu wszystkich wierzycieli, polepszajac ich sytuacje (zwiekszajac
uzyteczno$¢, rozumiang w pracy jako poziom zaspokojenia wierzy-
cieli). Obecnie obowigzujace przepisy prawa uniemozliwiajg nie tylko
skuteczne zawieranie uktadow w przypadku restrukturyzacji lub upad-
tosci dewelopera, ale nie poprawiajg sytuacji ani dewelopera, ani jego
wierzycieli.

17" Sytuacja wyzsza w sensie Pareto to sytuacja po danej zmianie, w wyniku ktérej
poprawie ulegto polozenie co najmniej jednej osoby (tj. zwiekszyla sie uzytecznoé¢ co
najmniej jednej osoby) i jednoczesnie pogorszeniu nie ulegto potozenie zadnej osoby
(tj. nie zmniejszyla sie uzytecznoé¢ zadnej osoby).

'8 J. Stelmach, B. Brozek, W. Zatuski, Dziesie¢ wyktadow..., s. 30.
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Przeprowadzone badania pozwolily na sformulowanie ponizej wyszcze-
golnionych tez czgstkowych (pobocznych), ktére w gtéwnej mierze
dotyczg aspektow proceduralnych.

1. Rozwadze w opracowaniu poddane zostalo zagadnienie, czy zglo-
szenie propozycji ukladowych stanowi czynno$¢ procesowa oraz czy
skutkuje konieczno$cig glosowania nad przedtozonymi propozycjami
ukladowymi na zgromadzeniu wierzycieli, czyli czy oddziatuje wylacznie
na sfere procesowg podmiotow uczestniczacych w ukladzie. Propozycje
ukladowe z uwagi na swoj charakter najbardziej zblizone sg do propozy-
cji ugodowych czynionych w toku postepowania pojednawczego, w tym
do propozycji zawartych we wniosku o zawezwanie do préby ugodowej,
ktore takze stanowia czynno$¢ procesowa. W zwiagzku z tym rozwadze
poddano prawidlowos¢ tezy, ze samo ztozenie propozycji uktadowych
nie wywoluje skutkéw materialnoprawnych w odniesieniu do podmio-
tow, ktorych te propozycje dotycza.

2. W pracy dokonano takze oceny tezy, ze przyjecie uktadu na zgro-
madzeniu wierzycieli, analogicznie jak przyjecie uchwaly w ramach
glosowania wstepnego nabywcow, stanowi czynno$¢ procesowg z wa-
runkowym skutkiem materialnoprawnym. Ten warunkowy skutek mate-
rialnoprawny wystapi bowiem dopiero z chwilg prawomocnego zatwier-
dzenia ukladu. Do tego czasu tre§¢ ukladu moze podlega¢ modyfikacji
lub moze dojs¢ do odmowy jego zatwierdzenia przez sad, co w konse-
kwencji udaremni¢ moze skutki materialnoprawne wynikajace z tresci
ukltadu. Uktad mozna zatem uznac za sui generis ugode (porozumienie)
miedzy dluznikiem a wierzycielami, przyjmowana wiekszoscig gloséw
wierzycieli, pod nadzorem sagdu. W zwigzku z taka teza zawarcie uktadu
mozna poréwnaé w drodze analogii do postepowania pojednawczego,
w ramach ktdrego réwniez dochodzi do zawarcia ugody (porozumie-
nia) miedzy stronami, ktéra skutki materialnoprawne wywota dopiero
z chwila uprawomocnienia si¢ postanowienia o jej zatwierdzeniu.

3. W pracy zweryfikowano prawidlowo$¢ tezy, ze czynnosci proceso-
we sedziego-komisarza zwigzane z przyjeciem ukladu zaktadajacego
kontynuacje przedsigwzigcia deweloperskiego na podstawie doplat
wnoszonych przez nabywcow s3 przejawem czynnosci procesowych
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z zakresu kierowania postgpowaniem, ktére pozwalajg na przejscie do
kolejnego etapu postepowania restrukturyzacyjnego lub upadtosciowego
(w ramach mozliwo$ci zawarcia uktadu w upadlosci).

4. Kolejna teza, stanowiaca przedmiot oceny w zakresie jej zasadnosci,
bylto potwierdzenie, ze postanowienia sedziego-komisarza wydawane
w zwigzku z przyjeciem ukladu zaktadajacego kontynuacje przedsiewzie-
cia deweloperskiego na podstawie doptat wnoszonych przez nabywcéw
nie stanowia merytorycznego rozstrzygniecia o prawach i obowigzkach
uczestnikéw postepowania oraz nie modyfikuja praw podmiotowych,
a jedynie wplywaja na tok postgpowania i uprawnienia procesowe jego
uczestnikéw, poniewaz postanowienia takie wydawane sa w zakresie
czynnosci zwigzanych z kierowaniem postepowaniem.

5. W pracy przeanalizowano réwniez zasadnosc¢ tezy, ze sad, rozpozna-
jac wniosek o zatwierdzenie ukladu, nie jest zwigzany postanowieniem
sedziego-komisarza, o ktérym mowa w przepisie art. 359 ust. 3 zda-
nie pierwsze pr. restr. (odpowiednio w przepisie art. 425s ust. 3 zda-
nie pierwsze pr. up.).

6. Przedmiotem oceny w zakresie prawidlowosci byla rowniez teza, ze
postanowienia sedziego-komisarza wydawane w zwigzku z przyjeciem
ukladu zaktadajacego kontynuacje przedsiewziecia deweloperskiego na
podstawie doptat wnoszonych przez nabywcéw, jako postanowienia
niekonczace postepowania w sprawie, moga by¢ uchylane i zmieniane
(art. 359 k.p.c. w zw. z art. 209 ust. 1 pr. restr.). Postanowienia te nalezg
do aktéw jurysdykcyjnych niemajacych tresci merytorycznej, a doty-
czacych sfery procesowej, co pozwala na poréwnanie ich do orzeczen
przedstanowczych (interlocutoria albo sententiae interlocutoriae), ktore
dotycza tzw. kwestii wpadkowych, zwanych takze incydentalnymi®.

7. Ponadto zweryfikowano w opracowaniu zasadnos¢ tezy, ze posta-
nowienia sedziego-komisarza w przedmiocie wyrazenia zgody na
sprzedaz przedsiewziecia deweloperskiego (wydane na podstawie

¥ W zakresie pojecia kwestii wpadkowych (incydentalnych) zob. M. Waligérski,
Proces cywilny. Dynamika procesu (postepowanie), Warszawa 1948, s. 41 in.
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art. 4251 ust. 1 pr. up.) stanowia w odniesieniu do nabywcéw meryto-
ryczne rozstrzygniecie o roszczeniach nabywcdéw zglaszanych w po-
stepowaniu upadto$ciowym. Postanowienia te jako konczace postepo-
wanie w sprawie podlegaja w zwiazku z tym zaskarzeniu przez nabyw-
cow w formie zazalenia (na podstawie art. 394 § 1 in principio k.p.c.
w zw. z art. 229 ust. 1 pr. up.).

Na potrzeby niniejszego opracowania, celem uproszczenia tekstu i przej-
rzystosci wywodow, wprowadzono nastepujacg siatke pojeciowa: przez
pojecie nabywcy w dalszych fragmentach niniejszego opracowania,
w przypadku gdy wyraznie nie zostato wskazane inaczej, nalezy rozu-
mie¢ nabywce lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, be-
dacego strong umowy deweloperskiej, o ktorej stanowi przepis art. 5
pkt 6 u.o.p.n.l,, albo jednej z uméw, o ktérych mowa w przepisach art. 2
ust. 1 pkt 2, 3 Iub 5lub ust. 2 u.o.p.n.l. Natomiast przez okreslenie ,,umo-
wa deweloperska’, zawarte w dalszej tre$ci pracy, nalezy rozumie¢ za-
réwno umowe deweloperska stosownie do przepisu art. 5 pkt 6 u.o.p.n.l,
jak réwniez jedng z uméw okreslong w przepisach art. 2 ust. 1 pkt 2, 3
lub 5 lub ust. 2 v.o.p.n.l.

Z uwagi na zakres niniejszej pracy tylko w niezbednym zakresie (tj. w ja-
kim byto to konieczne do prawidlowej analizy regulacji prawnych do-
tyczacych postgpowania restrukturyzacyjnego oraz upadiosciowego
prowadzonego w stosunku do dewelopera) zamieszczone zostaly rozwa-
zania dotyczace zasad, celéw oraz funkeji postepowania restrukturyza-
cyjnego oraz upadlosciowego, charakteru postepowan restrukturyzacyj-
nych czy tez charakteru postepowania upadlosciowego. W odniesieniu
do tych zagadnien w przypisach przywotano literature zawierajacg ich
szczegolowy analize.



