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POSTEPOWANIA RESTRUKTURYZACYJNEGO LUB UPADELOSCIOWEGO
DEWELOPERA”

Podjety przez Doktoranta temat jest bardzo aktualny i ma wymiar zaréwno praktyczny,
jak i teoretyczny ze wzgledu na fakt, ze jak sam Autor podkresla, odrgbne postepowanie
upadiosciowe oraz restrukturyzacyjne, ktore sg prowadzone w stosunku dewelopera
niewyptacalnego lub zagrozonego niewyplacalno$cia pierwotnie nie byly przedmiotem
regulacji ustawowej, a jednoczesnie szeroka dziatalno$¢ deweloperska powoduje powstawanie
problemow praktycznych. Jak zwraca uwage, Wybor tematyki, a nastgpnie analiza regulacji
prawnych byty nieprzypadkowy zwazywszy na mieszkaniowe potrzeby spoteczne realizowane
przez deweloperow, przy jednoczesnej trudnej sytuacji ekonomiczno-finansowej wielu
podmiotoéw realizujacych przedsigwzigcia deweloperskie. Jednoczesnie Doktorant stusznie
podkresla, ze brak literatury z zakresu tematyki podjetej w pracy, oraz brak spojnosci obecnych
uregulowan, wptynety na niewielkie wykorzystanie w praktyce obrotu gospodarczego
korzystnych dla obu stron umowy deweloperskiej regulacji zawartych w ramach odrgbnego
postgpowania restrukturyzacyjnego oraz upadlosciowego wobec deweloperow. Autor zwraca
uwagg zarowno na problemy o charakterze praktycznym, jak np. wyliczenie kosztow spetnienia

$wiadczenia przez przyrzekajacego na s. 35, jak i teoretycznym, ze wzgledu na ocene pojecia



dewelopera jako przedsi¢biorcy. Co istotne, podczas analizy Autor odnosi si¢ do aspektow

gospodarczych i ekonomicznych ocenianych rozwigzan.

Podkresli¢ nalezy, na co stusznie zwraca uwage sam Doktorant, ze w literaturze
przedmiotu brak jest kompleksowych opracowan dotyczacych sytuacji prawnej nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego w przypadku wszczecia postepowania
restrukturyzacyjnego lub upadiosciowego dewelopera. Publikacje dotyczace wskazanych
zagadnien majg przede wszystkim charakter komentarzowy, i nie zawieraja kompleksowej i
spojnej analizy przedmiotowego zagadnienia odnoszaC si¢ do catosci regulacji prawa
restrukturyzacyjnego oraz prawa upadiosciowego. Opracowanie o0 charakterze
komentarzowym, ktore rowniez zna i przywotuje Autor M. Porzyckiego, pt. Upadios¢ i
restrukturyzacja deweloperow. Komentarz, Warszawa 2019, omawia zagadnienia zwigzane z
ogloszeniem upadto$ci dewelopera lub prowadzenia postepowan restrukturyzacyjnych,
zakresowo ograniczajac si¢ do analizy odrebnych postgpowan prowadzonych w stosunku do
dewelopera jednoczes$nie nie zawierajac peinej analizy sytuacji prawnej nabywcow. W
pozostatym zakresie opublikowano artykuty naukowe, ale odnoszace si¢ do poszczegolnych
instrumentdw prawnych odrebnego postepowania restrukturyzacyjnego i upadio$ciowego
prowadzonego w stosunku do dewelopera. Z tych wzgledow nalezy doceni¢ fakt, ze oceniana
dysertacja zawiera kompleksowa analiz¢ instrumentéw prawnych odrgbnego postepowania
restrukturyzacyjnego 1 upadtosciowego prowadzonego w stosunku do dewelopera, ze

szczegdlnym uwzglednieniem sytuacji prawnej nabywcow oraz ochrony ich praw.

Tym bardziej podjgcie przez Doktoranta analizy tytutowego zagadnienia zastuguje na

aprobate.
I.

Praca sktada si¢ ze wstepu, szesciu rozdziatow, wnioskow oraz bibliografii. Zwroci¢
nalezy uwage na duza dysproporcje rozdziatow, np., Rozdziat T i IV posiadaja niewielka
objetos¢ w poréwnaniu do Rozdzialu V, jednakze mozna to uzasadni¢ waga poszczegdlnych

zagadnien.

