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Recenzja
rozprawy doktorskiej Adriana Borysa
»Sytuacja prawna nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego w przypadku wszczecia

post¢powania restrukturyzacyjnego lub upadlosciowego dewelopera”

Podstawa wydania niniejszej opinii jest uchwala Rady Dyscyplin Naukowych Nauki
Prawne oraz Ekonomia i Finanse Wydzialu Prawa, Administracji i Ekonomii
Uniwersytetu Wroclawskiego z dnia 16 wrzesnia 2024r. w sprawie wyznaczenia
recenzentow w przewodzie doktorskim Pana mgr Adriana Borysa. Przewd6d doktorski jest
prowadzony na podstawie ustawy z dnia 14 marca 2003r. o stopniach naukewych i tytule

naukowym oraz o stopniach i tytule w zakresie sztuki (tj. Dz. U. z 2017, poz. 1789 ze zm.).

1. Ocena wyboru tematu pracy

Przedmiotem recenzowanej pracy doktorskiej jest problematyka sytuacji prawnej nabywcy
lokalu lub domu mieszkalnego w przypadku wszczecia postgpowania restrukturyzacyjnego lub
ogloszenia upadlosci dewelopera, oparta na pracach badawczych z zakresu prawa, ekonomii i
zarzadzania finansami.

Autor trafhie zauwazyl, ze w literaturze przedmiotu brak jest kompleksowych opracowan
dotyczacych sytuacji prawnej nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w
przypadku wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego lub upadlo$ciowego dewelopera.
Istniejace publikacje maja przede wszystkim charakter komentarzowy, a ponadto nie zawieraja

kompleksowej i spdjnej analizy przedmiotowego zagadnienia. Brak literatury z zakresu



tematyki podjetej w pracy, jak réwniez niespdjno$¢ obecnych uregulowan, wplyncly na
znikome wykorzystanie w praktyce obrotu gospodarczego korzystnych dla obu stron umowy
deweloperskiej regulacji zawartych w ramach odrebnego postgpowania restrukturyzacyjnego
oraz upadtosciowego deweloperéw. Recenzowana rozprawa ma wicc szanse przyczynié sie do
zmiany praktyki i orzecznictwa w tym zakresie.

W konsekwencji, wybor tematu pracy oceniam pozytywnie.

2. Metoda badawcza

W  recenzowanej pracy zostala zastosowana metoda dogmatyczna, analiza
historycznoprawna oraz narzedzia ekonomiczne, typowe dla ekonomicznej analizy prawa. W
celu dokonania prawidlowej wykladni analizowanych przepiséw, badaniu poddane zostato
rowniez orzecznictwo sgdéw powszechnych, jak i Sadu Najwyzszego. Badania interpretacyjne
byly prowadzone z wykorzystaniem strategii badan etnograficznych, tzn. byly prowadzone w
oparciu o akty prawne oraz gromadzony dorobek doktryny i judykatury. W badaniach
postuzono sig strategig teorii ugruntowanej, ktéra polega na stworzeniu ogoélnej i abstrakcyjne;
teorii procesu w oparciu o zgromadzone i usystematyzowane dane, przy wykorzystaniu metody
indukeji generalizujace;.

Zardwno dobranie jak i sposoéb stosowania metod badawczych nalezy ocenié
pozytywnie z dwoma zastrzezeniami.

Po pierwsze, szkoda, ze Autor nie podjat decyzji o przeprowadzeniu badafi aktowych.
W mojej ocenie, dopiero badania ,,prawa w dziataniu” pozwalajg na dokonanie realnej analizy
badanej instytucji i sg znakomity plaszezyzna do obserwacji jak omawiane regulacje
normatywne dziatajg w praktyce, w tym do wlasciwego zidentyfikowania istniejgcych
dysfunkcji. W istocie rzeczy, dopiero takie badanie powinno by¢ podstawa do konstruowania
postulatow de lege ferenda. W przeciwnym wypadku prowadzone badania niezmiennie
ogniskujg w sferze ocen, przypuszczen i domystéw na temat tego jak w rzeczywistosci
funkcjonuje badana instytucja. Co prawda, przedmiot badan Doktoranta nieco ograniczat
mozliwo$¢ przeprowadzenia kompleksowych badan empirycznych. Spraw dotyczacych
restrukturyzacji 1 upadtosci deweloperow jest, na szczescie dla nabyweow lokali, stosunkowo
mato. Nie sg one odrgbnie rejestrowane w repertoriach sgdowych co na poczgtkowym etapie
nieco utrudnia ich identyfikacje. Sa to jednak przeszkody do pokonania, a w konsekwencji

uwazam, ze pewne jednostkowe zagadnienia moglyby zostaé poddane takim badaniom.