Rozdziat 1

DZIALALNOSC DEWELOPERSKA -
ZAGADNIENIA OGOLNE

1.1. Pojecie dziatalnosci deweloperskiej

Analiza sytuacji prawnej nabywcow lokali mieszkalnych i doméw jed-
norodzinnych wymaga uprzedniego opisania kontekstu spoteczno-
-gospodarczego, w ktérym dochodzilo i dochodzi do zawierania umow
na wybudowanie lokalu lub domu jednorodzinnego, a nastepnie prze-
niesienie jego wlasnosci na nabywce. Kontekst ten wynika ze specy-
fiki dziatalnosci deweloperskiej oraz statusu prawnego dewelopera.
Powyzsze implikuje oméwienie historycznoprawnych podstaw i istoty
dzialalnos$ci deweloperskiej, jak rowniez ustalenie, jaki podmiot posiada
przymiot ,,dewelopera’, a wiec jego zdefiniowanie.

Dziatalno$¢ deweloperska obejmuje wiele zadan o charakterze mar-
ketingowym, finansowym, prawnym oraz budowlanym. Deweloperzy
realizujacy zamierzenia inwestycyjno-mieszkaniowe sg stosunkowo
mlodymi podmiotami funkcjonujacymi na polskim rynku nierucho-
moéci. Poczatki dzialalnoéci deweloperskiej w Polsce siegaja konca
lat 80. XX w. Transformacja spoleczno-gospodarcza i zwigzane z nia
wprowadzenie faktycznej swobody dziatalno$ci gospodarczej przyczy-
nily si¢ do przejmowania czynnosci z zakresu budownictwa mieszka-
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niowego przez podmioty prywatne dziatajace w celach komercyjnych’.
Zmiany te zapoczatkowaly dynamiczny rozwdj rynku nieruchomosci,
ktory trwa do dzis. Przed 1989 r. dzialalno$¢ podmiotéw prywatnych
(tzw. podmiotéw gospodarki nieuspotecznionej) byla limitowana,
w tym zwlaszcza w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego, a ta byla
skutecznie ograniczana przez rdznego rodzaju zobowigzania publicz-
noprawne. Gospodarka panstwa byla centralnie sterowana, nie istnial
wolny rynek, a potrzeby mieszkaniowe takze zaspokajalo panstwo?.
Okres transformacji spoteczno-gospodarczej w Polsce to moment,
w ktorym po przeszto 50 latach przerwy ponownie zaczat sie dyna-
micznie rozwija¢ rynek nieruchomosci. W latach 1991-1992 w ogéle
nie budowano mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem’.
Dzialtalnos¢ deweloperska w Polsce zaczela sie rozwija¢ dopiero pod
koniec lat 90. XX w., kiedy uruchomiono kredyty komercyjne, a na
rynku pojawily sie duze przedsigbiorstwa zagraniczne’. BodZcem do
jej rozwoju stal sie popyt, spowodowany przede wszystkim zapotrze-
bowaniem na mieszkania oraz powierzchnie handlowo-ustugowe®.
Skutkowalo to powstaniem podmiotow, ktorych dziatalno$é wykra-
czala poza wylaczne wykonywanie rob6t budowlanych. Dziatalnos¢
tych podmiotéw polegala w bardzo ogdlnym ujeciu na obrocie nie-
ruchomo$ciami oraz ich przeksztalcaniu przestrzennym. W jezyku
polskim nie istniato dotychczas okreslenie precyzyjnie identyfikujace
wykonywanie takiego rodzaju dzialalno$ci, dlatego zapozyczono je
z jezyka angielskiego®. Stowo ,,deweloper” w szerokim konteks$cie
oznacza osobe, ktora rozwija, wydobywa potencjal lub przeksztal-
ca okre$lony przedmiot lub zjawisko. Dziatalno$¢ deweloperska to
dzialalno$¢ podmiotu, ktéry przeksztalca przestrzennie nalezaca do

' R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego, Warszawa 2013,
s. 5.

2 Zob. J. Karpinski, Ustréj komunistyczny w Polsce, Warszawa 2005, s. 212-226.

* A. Antczak-Stepniak, Czynniki determinujgce dziatalnosé deweloperskqg na polskim
rynku mieszkaniowym, £6dz 2019, s. 82.

* J. Laszek, Sektor nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce. Stan i perspektywy rozwoju,
Warszawa 2004, s. 176-177.

* M. Gostkowska-Drzewicka, Istota dziatalnosci deweloperskiej w literaturze przed-
miotu, ,Problemy Rozwoju Miast” 2007/4, s. 110.

¢ M. Gostkowska-Drzewicka, Istota..., s. 110.
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niego nieruchomos¢ (buduje, rozbudowuje, przebudowuje, zmienia
sposob jej zagospodarowania) po to, aby ja pdzniej odptatnie zby¢
lub udostepni¢ do korzystania osobom trzecim’. Powyzsza defini-
cja zostata powigzana z zakresem i celem dziatalno$ci wykonywanej
przez dewelopera, ktora polega na sprzedazy z zyskiem nieruchomosci
osobom trzecim.

Deweloper jest podmiotem inicjujacym ztozony proces przeksztalcen
nieruchomosci, stanowigcej inwestycje w ujeciu ekonomicznym. Do
jego zadan podejmowanych w zwigzku z takg inwestycjg nalezy w szcze-
golnosci:

1) opracowanie pomystu wykorzystania na potrzeby mieszkaniowe
danej nieruchomosci, zdefiniowanie projektowego przedsiewzie-
cia, ocena rynkowa i finansowa, okreslenie strategii postepowa-
nia i plan realizacji, organizacja i nadzor calosci przedsiewziecia;

2) zaprojektowanie i wybudowanie obiektéw wraz z uzyskaniem
wszelkich wymaganych pozwolen i decyzji;

3) finansowanie przedsi¢ewziecia poprzez wykonanie studiéw wyko-
nalnosci, okreslenie Zrédel finansowania i pozyskanie niezbed-
nych $rodkéw oraz kontrola finansowa wszystkich faz realizacji
danego przedsiewziecia;

4) stworzenie odpowiedniego otoczenia ekonomiczno-spolecznego
oraz infrastruktury, pozyskanie zaplanowanej grupy uzytkowni-
kow, prowadzenie strategii marketingowej;

5) opracowanie prospektu informacyjnego, zapoznawanie poten-
cjalnych nabywcow z przedmiotem zamierzenia inwestycyjnego
oraz zawieranie uméw deweloperskich;

6) utrzymanie nieruchomosci, na ktdrej prowadzone jest przedsie-
wziecie, w odpowiednim stanie do czasu zakonfczenia realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego®.

7 B. Gliniecki, G. Suliniski, K. Zagrobelny [w:] System Prawa Handlowego, t. 5¢, Prawo
umow handlowych, red. M. Stec, Warszawa 2020, s. 159.

8 D. Luczak, A. Galka, Dziatalnos¢ deweloperska jako czynnik oddziatujgcy na rynek
nieruchomosci i przestrzer w Polsce [w:] Spoleczetistwo, gospodarka i przestrzeri w global-
nych uwarunkowaniach, red. A. Zakrzewska-Pottorak, Wroclaw 2023, s. 87.
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Rozbudowany katalog zadan dewelopera wskazuje na ztozonos¢ procesu
inwestycyjnego przez niego podejmowanego, co stwarza jednoczesnie
wysokie ryzyko inwestycyjne.

W ujeciu ekonomicznym dziatalno$¢ deweloperska polega na podej-
mowaniu w toku procesu inwestycyjnego dziatan rozwojowych, kto-
rych rezultatem jest wzrost wartosci nieruchomosci. Przez dzialania
rozwojowe nalezy rozumie¢ czynno$ci majace na celu uporzadkowanie
stanu prawnego dotyczacego wlasnosci nieruchomosci gruntowej,
zmiane przeznaczenia gruntu w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego (o ile to konieczne), podzial nieruchomosci gruntowej
na mniejsze dzialki, uzbrojenie terenu, budowe nowych obiektéw nie-
ruchomosciowych lub modernizacje juz istniejacych®. Dziatalnos¢ de-
weloperska polega zatem na organizowaniu, koordynowaniu budowy
i sprzedazy nieruchomosci celem dalszej odsprzedazy. Pierwszy etap
tej dzialalno$ci obejmuje m.in. planowanie przedsiewziecia, projek-
towanie, uzyskiwanie niezbednych uzgodnien i pozwolenn warunku-
jacych mozliwos¢ prowadzenia budowy; kolejny etap obejmuje prace
budowlane oraz zgloszenie zakonczenia realizacji przedsiewziecia
inwestycyjnego, polegajacego na dopuszczeniu obiektu budowlanego
do uzytkowania, co wymaga z reguly uzyskania odpowiednich decyzji
administracyjnych'®. W ramach dziatalnos$ci deweloperskiej dochodzi
do komercjalizacji inwestycji wedlug wczesniej przyjetych zalozen.
Proces ten obejmowac¢ moze docelowa sprzedaz nieruchomosdci, jej wy-
najmowanie lub zarzadzanie nig"'. Umowa deweloperska stanowi dla
dewelopera instrument umozliwiajagcy mu wlaczenie w finansowanie
procesu budowy nieruchomosci osoby zainteresowanej jej nabyciem
po ukonczeniu inwestycji'2. Wlgczenie nabywcéw do finansowania
procesu budowy nieruchomosci przenosi na nich czgsciowo ryzyko

° Zob. M. Dabrowski, K. Kirejczyk, Inwestycje deweloperskie, Warszawa 2001,
s. 11-14.