Autor wskazuje, ze celem dysertacji jest doglebna i wieloaspektowa analiza sytuacji
prawnej nabywcy lokalu lub domu mieszkalnego w przypadku wszczegcia postgpowania
restrukturyzacyjnego lub ogloszenia upadtosci dewelopera, oparta na pracach badawczych z
zakresu prawa, ekonomii i zarzadzania finansami. Dokonuje oceny efektywnosci postepowania

restrukturyzacyjnego 1 upadtosciowego przez pryzmat ochrony prawnej nabywcoéw lokali lub



domow jednorodzinnych od dewelopera. Co istotne, analiz¢ przeprowadza zaré6wno z
perspektywy materialnoprawnej, jak réwniez prawnoprocesowej, z uwzglgednieniem
poszczegblnych instrumentow prawnych majacych stuzy¢ ochronie praw nabywcow lokali.
Autor potrafi zakresli¢ granice opracowania wskazujac przydatne dookreslenie poje¢, a takze
odniesienie si¢ jedynie w niezbednym zakresie z odestaniem do literatury odno$nie do zasad,
celow oraz funkcji postepowania restrukturyzacyjnego oraz upadto$ciowego, charakteru

postepowan restrukturyzacyjnych, czy tez charakteru postepowania upadtosciowego.

Doktorant wykazal si¢ znajomoscig zagadnienia i swobodnym poruszaniem si¢ w
temacie, za$ rzetelny warsztat badawczy sprzyja gruntownemu opracowaniu poruszanych
zagadnien. Stawia glownag teze badawcza, ze obowigzujaca regulacja prawna dotyczaca
odrebnego postgpowania restrukturyzacyjnego oraz upadtosciowego prowadzonego w
stosunku do dewelopera nie zapewnia ani nalezytej, ani efektywnej ochrony praw nabywcow
lokali mieszkalnych i domow jednorodzinnych, gdyz zapewnienie efektywnej ochrony praw
nabywcéw wymaga wprowadzenia zasady prymatu kontynuacji przedsigwzigcia
deweloperskiego, w tym uproszczenia procedury zwigzanej z przyjeciem uktadu, zaktadajacego
wniesienie doptat przez nabywcéw oraz wzmocnienia ochrony wnoszonych doplat przez
nabywcow na wypadek niedoj$cia uktadu do skutku. Osiggnigciu tego celu stuzy postawienie
tez czastkowych, jak zagadnienie czy zgloszenie propozycji uktadowych stanowi czynno$é
procesowg oraz czy skutkuje koniecznoscig gtosowania nad przedlozonymi propozycjami
uktadowymi na zgromadzeniu wierzycieli, czyli czy oddziatuje wylacznie na sfer¢ procesowa
podmiotdéw uczestniczacych w uktadzie, czy przyjecie ukladu na zgromadzeniu wierzycieli,
analogicznie jak przyjecie uchwaly w ramach glosowania wstgpnego nabywcoOw stanowi
czynno$¢ procesowg z warunkowym skutkiem materialnoprawnym, Czy czynnosci procesowe
sedziego-komisarza zwigzane z przyjeciem uktadu zakladajacego kontynuacj¢ przedsigwzigcia
deweloperskiego w oparciu o doptaty wnoszone przez nabywcOw s3 przejawem czynnos$ci
procesowych z zakresu kierowania postgpowaniem, ktore pozwalaja na przejscie do kolejnego
etapu postepowania restrukturyzacyjnego lub upadtosciowego (w ramach mozliwos$ci zwarcia
uktadu w upadlo$ci oraz czy postanowienia s¢dziego-komisarza wydawane w zwigzku z
przyjeciem uktadu zaktadajacego kontynuacje przedsigwzigcia deweloperskiego w oparciu o
doptaty wnoszone przez nabywcow nie stanowg merytorycznego rozstrzygnigcia o prawach i
obowigzkach uczestnikow postepowania oraz nie modyfikuja praw podmiotowych, a jedynie
wyplywaja na tok postepowania i uprawnienia procesowe jego uczestnikow. Postawienie

licznych probleméw wiazacych si¢ z zasadnicza tezg pozwala jednocze$nie na sformutowanie



wnioskéw de lege ferenda, ktore zostaly zawarte w calej pracy, a nastgpnie zebrane w

podsumowaniu.

Autor potrafi wskaza¢ 1 wuzasadni¢ =zastosowane metody podkreslajac, ze
przeprowadzone analizy dogmatyczne oraz badania interpretacyjne tekstow prawnych
pozwolity na sformutowanie tezy zasadniczej. Autor postuzyt si¢ metoda historycznoprawna,
analityczng, za$ ze wzgledu na przedmiot dysertacji oraz charakter zrodet wykorzystanych w
przeprowadzanych badaniach Doktorant zastosowal takze metode jakosciowa przy
wykorzystaniu badan interpretacyjnych, studiow przypadkdéw oraz tworzonych w oparciu o nie

teorii ugruntowanych.