Po drugie, interesujace bytyby badania prawnoporéwnawcze pokazujace jak kwestia
restrukturyzacji i upadlosci deweloperéw jest rozwigzana w innych jurysdykcjach. W tym
zakresie, cickawe bylyby analizy rozwigzan panstw unijnych, jak tez panstw, ktérych prawo
upadiosciowe i restrukturyzacyjne jest uwazane za bardzo skuteczne (np. Kanada, Singapur).
Byloby to tym bardziej wartosciowe, ze polska literatura i orzecznictwo jak stusznie zauwazyt

Doktorant jest w tym zakresie dos$¢ uboga.

3. Struktura pracy

Dysertacja sklada si¢ ze wstgpu, szeSciu rozdzialéw oraz wnioskéw koncowych. Praca,
poprzez okreSlenie tematyki jej poszezegélnych rozdzialow, zostata podzielona na trzy czesci.
Czgs¢ pierwsza obejmuje wstep, historycznoprawny rozwdj regulacji i wyjasnienie pojeé
podstawowych. Czesci druga obejmuje analize poszczegélnych instrumentéw prawnych
odrgbnego postepowania restrukturyzacyjnego oraz upadlosciowego prowadzonego w
stosunku do dewelopera. Natomiast czg$¢ trzecia zawiera tezy 1 wnioski (wnioski koficowe).

Struktura pracy jest uporzadkowana, logiczna i nie budzi Zzadnych zastrzezen. Autor

prowadzi rozwazania naukowe w spojny i przejrzysty.

4. Zagadnienia jezykowo-techniczne

Praca jest napisana poprawnym jezykiem, z uwzglednieniem zasad gramatyki i stylistyki.
Jezyk pracy zachowuje odpowiedni poziom wypowiedzi, ale jednoczesnie, co jest niewatpliwa
zaleta, jest przystgpny i zrozumialy. Co bardzo istotne, prace sie ,,dobrze czyta”. Wbrew
wrazeniu pewnego kolokwializmu tej uwagi jest to istotna pozytywna cecha pracy. Niestety,
zbyt czgsto spotyka si¢ prace naukowe, ktdre niezaleznie od swoje wartosci nie s3 w stanie
zaprezentowa¢ Czytelnikowi wszystkich waloréw opisanych w nich badafi ani przekonaé do
argumentacji stawianych tez gdyz sa napisane zbyt skomplikowanym, niezrozumialym i
Zwyczajnie meczacym jezykiem.

Doktorant w odpowiedni sposob powolywat Zrédia, na ktdrych oparl swoje badania. W
pracy wskazano 273 pozycji literatury, co pozwala na stwierdzenie, ze Doktorant zdecydowanie

zna literature przedmiotu.



Doceniam réwniez wyrdznienie na poczatku pracy rozwazan porzadkujgcych zagadnienia
terminologiczne. Takie uporzadkowanie, nie zawsze jednoznacznie pojmowanych, terminéw

ulatwia lekture pracy i minimalizuje ryzyko blednego zrozumienia wywodéw Autora.

5. Analiza merytoryczna pracy wraz z uwagami krytycznymi i polemicznymi.

Pozytywnie nalezy oceni¢ fakt jasnego i klarownego sformutowania tez badawczych.

Autor trafnie zauwaza, Zze zakres podmiotowy odrebnego postepowania
restrukturyzacyjnego i upadlosciowego wobec dewelopera okreslany jest przez pojecie
dewelopera oraz nabywcy, a zakres przedmiotowy przez pojgcie umowy deweloperskiej oraz
roszczenia o przeniesienia wiasnosci lokalu. Zakres podmiotowy i przedmiotowy odrebnego
postgpowania restrukturyzacyjnego i upadiosciowego wobec dewelopera jest ze soba
powigzany funkcjonalnie. Zgadzam si¢ rowniez, ze analiza tozwigzan prawnych dla
postepowania odrgbnego dotyczacego deweloperdéw potwierdza ewolucje pojecia nabywey w
kierunku jego poszerzania. Podzielam tez pozytywna ocene tego kierunku zmian.