1 B. Gliniecki, G. Sulinski, K. Zagrobelny [w:] System Prawa Handlowego, t. 5c,
s. 159.

1 D. Trojanowski, Kim jest deweloper?, ,Nieruchomosci” 2024/2, s. 39-40; A. Paw-
likowska-Piechotka, Gospodarka nieruchomosciami, Warszawa 1999, s. 90.

2 B. Gliniecki, G. Sulinski, K. Zagrobelny [w:] System Prawa Handlowego, t. 5c,
s. 159.
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zwigzane z powodzeniem danej inwestycji (przedsiewzigcia dewe-
loperskiego). Nabywcy przekazujg deweloperowi $rodki pienig¢zne,
a w zamian otrzymuja jedynie ekspektatywe przyszlego prawa wias-
nosci lokalu.

Struktura finansowania przedsiebiorstw deweloperskich na przestrzeni
ostatnich lat wskazuje na zmiany stwarzajace wyzsze ryzyko dla na-
bywcéw lokali z uwagi na wzrost finansowania dluznego wzgledem
finansowania wlasnego. W latach 2005-2006 udziat kapitaloéw wlasnych
i obcych w finansowaniu duzych przedsiebiorstw deweloperskich byt
poréwnywalny. Od 2007 r. udzial kapitaléw wiasnych maleje. Poczat-
kowo kapital wlasny wypierany byl przez kredyty i przedplaty, jednakze
wraz z uplywem czasu banki zaostrzaly akcje kredytowe (zwiekszenie
wymogow wzgledem kredytobiorcow)', a potencjalni nabywcy za-
przestali kupowania inwestycji w trakcie realizacji, zatem deweloperzy
zaczeli poszukiwad innych form finansowania, w tym emitowa¢ papiery
warto$ciowe w postaci obligacji korporacyjnych'*. W 2017 r. udzial
kapitatu wlasnego dewelopera wynosit ok. 40%, wzrdst udzial przed-
plat do poziomu ok. 15%, co nastgpilo kosztem kredytéw i obligacji®.
W roku 2022 r. udzial przedptat nabywcdw w finansowaniu dziatalno-
$ci deweloperskiej wynosit juz 17%. Przedsigbiorstwa deweloperskie
w 2022 r. finansowaly swoja dzialalno$¢ réwniez zobowigzaniami wobec
wykonawcdéw (ok. 20%), kredytami (ok. 6%) oraz dluznymi papierami
warto$ciowymi (ok. 5%)'6.

Dziatalnos$¢ deweloperska charakteryzuje si¢ niezwykla zlozonoscia
i cho¢ wystepuja w niej pewne podobienstwa do procesu inwestycyj-
no-budowlanego, to ma ona swoja wyrazng specyfike. Wspomniana
zlozonos¢ widoczna jest zaréwno w sposobie postrzegania poszczeg6l-

13 Zaostrzenie akcji kredytowych zwigzane jest najczesciej z mniejsza liczbg przy-
znawanych kredytéw, np. w czasach kryzysu i niepewnosci gospodarczej.

" A. Antczak-Stepniak, Czynniki..., s. 90.

* A. Antczak-Stepniak, Czynniki..., s. 90.

' Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w 2022 r., NBP, Warszawa 2023, https://nbp.pl/wp-content/uploads/2023/09/Raport-o-
sytuacji-na-rynku-nieruchomosci-mieszkaniowych-i-komercyjnych-w-Polsce-w-2022-r.
pdf (dostep: 10.11.2025 r.), s. 6-7.
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nych jej faz, liczbie czynnosci, jakie nalezy wykona¢, czasie trwania,
kapitatochlonnosci, ale takze w liczbie podmiotéw w niej uczestnicza-
cych. Czynniki te powoduja, ze dzialalno$¢ deweloperska jest bardzo
ryzykowna, a tym samym wymaga od dewelopera duzej wiedzy i sta-
rannego przygotowania przed podjeciem decyzji o realizacji danego
przedsiewziecia.

Dzialalnos¢ deweloperska wigze si¢ z wieloma rodzajami ryzyk. Dewe-
loper realizujac przedsiewziecie deweloperskie, powinien monitorowa¢
w szczegdlnoscei: ryzyko operacyjne, rynkowe i finansowe. Kazde z nich
moze zadecydowac o sukcesie lub niepowodzeniu przedsiewzigcia
deweloperskiego, przy czym niepowodzenie moze skutkowaé nie-
wyplacalnoscig dewelopera. Ryzyko operacyjne stanowi nieodlgcz-
na ceche przedsiewzigcia deweloperskiego, wystepujaca niezaleznie
od okolicznosci rynkowych. Ryzyko to obejmuje organizacje specy-
ficznych dla dzialalnosci deweloperskiej proceséw wewnetrznych,
takich jak: wlasciwy wybdr i pozyskiwanie terenu pod inwestycje,
wybor projektanta i generalnego wykonawcy, a takze koordynacje
prac budowlanych'. W obecnej sytuacji gospodarczej szczegdlnie
istotne dla dziatalnosci deweloperskiej jest rowniez ryzyko rynkowe.
Dtlugi okres realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego powoduje,
ze dziatalno$¢ deweloperow jest szczegdlnie narazona na zmiennosé
sytuacji na rynku. Wskazniki makroekonomiczne, takie jak tempo
wzrostu PKB, poziom inflacji i wysokos$¢ stdp procentowych, maja
bezposrednie przelozenie na zachowania uczestnikéw rynku nieru-
chomosci, a szczegdlnie na site nabywcza potencjalnych klientéw?.
W 2022 r. mozna byto zaobserwowac¢ silny spadek sprzedazy miesz-
kan w Polsce. W 2022 r. sprzedano okoto 35 tys. lokali (wobec 69 tys.
sprzedanych w 2021 r. i 53 tys. w 2020 r.). Stopniowo zmniejszajacy
sie popyt mieszkaniowy byl konsekwencja m.in.: istotnego wzrostu
kosztu kredytu mieszkaniowego, zwigkszenia przez Komisje Nad-
zoru Finansowego bufora na wzrost stép procentowych wymaga-

7 A. Antczak-Stepniak, Czynniki..., s. 227.

'8 A. Bechcinski, Ryzyko dziatalnosci deweloperskiej, Bankier.pl, https://www.bankier.
pl/wiadomosc/Ryzyko-dzialalnosci-deweloperskiej-1820053.html (dostgp: 10.11.20251.).

¥ A. Bechcinski, Ryzyko...
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nego w procesie udzielenia kredytéw mieszkaniowych, wzrostu cen
mieszkan oraz niepewnosci ekonomicznej gospodarstw domowych
przy rosnacej inflacji*®. Powyzej wymienione czynniki powstawaly
niezaleznie od dziatalnoséci deweloperdw, lecz w istotny sposéb na
nig wplywaly. Ryzyko zmiany sytuacji gospodarczej bezposrednio
oddzialuje bowiem na ksztaltowanie si¢ poziomu cen sprzedazy oraz
na relacje pomiedzy popytem a podazg lokali. Deweloper w ramach
swojej dzialalno$ci musi réwniez uwzglednia¢ ryzyko marketingowe.
Nietrafiona lub niedostosowana do oczekiwan rynku moze okaza¢ si¢
lokalizacja przedsiewziecia deweloperskiego, powierzchnia i rozktad
oferowanych lokali, standard i wykonczenie, a w konsekwencji takze
cena lokali®!. Ryzyko to zwigksza rosnacy w trakcie realizacji robot
budowlanych brak elastycznosci produktu koncowego®. Trudnosci
jakie napotyka deweloper ze sprzedaza lokali moga by¢ wynikiem
niedostosowania si¢ do preferencji potencjalnych nabywcéw lub ich
zmiany w trakcie realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego, co w kon-
sekwencji oznacza niemozno$¢ pozyskania finansowania z przedplat
nabywcoéw oraz utrudnienia z uwolnieniem dotychczas zainwesto-
wanego kapitatu. Sytuacja taka moze prowadzi¢ do utraty ptynnosci
finansowej dewelopera, a w konsekwencji do powstania u niego stanu
zagrozenia niewyplacalnoscig lub stanu niewyplacalnosci. Ostatni
obszar ryzyka wystepujacego w dziatalnosci deweloperskiej wigze sie
z finansowaniem inwestycji przez banki i inne instytucje finansowe®.
Ryzyko to jest szczeg6lnie istotne w momencie nagtego pogorszenia
sytuacji ekonomicznej podmiotéw funkcjonujacych w obrocie go-
spodarczym. Obecnie wickszo$¢ deweloperéw opiera finansowanie
przedsiewzie¢ deweloperskich na przedptatach dokonywanych przez
nabywcow juz na poczatku realizacji zamierzenia inwestycyjnego.
W takich przypadkach nieuniknione staje si¢ zatem ryzyko braku
wplat nabywcow jako konsekwencja braku zainteresowania danym

2 Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce
w 2022 r.,, NBP, s. 5.