W pelni podzielam poglad Autora, zgodnie z ktdrym przyjaé nalezy, iz zlozenie
propozycji ukladowych stanowi czynnos¢ procesows, a nie czynno$¢ materialnoprawng, nie
prowadzi bowiem do powstania, zmiany lub wygasniecia prawa podmiotowego. Zlozenie
propozycji ukladowych oddzialuje wylacznie na sfere procesows - skutkuje koniecznoscia
glosowania na przediozonymi propozycjami ukladowymi na zgromadzeniu wierzycieli. Samo
ztozenie propozycji ukladowych nie wywoluje skutkéw materialnoprawnych w odniesieniu do
podmiotéw, ktorych te propozycje dotycza. Czynnoscia procesowa oddzialujgca na sfere
matetialnoprawng bedzie dopiero przyjecie ukltadu. Skoro tak to termin 30 dni okreslony w
przepisie art. 353 PrRestr jest terminem procesowym (ustawowym) ze wszelkimi tego
konsekwencjami. W przypadku przekroczenia terminu czynno$¢ w postaci zlozenia propozycji
uktadowych przez nabywcow jest bezskuteczna (art. 167 KPC w zw. z art. 209 ust. 1 PrRestr).
Termin na zloZenie propozycji uktadowych przez nabywcow podlega jednak przywroceniu,
stosownie do art. 168 § 1 KPC w zw. z art. 209 ust. 1 PrRestr, w przypadku braku winy w jego
niedotrzymaniu.

Zgadzam si¢ rowniez, ze de lege lata stanowisko zgodnie z ktorym, termin na zlozenie
propozycji ukladowych rozpoczyna bieg z dniem obwieszezenia postanowienia o otwarciu
postgpowania restrukturyzacyjnego w Krajowym Rejestrze Zadluzonych, gdyz nabywcy

dowiaduja sie o otwarciu postgpowania z reguly z obwieszczenia w Rejestrze jest bledne. Nie



podzielam jednak pogladu, Zze zanim nabywcy dowiedza si¢ o otwarciu postepowania
restrukturyzacyjnego dewelopera, choéby z obwieszczenia w Krajowym Rejestrze
Zadhuzonych, termin ten moze juz uptynac. Nie aprobuj¢ rowniez stanowiskowa, ze de lege
ferenda termin na zloZenie propozycji uktadowych powinien rozpoczynaé bieg najwczesniej z
dniem obwieszczenia postanowienia o otwarciu postepowania restrukturyzacyjnego w
Rejestrze, aby przepis art. 353 PrRestr mial jakikolwiek sens normatywny. System
teleinformatyczny obshugujacy postepowanie sadowe jest bowiem tak skonstruowany, ze
obwieszczenie postanowienia w Rejestrze nastepuje w czasie rzeczywistym, tj. z momentem
wydania tego postanowienia (zlozenie podpisu pod postanowieniem, a w przypadku skladu
trzyosobowego — zlozenie trzeciego podpisu i zamknigcie dokumentéw powigzanych). Tak
wiec, zmiana normatywna, ktéra wigzalaby poczatek biegu terminu z obwieszczeniem a nie z
wydaniem postanowienia w istocie rzeczy bylaby zmiana pozorna. Nalezy rowniez zauwazy¢,
ze nawet powigzanie poczatku biegu terminu z obwieszczeniem nie jest wystarczajaca ochrona
praw nabywcow ktérzy przeciez niekoniecznie $ledza na biezgco obwieszczenia w Krajowym
Rejestrze Zadluzonych. Raczej momentem, w ktérym nie tylko nabywcy, ale ogdlnie
wierzyciele dowiaduja si¢ w praktyce o ogloszeniu upadlosci jest zawiadomienie przez
syndyka, ktére moze nastgpi¢ kilka lub kilkanascie dni po obwieszczeniu. Byé moze
najprostszym rozwigzaniem byloby wiec przediuzenie terminu np. do 60 dni.

Zgadzam sig, ze przyjecie uchwaly nabyweow w ramach glosowania wstepnego zalezne
jest od kosztéw dokonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego okreslonych w propozycji
uktadowej poddawanej pod wstepne glosowanie. Doktorant stusznie wskazal wiec, ze majac na
uwadze konieczno$¢ zapewnienia efektywnosci postepowania oraz ochrong interesow
wierzycieli nalezy dopusci¢ mozliwo$¢ weryfikacji tej kwoty na etapie glosowania wstepnego.
Zanizone oszacowanie kosztow dokonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego w propozycjach
ukfadowych, mogloby skutkowa¢ przyjeciem uchwaly nabywcow przewidujacej doplaty w
oczywiscie niewystarczajgcej wysokosci. W konsekwencji na etapie zatwierdzenia ukladu,
srodki zgormadzone lub zabezpieczone jako doplaty (zob. art. 359 ust. 1 PrRestr), bylyby
niewystarczajgce na dokoficzenie przedsiewziecia deweloperskiego, co prowadziloby do
odmowy zatwierdzenia uktadu na podstawie przepisu art. 165 ust. 1 PrRestr. Z uwagi na brak
mechanizmow pozwalajacych wyegzekwowac doplaty na pdzniejszym etapie, oczywiste jest,
ze uklad taki nie zostanie wykonany. Trafne jest wskazanie, ze w zwigzku z powyzej opisanym
konsekwencjami nalezy dazy¢ od urealnienia kosztéw dokonczenia przedsiewziecia
deweloperskiego juz na etapie glosowania wstepnego. W przypadku stwierdzenia nierealnego

oszacowania tych kosztéw, sedzia-komisarz dzialajac na podstawie ogélnego przepisu o



kierowaniu tokiem postgpowania restrukturyzacyjnego (art. 19 ust. 1 PrRestr) powinien
nakaza¢ zarzadey oszacowanie rzeczywistych kosztow.

Co do zasady zgadzam si¢ z wigkszoscig wnioskow i postulatow de lege ferenda
skonstruowanych przez Doktorant. W szczegélnosci, trafnie Doktorant zauwazyt, Ze istotnym
ograniczeniem mozliwosci efektywnej kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego jest brak
nalezytej ochrony doplat wnoszonych przez nabywcéw. Doktorant ocenil rozwigzanie
polegajace na powigzaniu mozliwosci dalszego prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego
z wplaceniem lub zabezpieczeniem wplaty doplat, a nie z zatwierdzeniem ukladu jako
nieprawidlowe i koniecznie wymagajace zmiany. W ramach postulatéw de lege ferenda
Doktorant opowiedziat si¢ za zwigkszeniem ochrony doplat nabywcow, poprzez powiazanie
mozliwosci wykorzystania doptat w toku postgpowania upadlosciowego, nawet w przypadku
nieprzyjecia lub niezatwierdzenia ukladu, z zagwarantowaniem nabywcom identycznych
warunkéw zaspokojenia ich roszczen oraz warunkéw zwrotu doplat, jakie przewidywaly
propozycje ukladowe przyjgte w ramach glosowania wstepnego nabywcéw stanowiace
podstawe dokonania doplat. Zgadzam si¢, ze przepisy powinny wprost okreslaé, iz
zobowigzanie do zwrotu doplat w przypadku niepowodzenia kontynuacji przedsiewziecia
deweloperskiego stanowi zobowigzanie masy upadlosci, podlegajace zaspokojeniu w pierwszej
kolejnosci, w miar¢ wplywu do masy stosownych sum (zob. art. 343 ust. 1 PrUpad).
Wzmocnienie ochrony prawnej dokonywanych doptat nabywcéw powinno dotyczy¢ réwniez
doptat wniesionych we wczesniejszym postgpowaniu sanacyjnym, ktére zostaly przekazane
syndykowi na podstawie przepisu art. 360 ust. 2 zd. 2 PrRestr.