21 A. Bechcinski, Ryzyko...

22 Przez pojecie elastyczno$ci produktu konicowego nalezy rozumie¢ zdolnos¢ do-
stosowania (zmiany) produktu (tu: lokalu) do zmieniajgcych si¢ preferencji i oczekiwan
nabywcow.

# A. Bechcinski, Ryzyko...
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przedsiewzieciem deweloperskim ze strony nabywcéw lub jako kon-
sekwencja braku mozliwosci wyplaty srodkow zgromadzonych na
mieszkaniowym rachunku powierniczym z uwagi na opéznienia w re-
alizacji inwestycji. Natomiast w przypadku finansowania przedsiewzig-
cia deweloperskiego kredytem inwestycyjnym znaczacym ryzykiem
moze okazac si¢ wzrost stop procentowych i wynikajacy z niego wzrost
kosztow obstugi dlugu.

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje wysoka ekspozycja na
czynniki ryzyka, zaréwno ze wzgledu na jej kapitatochlonnos¢, jak
i dlugotrwato$¢ procesu inwestycyjnego, koniecznos¢ zaangazowania
i koordynacji pracy z wieloma uczestnikami rynku, a takze niewielka
elastycznos¢ produktu koncowego, ktéra spada wraz z postepem robét
budowlanych.

W ujeciu regulacji prawnej (zawartej pierwotnie w przepisie art. 3
pkt 6 w.o.p.n.l. z 2011 r., obecnie art. 5 pkt 7 w.o.p.n.l.) dzialalnos¢ de-
weloperska zdefiniowana zostata jako zorganizowana dziatalno$¢ pro-
wadzona przez dewelopera zmierzajaca do realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego, zwanego inwestycja. Dziatalno$¢ deweloperska w tym
ujeciu stanowi proces, w wyniku realizacji ktérego na rzecz nabywcy
zostajg przeniesione prawa wynikajace z umowy deweloperskiej albo
jednej z umow, o ktorych stanowia przepisy art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5
lub ust. 2 lub art. 3 u.o.p.n.l., a obejmujacy w szczegdlnosci:

1) budowe lub przebudowe (w rozumieniu przepisu art. 3 pkt 6 i 7a
pr. bud.);

2) czynnodci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia budowy
lub przebudowy (w rozumieniu przepisu art. 3 pkt 6 i 7a pr. bud.)
oraz oddania budynku do uzytkowania, a w szczegélnosci nabycie
praw do nieruchomosci, na ktorej maja by¢ realizowane budowa
lub przebudowa (stosownie do przepisu art. 3 pkt 6 i 7a pr. bud.),
przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw do pro-
jektu budowlanego, nabycie materiatéw budowlanych i uzyskanie
wymaganych zezwolent administracyjnych okreslonych odrgbny-
mi przepisami, oraz

3) czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do zawierania uméw
z nabywcami.
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Pojecie przedsiewziecia deweloperskiego zostalo szczegdtowo oméwione
w dalszej czesci opracowania. Determinuje ono zakres przedmiotowy
odrebnych postepowan uregulowanych w przepisach Prawa restruktu-
ryzacyjnego oraz Prawa upadlosciowego, prowadzonych w stosunku
do dewelopera.

Dziatalnos$¢ deweloperska obejmuje wiele zadan marketingowych,
finansowych, prawnych oraz budowlanych*. Z powyzszych wzgledéw
na potrzeby niniejszego opracowania konieczne jest zawezenie rozu-
mienia pojecia dziatalno$ci deweloperskiej do dziatalno$ci polegajacej
na wybudowaniu lokalu lub budynku, a nast¢pnie przeniesieniu jego
wlasnosci na nabywce. W dalszej czesci publikacji podmioty prowa-
dzace dzialalnos$¢ polegajaca na wybudowaniu lokalu lub budynku,
a nastgpnie przeniesieniu jego wlasnosci na nabywce przed dniem
29.04.2012 r.* okre$lane beda mianem podmiotéw prowadzacych
dzialalno$¢ deweloperska. Postugiwanie si¢ tym pojeciem wynika
z koniecznosci zachowania poprawnosci terminologicznej. Pojecie
dewelopera zostalo wprowadzone do polskiego porzadku prawnego
dopiero wraz z wejsciem w zycie przepiséw o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym z 2021 r., dlatego opisujac w pracy regula-
cje obowiazujaca przed dniem 29.04.2012 r. postuzono si¢ okresle-
niem ,podmiot prowadzacy dzialalno$¢ dewelopersky” Terminem
tym objeto na potrzeby analizy regulacji obowigzujacej przed dniem
29.04.2012 r. kupcoéw, jednostki gospodarki nieuspotecznionej, pod-
mioty gospodarcze oraz przedsiebiorcéw, ktorych dzialalnosé polegata
na wybudowaniu lokalu lub budynku, a nastepnie przeniesieniu jego
wlasnosci na nabywce.

# Zob. K. Celka, Bariery rozwoju dziatalnosci deweloperskiej w Polsce, ,,Czasopismo
Zeszyty Naukowe / Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu” 2012/231, s. 89.

» To jest przed dniem wejécia w Zycie ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z 2011 r., w ktérej po raz pierwszy w polskim
porzadku prawnym pojawilo sie pojecie dewelopera.
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1.2. Rola Trybunatu Konstytucyjnego

i jego wptyw na wprowadzenie regulacji
prawnej dotyczacej zabezpieczenia srodkow
finansowych nabywcéw lokali w przypadku
ogtoszenia upadtosci dewelopera

Niedostateczna ochrona praw nabywcéw lokali mieszkalnych w przy-
padku upadloséci dewelopera zostata dostrzezona przez Trybunat Kon-
stytucyjny, ktéry w postanowieniu z 2.08.2010 r., S 3/10, stwierdzit
wystepowanie luki prawnej w zakresie regulacji dotyczacych stosun-
kéw miedzy stronami umowy deweloperskiej i zasygnalizowat potrzebe
podjecia inicjatywy ustawodawczej. Zdaniem TK unormowania wy-
magata w szczegolnosci kwestia zabezpieczenia srodkéw finansowych
nabywcédw w przypadku ogloszenia upadlosci dewelopera. Trybunat
dostrzegl w tym zakresie istnienie luki w prawie, ktérej usunigcie byto
niezbedne dla zapewnienia spojnosci systemu prawnego irealizacji
wartosci konstytucyjnych wyrazonych w art. 76 Konstytucji RP, ktéry
przyznaje konsumentom, uzytkownikom i najemcom ochrone ze strony
wiadz publicznych przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, a takze
w art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, ktory zobowiazuje wiadze publiczne do
prowadzenia polityki sprzyjajgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
obywateli.

W okresie, w ktérym Trybunat Konstytucyjny wydal przedmiotowe po-
stanowienie, w polskim porzadku prawnym nie bylo ustawowej regulacji
tresci umowy, ktdrej przedmiotem bytoby zobowigzanie dewelopera do
wybudowania mieszkania w celu odptatnego przekazania go nabywcy,
czyli umowy deweloperskiej. Brak przepisow, ktdre okreslatyby elementy
konstrukcyjne takiej umowy, wydawal sie niezrozumialy, zwlaszcza
ze dzialalnos¢ deweloperska byla rozwijajaca si¢ od wielu lat forma
budownictwa mieszkaniowego w Polsce, posiadajaca znaczacy udzial
w pierwotnym rynku nieruchomosci. Ponadto sam zakres oraz charakter
prawny umowy deweloperskiej w omawianym okresie wzbudzal watpli-
woéci interpretacyjne. Powodowalo to, Ze tres¢ umowy deweloperskiej
mogla by¢ ujmowana w rozmaitych wariantach, m.in. jako umowa
przedwstepna, o ktorej stanowi przepis art. 389 k.c., umowa uregulo-
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wana w przepisie art. 9 u.w.l. albo jako umowa nienazwana. W zwigzku
z powyzszym niejednolite byto réwniez stanowisko dotyczace upraw-
nien, jakie przystugiwaty nabywcy lokalu mieszkaniowego w przypadku
ogloszenia upadtosci dewelopera, co powodowato niepewnos¢ nabywcy
lokalu odnosnie do jego sytuacji prawnej i przystugujacych mu roszczen.