Jak bardzo trafng oceniam tezg, zgodnie z ktéra celem zwigkszenia efektywnej
mozliwosci zawarcia ukladu w postgpowaniu restrukturyzacyjnym oraz w postgpowaniu
upadiosciowym prowadzonym wobec dewelopera, nalezy ujednolici¢ i uprosci¢ procedure, w
tym zwlaszcza ograniczy¢ niepotrzebne czynnosei sedziego-komisarza, takie jak: wydawanie
postanowiefi w przedmiocie stwierdzenia przyjecia uchwaty na zgromadzeniu wstepnym oraz
postanowienia stwierdzajacego wplacenie lub zabezpieczenie wplaty doplat w wysokosei
wystarczajgcej na sfinansowanie dokonczenia przedsiewziecia deweloperskiego. Czynnosci te
przedluzaja bowiem post¢gpowanie, wywolujg watpliwosci interpretacyjne co do mozliwosci
ich zaskarzenia oraz ich mocy wiazacej w stosunku do sadu upadlosciowego rozpoznajacego
wniosek o zatwierdzenie uktadu.

Ta ostatnia teza moze by¢ zreszta dobrym punktem wyjscia do szerszych rozwazan na
temat pozycji sedziego-komisarza w postgpowaniu upadlosciowym i restrukturyzacyjnym oraz

uzasadnienia dla utrzymywania tej instytucji. Funkcja sedziego-komisarza ma powazne



uzasadnienie historyczne w polskim systemie prawa dotyczacego niewyptacalnosci. Nie sposéb
jednak nie zauwazy¢, ze obecnie coraz czg$ciej utrzymywanie dualizmu: sad upadlosciowy i
sedzia-komisarz wywoluje szereg watpliwosci interpretacyjnych i prowadzi do zbednego
przedluzenia postgpowania. Nie chce w tym miejscu przesadzaé w sposob kategoryczny o
zbgdnosci instytucji sedziego-komisarza ale uwazam, Zze by¢ moze czas na rozpoczecie szerszej

dyskusji na ten temat.

Whioski

Recenzowana rozprawa doktorska jest opracowaniem interesujagcym i
wartoSciowym. Jej przedmiotem jest oryginalne rozwigzanie problemu naukowego.
Doktorant wykazal si¢ umiejetnoScia wyrainego wskazania problemu badawczego,
wskazania hipotez badawczych, ktére poddal weryfikacji oraz przyjetej metodologii.
Doktorant przedstawil rozwiazanie problemu przez jasne wskazanie udowodnionych tez
wraz z ich uzasadnieniem. Recenzowana rozprawa doktorska nie jest powieleniem
dotychczasowych rozwazan na temat postepowania prowadzonego wobec deweloperow
ale ma charakter nowatorski.

Autor prezentuje odpowiedni warsztat naukowy, sprawnie posluguje sie
przyjetymi metodami badawczymi. Jasno i syntetycznie wyraza poglady, ktére z reguly
wyczerpujaco uzasadmia. Rozwazania prowadzone w poszezegélnych rozdzialach sa
spojne, logicznie uporzadkewane i kompletne. Rozmiar przeprowadzonych badan, ich
szczegolowos¢ oraz trafne i precyzyjne ujecie probleméw badawcezych, a takze obszerne
wykorzystanie dorobku literatury i orzecznictwa (w zakresie w jakim to bylo mozliwe z
uwagi na ubogi zakres literatury przedmiotu) budzg uznanie. Przyjete przez Autora tezy
sg w wigkszosci trafne, szeroko uargumentowane i stanowia wynik wszechstronnej i
wnikliwej analizy badanego zjawiska.

Przedstawione wyzej w tresSci recenzji uwagi maja charakter polemiczny i w
niczym nie umniejszaja zdecydowanie pozytywnej oceny rozprawy Doktoranta.

W konsekwenceji, nalezy stwierdzi¢, ze rozprawa doktorska Pana mgr Adriana
Borysa stanowi oryginalne rozwiazanie preblemu naukowego, wykazuje ogélng wiedze
teoretyczng Doktoranta w zakresie prawa oraz jego umiejetno$¢ samodzielnego

prowadzenia pracy naukowej, a tym samym odpowiada ona warunkom okreslonym w



art. 13 ustawy z dnia 14 marca 2003r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o

stopniach i tytule w zakresie sztuki' (tj. Dz. U. z 2017, poz. 1789).

! Przepisy te majg zastosowanie na mocy art. 179 ust. 1i 2 ustawy z dnia 3 lipca 2018 r. - Przepisy
wprowadzajgce ustawe - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz. U. 2018, poz. 1669).