Trybunal Konstytucyjny wyrazil poglad, Ze umowa deweloperska ce-
chuje si¢ nieréwna pozycja stron, poniewaz po jednej stronie wystepuje
nabywca lokalu mieszkaniowego — konsument, po drugiej za$ deweloper,
czyli profesjonalny uczestnik obrotu gospodarczego. Ta dysproporcja
determinuje konieczno$¢ takiego uksztaltowania postanowien umo-
wy deweloperskiej, by zapewni¢ maksymalng ochrone stabszej stronie
stosunku, a tym samym realizacje warto$ci konstytucyjnych wyrazo-
nych w przepisie art. 76 Konstytucji RP* oraz w przepisie art. 75 ust. 1
Konstytucji RP.

Jak stusznie zauwazyt Trybunal Konstytucyjny, w obowiazujacym ow-
cze$nie stanie prawnym nie istnial zaden akt prawny regulujacy umowe,
ktérej przedmiotem byto zobowigzanie dewelopera do wybudowania
lokalu mieszkaniowego w celu odptatnego przekazania go nabywcy,
czyli tzw. umowe deweloperska, a w szczegolnosci brak byto regulacji
prawnej okreslajacej formy zawarcia takiej umowy, co w praktyce zna-
czaco ograniczalo mozliwo$¢ nabywcy dochodzenia swoich roszczen
na podstawie art. 9 u.w.l. Na mocy umowy deweloperskiej nabywca zo-
bowigzywal sie do zaplaty calego wynagrodzenia deweloperowi jeszcze
przed ukonczeniem procesu budowlanego i przeniesieniem wlasnosci
lokalu bedacego przedmiotem umowy, a zatem ponosil zwigkszone
ryzyko umowne. Umowy deweloperskie z uwagi na brak szczegélnej
regulacji bylty w omawianym okresie zawierane zasadniczo w zwyklej
formie pisemnej, przez co stanowily wylacznie zobowiazanie do prze-
niesienia wlasnosci wyodrebnionego lokalu mieszkaniowego. W razie
uchylania si¢ dewelopera od zawarcia umowy i ustanowienia odreb-

% QOchrona przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi, zob. szerzej B. Banaszak,
Konstytucja Rzeczpospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2012, s. 444-448.

¥ Pomoc w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, zob. szerzej B. Bana-
szak, Konstytucja..., s. 440-444.
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nej wlasnosci, podlegajacej ujawnieniu w ksiedze wieczystej, nabywcy
nie mogli skorzysta¢ z ochrony, jaka przyznawala regulacja zawarta
wart. 9 u.w.l. Zgodnie z tym przepisem odrebna wlasno$¢ lokalu mogta
powsta¢ w wykonaniu umowy zobowigzujacej wlasciciela gruntu do
wybudowania na tym gruncie budynku oraz do ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokali znajdujacych si¢ w wybudowanym budynku i prze-
niesienia tego prawa na drugg stron¢ umowy lub na inng wskazana
w umowie osob¢. Warunkiem waznosci takiej umowy bylo, aby strona
podejmujaca sie budowy byta wlascicielem gruntu, na ktérym budynek
ma by¢ wzniesiony, oraz uzyskata pozwolenie na budowe, a roszczenie
o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesienie tego prawa
zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej. Tym samym dla powstania po
stronie nabywcow roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu
konieczne bylo, aby umowa deweloperska zostala zawarta w formie
aktu notarialnego. Brak zachowania tej formy umowy skutkowat po
stronie nabywcy brakiem roszczenia o ustanowienie odrebnej wlasnosci
lokalu. Jak stusznie zauwazyt zatem Trybunal Konstytucyjny, umowa
deweloperska zawarta w zwyklej formie pisemnej stawala si¢ jedynie
umowg przedwstepna o tzw. stabszym skutku, dajaca jedynie prawo
do roszczen odszkodowawczych nabywcy lokalu wobec dewelopera?.

Stanowisko Trybunatu Konstytucyjnego mozna uzasadni¢, odwolujac sie
do instrumentéw ekonomicznej analizy prawa®. Przenoszac powyzszy
problem na grunt ekonomicznej teorii kontraktu®, nalezy zauwazy¢,
ze w przypadku omawianej umowy deweloperskiej mielismy do czy-
nienia z sytuacjg, w ktdrej przyrzekajacy (deweloper) nie zwazajac na

28 Postanowienie TK z 2.08.2010 r., S 3/10.

¥ W argumentacji Trybunatu Konstytucyjnego zawartej w uzasadnieniu postanowie-
niaz2.08.2010r., S 3/10, nie dokonano analizy na podstawie instrumentéw ekonomicznej
analizy prawnej, ale w mojej ocenie pozwala to lepiej zobrazowaé dostrzezony problem
i zrozumie¢ potrzebe ingerencji ustawodawcy, zwlaszcza ze wnioski, do jakich doszedt
Trybunal Konstytucyjny, s zbiezne z wnioskami wynikajacymi z argumentacji opartej
na instrumentach ekonomicznych.

¥ Ekonomiczna teoria kontraktu stanowi czes¢ ekonomicznej analizy prawa zaj-
mujacy sie badaniem prawa umow z wykorzystaniem narzedzi ekonomicznych, takich
jak teoria przetargdw czy teoria gier, zob. J. Stelmach, B. Brozek, W. Zatuski, Dziesigé
wyktadow..., s. 109-123; H.-B. Schifer, C. Ott, ]. Betdowski, Ekonomiczna analiza..., t. 1,
s.23lin.
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szkode, jaka wyniknie z naruszenia kontraktu dla osoby otrzymujacej
przyrzeczenie (nabywcy)*!, nie wykonywal umowy. Przyrzekajacy za-
ktadal mozliwo$¢ naruszenia postanowien kontraktu (brak §wiadczenia
- przeniesienia wlasnosci nieruchomosci), a w perspektywie swojej
odpowiedzialnosci. Oznaczalo to, ze przyrzekajacy tylko zdecyduje sie
na spelnienie $wiadczenia, jezeli koszty tego dziatania beda nizsze od
odpowiedzialno$ci za naruszenie, natomiast naruszy warunki umowy
w sytuacji, w ktorej koszty naruszenia bedg nizsze niz koszty spetnienia
$wiadczenia. Obrazuje to ponizsza zaleznos¢:

[koszty spetnienia Swiadczenia przez przyrzekajgcego > odpowiedzialnos¢
przyrzekajgcego za naruszenie] => narusz umowg (nie spetniaj umowy)

[koszty spetnienia swiadczenia przez przyrzekajgcego < odpowiedzialnos¢
przyrzekajgcego za naruszenie] => spetni Swiadczenie

W omawianym stanie prawnym odpowiedzialno$¢ przyrzekajacego
(dewelopera) oparta byla na odpowiedzialnoéci za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy, ktéra z uwagi na powszechne zawieranie
umow deweloperskich w formie pisemnej pozwalala jedynie dochodzi¢
odpowiedniej sumy pieni¢znej tytutem odszkodowania. Wylaczone
byty roszczenia o wykonanie zobowigzania in natura — przeniesienie
wlasnosci lokalu mieszkaniowego.

Efektywna regulacja prawna powinna prowadzi¢ do maksymalizacji
sumy wplat przyrzekajacego i osoby otrzymujacej przyrzeczenie. Do-
trzymanie przyrzeczenia wigzalo si¢ z jednej strony z korzysciami dla
otrzymujgcego przyrzeczenie, a z drugiej z kosztami przyrzekajacego.
Efektywne bylo zatem wykonanie zobowigzania w sytuacji, w ktorej
koszty spetnienia $wiadczenia sg nizsze niz korzysci osoby otrzymujacej
przyrzeczenie. Powyzsze twierdzenie mozna zilustrowaé nastepujaca
zalezno$cia:

[koszty spetnienia Swiadczenia przez przyrzekajgcego > korzysci osoby
otrzymujqgcej przyrzeczenie ze Swiadczenia] => efektywne niewykonanie

3 R. Cooter, T. Ulen, Ekonomiczna analiza prawa, Warszawa 2009, s. 249.
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[koszty spetnienia swiadczenia przez przyrzekajgcego < korzysci osoby
otrzymujqgcej przyrzeczenie ze $wiadczenia] => efektywne swiadczenie

Regulacja prawna powinna zatem przewidywac¢ taki $rodek ochrony
prawnej, ktory promowac bedzie zaréwno efektywne $wiadczenie, jak
i efektywne niewykonanie. Wprowadzona w przepisach ochrona prawna
powinna stanowi¢ bodziec dla przyrzekajacego do efektywnego zacho-
wania. Poréwnanie powyzej przedstawionych zaleznoéci prowadzi do
wniosku, ze z efektywng ochrong prawng bedziemy mieli do czynienia
w sytuacji, w ktorej korzysci osoby przyjmujacej przyrzeczenie ze $wiad-
czenia beda réwne odpowiedzialno$ci przyrzekajacego za §wiadczenie.
W ekonomicznej teorii kontraktu powyzej przedstawiona sytuacja okre-
$lana jest mianem doskonatego odszkodowania obejmujacego oczeki-
wania (perfect expectation damages).

W przypadku umowy deweloperskiej swiadczenie dewelopera nie ma
bliskich substytutéw, lokal mieszkalny stanowi rzecz oznaczong co do
tozsamosci, dla ktorej trudno znalez¢ zamiennik (substytut) o iden-
tycznych cechach. Wystepuje zatem problem oceny wartosci korzysci
osoby otrzymujacej przyrzeczenie (nabywcy) ze $wiadczenia. Warun-
kiem zasgdzenia $wiadczenia stanowigcego doskonale odszkodowanie
obejmujace oczekiwanie, bedacego bodzcem do efektywnego zacho-
wania dewelopera, musialoby by¢ uprzednie oszacowanie przez sad
subiektywnej warto$ci konkretnego lokalu mieszkaniowego dla nabywcy
(tj. sad musiatby uwzgledni¢ subiektywna warto$¢ bliskosci m.in. szkét,
przystankow komunikacji miejskiej, parkow, basendw itp., a takze su-
biektywng wartos¢ nastonecznienia mieszkania, widoku z okna lub
wielko$ci tarasu itd.). W praktyce powyzsze powodowalo, ze sady przy
zasgdzaniu odszkodowania ograniczaly sie do wartoséci wplacanej ceny
nabycia, ewentualnie skorygowanej o wskaznik wzrostu cen. Brak rosz-
czen o przeniesienie wlasnosci lokalu mieszkaniowego doprowadzit do
nieefektywnego naruszania umowy deweloperskiej przez deweloperow.
W celu ograniczenia problemu zwigzanego z subiektywna warto$cia
$wiadczenia dla nabywcy i doprowadzenia do sytuacji efektywnego
$wiadczenia nalezatoby wprowadzi¢ $wiadczenie w naturze zamiast
odszkodowania pieni¢znego, co powinno polegaé na przyznaniu na-
bywcom roszczen o przeniesienie wlasnosci lokalu oraz ochrone tych
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roszczen. Do takich samych wnioskéw doszed! Trybunat Konstytucyjny
w analizowanym postanowieniu.

Problem zwigzany z nienalezytg ochrong roszczen nabywcéw o przenie-
sienie wlasnos$ci lokalu mieszkaniowego byt szczegdlnie istotny w sytu-
acji niewyptacalnoéci albo zagrozenia niewyplacalno$ciag dewelopera.
W ocenie Trybunatu Konstytucyjnego deweloper zagrozony niewypta-
calnoscig lub niewyptacalny nie byt w analizowanym stanie prawnym
zainteresowany wyodrebnianiem wiasnosci lokali, aby nie zmniejsza¢
swoich aktywow, a tym samym nie naraza¢ si¢ na zarzut zbyt pdznego
wystapienia z wnioskiem o ogloszenie upadlosci. Z przepiséw Prawa
upadtos$ciowego i naprawczego wynikalo, ze w wypadku ogtoszenia
upadlosci likwidacyjnej syndyk przystepowat do sprzedazy przedsiebior-
stwa lub nieruchomosci w drodze przetargu, a z uzyskanych srodkéw
splacal zobowigzania w kolejnosci uznanych kategorii. Zgodnie z dyspo-
zycja przepisu art. 313 ust. 2 p.u.n. sprzedaz nieruchomosci powodowata
wygasniecie wszelkich praw oraz praw i roszczen osobistych ujawnio-
nych przez wpis do ksiegi wieczystej lub nieujawnionych w ten sposob,
lecz zgloszonych sedziemu-komisarzowi w terminie przewidzianym dla
zgloszenia wierzytelnosci. Warto$¢ praw cigzacych na nieruchomosci,
a wygasajacych w razie jej sprzedazy w postepowaniu upadlosciowym
byta splacana w podziale sumy uzyskanej ze sprzedazy. Suma ta, jak
inne sktadniki mienia upadlego dewelopera, wchodzily w sklad masy
upadlosci. Oznacza to, ze nabywcy lokali w omawianym stanie prawnym
stawali sie wierzycielami upadlego dewelopera, a ich roszczenia kwalifi-
kowane byly, zgodnie z art. 342 ust. 1 p.u.n., do kategorii czwartej, zatem
w konsekwencji byly zaspokajane na réwni z innymi wierzytelno$ciami
dluznika, w tym dostawcéw ustug, firm budowlanych czy dostawcodw
materialow™.

Trybunal Konstytucyjny wskazal, ze obowigzujace przepisy nie dawaly
mozliwosci skutecznego zadania zobowigzania syndyka do zawarcia
umowy przenoszacej wlasnos¢ lokalu na nabywce, ktéry uiscil catos¢
ceny, jezeli do upadtosci doszlo przed przeniesieniem wtasnosci lokalu.
W takiej sytuacji nabywcom pozostawalo jedynie roszczenie o zwrot

32 Postanowienie TK z 2.08.2010 r., S 3/10.
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wplaconych $rodkoéw, ktére podlegalo zaspokojeniu jak kazda inna
wierzytelnos¢ upadlego dewelopera. Z uwagi na powyzsze, zdaniem
Trybunalu Konstytucyjnego, konieczne bylo wprowadzenie ochrony
0s06b fizycznych bedacych kontrahentami deweloperdw.

Trybunal Konstytucyjny uzasadniajac istnienie luki w polskim porzadku
prawnym, dostrzegl, ze w innych panstwach Unii Europejskiej istnieja
regulacje, ktdre okreslaja relacje miedzy deweloperem a nabywca lokalu
mieszkalnego. W szczegélnosci TK odwolal si¢ do prawa francuskiego,
ktoére w przypadku finansowania inwestycji budowlanych ze srodkéw
nabywcéw wymagalo uprzedniego przeniesienia na nich udziatu we
wlasnoéci gruntu, na ktérym ma powstaé inwestycja.

Powyzej zaprezentowana argumentacja Trybunatu Konstytucyjnego
oznaczala konieczno$¢ podjecia dziatan majacych na celu okreslenie
wzajemnych praw i obowigzkéw stron umowy deweloperskiej, sposobu
jej wykonania, odpowiedzialnosci stron w razie jej niewykonania lub
nienalezytego wykonania, a takze sytuacji nabywcow lokali w przypadku
upadtosci dewelopera.

Wynikiem prac legislacyjnych bylo uchwalenie ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z 2011 r.
Ustawa ta weszta w zycie 29.04.2012 r., wprowadzajac jednocze$nie do
Prawa upadlo$ciowego i naprawczego przepisy regulujace odrebne po-
stepowanie upadto$ciowe wobec deweloperdw, ktdre zostato omdwione
w dalszej czesci pracy.



Rozdziat 2

HISTORYCZNOPRAWNE
UWARUNKOWANIA WPROWADZENIA
SZCZEGOLNYCH POSTEPOWAN
W PRZYPADKU STANU
NIEWYPLACALNOSCI DEWELOPERA

2.1. Regulacje prawne obowigzujgce w latach
1935-2003 dotyczace prowadzenia postepowan
w przypadku niewyptacalnosci lub zagrozenia
niewypfacalnoscig dewelopera

Przepisy prawa polskiego, regulujace zagadnienia zwigzane z niewy-
placalnoscig' oraz zagrozeniem niewyptacalnoscia, poczatkowo nie
okreslaly odrebnie postepowania w przypadku niewyptacalnosci lub
zagrozenia niewyplacalnoécig podmiotéw prowadzacych dziatalnosé
deweloperska, ktora zostata zdefiniowana w rozdziale 1, pkt 1.1 ,,Pojecie
dziatalnosci deweloperskiej”.

W zwigzku z tym, ze nie bylo zadnych formalnych réznic pomiedzy
prowadzeniem postepowania w przypadku niewyptacalnosci lub za-
grozenia niewyplacalno$ciag dewelopera, to w sytuacji, kiedy taki stan

! Szerzej na temat pojecia niewyptacalnosci zob. A. Borys, G. Kamienski, Upadfos¢
i niewyplacalnos¢ jako pojecia ekonomiczne i prawne, RPEIS 2022/3, s. 53-68.
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zaistnial, postepowanie prowadzone bylo tak samo jak w przypadku
niewyplacalnosci innych przedsigbiorcéw (do konca 1964 r. w przy-
padku niewyptacalnoséci kupcow?) prowadzacych dziatalno$¢ gospodar-
cz3. Postepowania prowadzone wedtug ogélnych regul nie zapewniaty
wlasciwej ochrony prawnej nabywcom lokali mieszkalnych i doméw
jednorodzinnych.

Analize historycznoprawng przepiséw okreslajacych przebieg postepo-
wan wobec dewelopera w przypadku wystapienia stanu niewyplacalno-
$cilub zagrozenia niewyplacalnoscig nalezy rozpoczaé¢ od przedstawie-
nia regulacji prawnej zawartej w Prawie upadto$ciowym z 1934 r. oraz
w Prawie o postepowaniu ukladowem z 1934 r. Regulacja ta opierala si¢
na konstrukcji dwéch postepowan. Pierwsze postepowanie, okreslone
w Prawie upadtosciowym z 1934 r., operowalo kategoriami zbioro-
wej egzekucji prowadzonej w stosunku do niewyplacalnego dtuznika
z waska mozliwoscig zawarcia uktadu z wierzycielami. Natomiast dru-
gie postepowanie, uregulowane w Prawie o postepowaniu ukladowem
z 1934 r., miafo zapobiega¢ koniecznosci ogtoszenia upadlosci w drodze
restrukturyzacji zadtuzenia i bylo wyrazem 6wczesnej polityki anty-
egzekucyjnej’. Oba wymienione postepowania dotyczyly od poczatku
jedynie przedsigbiorcéw (kupcdw, podmiotéw gospodarczych)*.

Regulacja zawarta w tych aktach prawnych nie uwzgledniata szczegdl-
nych rozwigzan dotyczacych prowadzenia postegpowania upadioscio-
wego lub postepowania ukladowego wzgledem przedsigbiorcy prowa-
dzacego dzialalnos¢ polegajaca na wybudowaniu lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego, a nastepnie przeniesieniu jego wlasnoséci na
nabywece (tj. dzialalnosci o charakterze deweloperskim). Brak regulacji

2 Do korica 1964 r. w Polsce postugiwano sie pojeciem kupca dla okreélenia pod-
miotu, ktory we wlasnym imieniu prowadzi przedsiebiorstwo zarobkowe (zob. art. 2§ 1
rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z 27.10.1933 r. - Kodeks handlowy, Dz.U.
Nr 82, poz. 600 ze zm.).

* A. Witosz, Rys historyczny [w:] System Prawa Handlowego, t. 6, Prawo restruk-
turyzacyjne i upadlosciowe, red. A. Hrycaj, A. Jakubecki, A. Witosz, Warszawa 2020,
s. 695.

* A. Witosz, Rys..., s. 695.
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szczegdlnej w omawianym zakresie byl konsekwencjg ograniczonego
zakresu dziatalnosci deweloperskiej w latach 1930-1935, a takze jed-
nakowego traktowania wszystkich kupcow.

Rozwoj dzialalnoéci deweloperskiej w Polsce nastapil dopiero w la-
tach 90. XX w., kiedy to zaczely pojawiac si¢ pierwsze przedsi¢biorstwa
prowadzace dzialalnos¢ deweloperska we wspolczesnym rozumieniu®.
Przed transformacjg ustrojowa® dziatalnos¢ prywatnych podmiotéw
byla ograniczana, a panstwo zaspokajato potrzeby mieszkaniowe spo-
teczenstwa, bezposrednio lub poprzez spétdzielnie mieszkaniowe’. Tym
samym brak bylo uzasadnienia dla wyodrebnienia szczegdlnej regulacji
w zakresie upadtoéci przedsigbiorcow zajmujacych si¢ dziatalnoscig de-
weloperska na etapie opracowywania ww. regulacji prawnej oraz w poz-
niejszym etapie jej obowigzywania. Prawo upadlosciowe adresowane do
kupcow z istoty rzeczy utracito znaczenie praktyczne w dobie gospodarki
centralnie planowanej i jednostek gospodarki uspotecznionej. W okresie
PRL w swoim wymiarze praktycznym prawo upadlosciowe zasadniczo
nie funkcjonowato (,,obumarlo”).

W latach 1935-2003 zaspokajanie roszczen nabywcow polegajacych na
zadaniu przeniesienia wlasnosci lokalu lub domu jednorodzinnego pod-
legato takim samym regulom, jak zaspokajanie wierzytelnosci kazdego
innego rodzaju wynikajacych z uméw wzajemnych. Roszczenia te nie
korzystaly zatem z zadnego uprzywilejowania, niezaleznie od tego, czy
prowadzone bylo postepowanie upadtosciowe, czy ukladowe. Zaspo-
kojenie wierzytelnosci nabywcéw nastepowalo na ogélnych zasadach
wynikajacych z przepiséw prawa upadlosciowego lub uktadowego®.

° A. Antczak-Stepniak, Czynniki..., s. 26.

¢ Ogot zmian zapoczatkowanych w Polsce w latach 80. XX w., ktdre zostaly ukie-
runkowane na budowe wolnego rynku, stworzenie spoleczenstwa obywatelskiego oraz
demokratyzacje.

7 J. Karpinski, Ustrdj..., s. 212-226.

8 R. Adamus, Zarys ogolny historii prawa upadtosciowego w Polsce [w:] Historia testis
temporum, lux veritatis, vita memoriae, nuntia vetustatis. Ksiega jubileuszowa dedykowana
Profesorowi Wlodzimierzowi Kaczorowskiemu, red. E. Kozerska, M. Maciejewski, P. Stec,
Opole 2015, s. 623.

° P. Zimmerman [w:] System Prawa Handlowego, t. 6, 2020, s. 1372.
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W przypadku niewyptacalnosci przedsigbiorcy prowadzacego dziatal-
no$¢ deweloperska umowa zobowigzujaca przedsiebiorce do wybu-
dowania lokalu lub domu jednorodzinnego, a nastgpnie przeniesienia
jego wlasnosci na nabywce, stanowigca odpowiednik dzisiejszej umowy
deweloperskiej, jako umowa wzajemna, podlegata regulacji zawarte;
w przepisie art. 39 pr. up. z 1934 r. Stosownie za$ do przepisu art. 39
§ 1 pr. up. z 1934 r. syndyk mdgl od umowy odstapic¢ lub ja wykona¢,
zadajac od drugiej strony spelnienia jej swiadczenia. Powyzsza regu-
lacja dawala nabywcy realng mozliwo$¢ zaspokojenia swoich roszczen
jedynie w sytuacji, kiedy syndyk zdecydowat si¢ na wykonanie umowy;,
a wiec w przypadku, kiedy dalej prowadzit przedsigbiorstwo upadtego™.
Z pespektywy nabywcy jedynie przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci
objetej umowg pozwalato na pelne zaspokojenie jego roszczeni. W mysl
przepisu art. 40 pr. up. z 1934 r., jezeli syndyk odstapil od umowy, to na-
bywca nie miat prawa do zwrotu dokonanego §wiadczenia (tj. zaptacone;j
ceny, chociazby znajdowata si¢ ona w masie upadlosci). Nabywca mogt
dochodzi¢ zwrotu $wiadczenia jedynie poprzez zgloszenie wierzytel-
noéci za dokonane $wiadczenie i poniesione straty do masy upadtodci,
co z uwagi na stan masy upadlosci niejednokrotnie nie gwarantowato
pelnego zwrotu wplaconej ceny nabycia lokalu. Wierzytelno$¢ nabywcy
podlegata zaspokojeniu zgodnie z kolejno$cig przewidziang w przepisie
art. 203 § 1 pr. up. z 1934 r., co oznaczalo, ze wierzytelnos¢ nabywcy
podlegata zaspokojeniu w éwczesnej siddmej kategorii. W kategorii
uprzywilejowanej znajdowaly si¢ jedynie wierzytelnosci z zawartych
przez upadlego przed ogloszeniem upadlosci uméw wzajemnych, ale
tylko takich, ktorych wykonania zazadat syndyk'!. Wierzytelnos¢ na-
bywcy podlegata zaspokojeniu dopiero, gdy zaspokojono wierzytelnosci
z kategorii od jeden do sze$¢ (zob. art. 205 pr. up. z 1934 r.).

1 Dalsze prowadzenie przedsiebiorstwa upadlego przez okres nie dluzszy niz
3 miesigce od dnia ogtoszenia upadlosci wymagato zgody rady wierzycieli (art. 131 § 1
pkt 1 pr. up. z 1934 r.). W przypadku gdy rada wierzycieli nie zostala ustanowiona, zgo-
de wyrazal sedzia-komisarz (zob. art. 140 pr. up. z 1934 r.). Przedsiebiorstwo upadlego
mogtlo by¢ prowadzone przez okres dtuzszy niz 3 miesigce od dnia ogloszenia upadtoéci
za uprzednim uzyskaniem zezwolenia sadu (zob. art. 114 pr. up. z 1934 r.); zob. szerzej
M. Allerhand, Prawo upadtosciowe. Komentarz, Warszawa 1991, s. 248-249.

"' M. Allerhand, Prawo upadtosciowe..., s. 121.
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Wykonanie przez syndyka umowy z nabywca, jak i odstapienie od tej
umowy w dwczesnym stanie prawnym wymagato zgody rady wierzycieli
(zob.art. 131 § 1 pkt 8 pr. up. z 1934 r.), a w przypadku jej nieustanowie-
nia, zgode takg wyrazal sedzia-komisarz (zob. art. 140 pr. up. z 1934 r.).
Ponadto do odstapienia od umowy mogto doj$¢ roéwniez z mocy prawa
w przypadku uptywu terminu wyznawczego syndykowi przez sedziego-
-komisarza na zlozenie o$§wiadczenia w przedmiocie wykonania umowy
z nabywca lub odstapienia od niej (na podstawie przepisu art. 39 § 2
zdanie drugie pr. up. z 1934 r.'?). Konieczno$¢ uzyskania zgody rady wie-
rzycieli lub sedziego-komisarza oraz konstrukcja milczacego odstgpienia
od umowy ograniczata mozliwo$¢ wykonania umowy, tj. efektywnego
zaspokojenia roszczen nabywcy, poprzez przeniesienie wlasnoéci nie-
ruchomosci, co w efekcie pogarszalo sytuacje prawna nabywcy.

Sytuacje prawng nabywcy w dwczesnym stanie prawnym mogloby
poprawi¢ jedynie ustanowienie zabezpieczenia rzeczowego na majat-
ku przedsigbiorcy prowadzacego dzialalnos¢ deweloperska w ramach
umowy zobowiazujacej przedsigbiorce do wybudowania lokalu lub
domu wielorodzinnego, a nastepnie przeniesienia jego wlasnosci na
nabywce. Zabezpieczenie w postaci hipoteki lub zastawu dawalo na-
bywcy pierwszenstwo zaspokojenia jego wierzytelnosci z przedmiotu
zabezpieczenia. Rozwigzanie takie nie stanowilo jednak pelnej ochrony
interesu nabywcy, dla ktdrego najbardziej efektywnym rozwigzaniem
niewatpliwie bylo przeniesienie wlasno$ci nowo powstatego lokalu.

Natomiast otwarcie postepowania uktadowego wzgledem przedsigbiorcy
prowadzacego dziatalnos$¢ deweloperska skutkowalo przeksztalceniem
roszczenia nabywcy o przeniesienie wlasnosci lokalu na wierzytelno$¢
pieniezng i zamieszczeniem tej wierzytelnosci na liscie wierzytelnosci
(stosownie do przepisu art. 44 pr. uktad. z 1934 r.). Wierzytelno$¢ nabyw-
cy byta bowiem objeta postepowaniem uktadowym (por. art. 4 pr. uktad.
21934 r.). Ustalenie wartosci wierzytelnosci nabywcy nastepowato przez
sedziego-komisarza na podstawie oszacowania sporzadzanego przez
biegtego sadowego'®. Nabywca w postepowaniu ukladowym mogt zatem

2 M. Allerhand, Prawo upadfosciowe..., s. 275.
13 M. Allerhand, Prawo uktadowe. Komentarz, Warszawa 1991, s. 73.
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dochodzi¢ rzeczywistej wartosci swojego roszczenia o przeniesienie
wlasnosci lokalu, a nie jedynie zwrotu wplaconej ceny, jak mialo to
miejsce w przypadku ogloszenia upadlo$ci i odstapienia przez syndyka
od umowy z nabywcg. Z uwagi na mozliwg zmiane wartosci danej nie-
ruchomos$ci w okresie od zawarcia umowy do przeniesienia wlasnosci
mialo to istotne znaczenie. Wierzytelnos¢ nabywcy podlegata zaspo-
kojeniu w drodze wykonania uktadu, co oznaczalo m.in. jej cze$ciowe
obnizenie™.

Wierzytelno$¢ nabywey z tytutu przeniesienia wlasnosci lokalu nie pod-
legata przeksztalceniu w wierzytelno$¢ pieniezng i weiggnieciu na liste
wierzytelno$ci jedynie w sytuacji, gdy zostata zabezpieczona hipoteka,
w rejestrze lub prawem zastawu, a nabywca nie zrzek! si¢ tego zabez-
pieczenia (zob. art. 46 § 2 pr. ukfad. z 1934 r.). W takim przypadku
wierzytelno$¢ nabywcy nie byta objeta ukladem i mogta by¢ dochodzona
w catosci.

W pézniejszym okresie sytuacje prawng nabywcow lokali w stosunkach
z przedsigbiorcami prowadzacymi dziatalnos¢ deweloperska regulowaty
w ograniczonym zakresie przepisy ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci
lokali®. Zagadnienia zwigzane z nabywaniem wlasnosci lokali miesz-
kalnych i doméw jednorodzinnych bezposrednio od przedsigbiorcy
prowadzacego dzialalnos¢ deweloperska (tzw. nabywanie wlasnoéci na
rynku pierwotnym) regulowaly przepisy art. 9 ust. 1 i 2 u.w.l. Regula-
cja ta zostala nastepnie uzupetniona cze¢$ciowo przez przepisy ustawy
z 15.12.2000 r. o spdtdzielniach mieszkaniowych'® dotyczace prawa
odrebnej wlasnosci lokalu (zob. art. 18-21 u.s.m.).

W omawianym stanie prawnym przepis art. 9 u.w.l. stal si¢ podstawa do
zawierania umow deweloperskich?. Zgodnie z przedmiotowym przepi-
sem odrebna wlasnos¢ lokalu mogta powstac takze w wykonaniu umowy

14 M. Allerhand, Prawo uktadowe..., s. 74.

1> Tekst pierwotny: Dz.U. Nr 85, poz. 388 ze zm.

16 Tekst pierwotny: Dz.U. z 2001 r. Nr 4, poz. 27 ze zm.

17 K. Strzgpka [w:] System Prawa Prywatnego, t. 7, Prawo zobowigzan — czes¢ szcze-
goétowa, red. J. Rajski, Warszawa 2011, s. 498.
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zobowiazujacej wlasciciela gruntu do wybudowania na tym gruncie
domu oraz do ustanowienia — po zakoniczeniu budowy - odrebnej whas-
nosci lokalu i przeniesienia tego prawa na drugg strone umowy lub na
inng wskazang w umowie osobe. Do wazno$ci takiej umowy niezbedne
byto, aby strona podejmujaca sie budowy byta wlascicielem gruntu, na
ktérym dom ma by¢ wzniesiony, oraz uzyskala pozwolenie na budowe,
a roszczenie o ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu i o przeniesie-
nie tego prawa zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej. Ujawnienie
tego prawa w ksiedze wieczystej (zgodnie z przepisem art. 17 uk.w.h.)
skutkowalo rozszerzeniem skutecznosci tego prawa poprzez uzyskanie
skuteczno$ci wzgledem praw nabytych przez czynnos¢ prawng po jego
ujawnieniu, z wyjatkiem stuzebno$ci drogi koniecznej albo stuzebnosci
ustanowionej w zwiazku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budynku lub innego urzadzenia. Taka regulacja zabezpieczala nabywce
przed skutkami przeniesienia przez podmiot realizujacy dang inwesty-
cje budowlang wlasno$ci nieruchomosci na osobe trzecig, jak rowniez
zabezpieczala nabywce przed ewentualnym zawarciem przez przedsie-
biorce umowy dotyczacej tego samego lokalu z inng osoba.

Ujawnienie w ksiedze wieczystej roszczenia o ustanowienie odrebnej
wlasnoscilokalu i przeniesienie tego prawa nie dawalo jednak nabywcy
efektywnej ochrony w przypadku ogloszenia upadto$ci przedsigbiorcy
prowadzacego dzialalnos¢ deweloperska. Zgodnie z przepisem art. 120
pr. up. z 1934 r. sprzedaz dokonana w postepowaniu upadto$ciowym
miala takie same skutki prawne jak sprzedaz w postepowaniu egzekucyj-
nym. Zastosowanie znajdowal przepis art. 1000 § 1 k.p.c. (w brzmieniu
2 1.01.1965 1.), zgodnie z ktoérym sprzedaz w postepowaniu egzekucyj-
nym powodowata wygasniecie wszelkich praw i skutkéw ujawnienia
praw oraz roszczen osobistych cigzgcych na nieruchomosci. Na miejsce
tych praw powstawalo prawo do zaspokojenia z ceny nabycia zgodnie
z kolejnoscia przewidziang w przepisie art. 118 § 2 pr. up. z 1934 r.,
regulacja ta stanowila lex specialis wzgledem regulacji Kodeksu poste-
powania cywilnego. Zgodnie z przepisem art. 118 § 2 pr. up. z 1934 r.
(w brzmieniu obowigzujagcym do 2.01.1998 r.) z osiggnietej ceny zaspo-
kajane byly wedtug przepiséw Kodeksu postepowania cywilnego nalez-
noéci korzystajace z pierwszenstwa przed wierzytelno$ciami i prawami
zabezpieczonymi hipotecznie, a nastepnie te wierzytelnosci i prawa wraz
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