Doktorant wykorzystat bardzo bogatg dostepng baze zrédlowa dotyczacag omawianego
zagadnienia, w ktorej znalazly si¢ nie tylko opracowania dotyczace aktualnego stanu prawnego,
ale tez starsze publikacje np. M. Allerhanda Prawo Upadtosciowe. Komentarz, Warszawa 1991
odnoszacy si¢ do Rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r.
Prawo o postgpowaniu ukladowem (Dz.U. 1934 nr 93 poz. 836) oraz Rozporzadzenia
Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. Prawo upadiosciowe (Dz.U. 1934
nr 93 poz. 834), chociaz oczywiscie mozna znalez¢é opracowania nie uwzglgdnione przez
Autora, jak chociazby P. Wrzaszcz, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego w sytuacji ogtoszenia upadtosci dewelopera, PPH 2014/11/36-40, H. Ciepta,
B. Szczytowska, Nowa ustawa deweloperska z Deweloperskim Funduszem Gwarancyjnym w
praktyce rynku mieszkaniowego. Wpisy praw i roszczen z uméw deweloperskich do ksiggi
wieczystej, WKP 2023 czy K. Ochocinska, Sprzedaz w postepowaniu upadtosciowym — glosa
do postanowienia Sadu Najwyzszego z 24.06.2019 r., III CSK 259/17, Glosa 2023, nr 2, s. 36
i n. co nie wpltywa jednak na warto$¢ opracowania. Nalezy takze docenic¢ fakt, ze Autor siegnat
nie tylko do wspotczesnych opracowan dotyczacych analizowanego problemu, ale takze do
zrédet dotyczacych wezesniejszego stanu prawnego, ktore odzwierciedlaja rys historyczny 1
ksztaltowanie si¢ instytucji. Przy uktadzie bibliografii mozna jedynie nadmieni¢, ze
przedstawione Raporty o sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w
Polsce w NBP w poszczegdlnych latach nie sg literaturg i powinny znalez¢ miejsce w innych

zrodlach.

Konstrukcja pracy zostala zbudowana prawidlowo, gdyz Autor w sposob logiczny
rozpoczal swoje rozwazania od zagadnien wstepnych dotyczacych ogolnego wskazania cech
dziatalnosci  deweloperskiej,  uwarunkowan  historyczno-prawnych  wprowadzenia

szczegdlnych postepowan w przypadku stanu niewyptacalno$ci dewelopera, zakresu

4



podmiotowego i przedmiotowy odrebnego postepowania restrukturyzacyjnego i
upadtosciowego dewelopera poprzez cel odrgbnego postepowania restrukturyzacyjnego i
upadtosciowego dewelopera przechodzac do zasadniczych rozwazan dotyczacych sytuacji
prawnej nabywcoéw lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w postepowaniu
restrukturyzacyjnym dewelopera i sytuacji prawnej nabywcow lokali mieszkalnych lub doméw
jednorodzinnych w postepowaniu upadtosciowym dewelopera. Pozadang praktyka dla
przejrzystosci wywodu i celu podjecia danego zagadnienia jest dokonywanie podsumowan z
konkluzjg przedstawionych rozwazan na temat omawianego w danym rozdziale zagadnienia i
w tym zakresie doceni¢ nalezy przedstawiane przez Autora zasadnicze konkluzje odno$nie do
kazdego rozdziatu, jak np. ocena regulacji prawnych dokonana nas. 104 i n. czy podsumowanie
analizy regulacji prawnej dotyczacej zakresu podmiotowego i przedmiotowego odrgbnego

postgpowania restrukturyzacyjnego i upadtosciowego dewelopera na s. 149.

Pozytywnie oceni¢ nalezy, zwlaszcza w konteksécie licznych nowelizacji aktow
prawnych, ze Autor precyzuje stan prawny dysertacji wskazujac, ze jest to 1 wrzesnia 2024 r.,

€0 jednoczesnie czyni rozwazania niezwykle aktualnymi.

Jak wczesniej zaznaczono, prawidlowy i przejrzysty uktad pracy powoduje omowienie

zagadnien w logicznym ciggu rozumowym.

Rozdzial pierwszy ma charakter wprowadzajacy 1 Autor odnosi si¢ do pojgcia
dziatalnosci deweloperskiej. Zwraca uwage na czynniki determinujace dziatalnosé
deweloperska. Doktorant przedstawia w pierwszej kolejnosci znaczenie kontekstu spoteczno-
gospodarczego, w ktorym dochodzi do zawarcia umoéw, ktérych przedmiotem byto
wybudowanie lokalu lub domu jednorodzinnego, a nastgpnie przeniesienia jego wtasnosci na
nabywce¢. Ma to istotne znaczenie przy probie efektywnego zrekonstruowania norm prawnych
dotyczacych zagrozenia niewyptacalnoscig lub niewyptacalnosci dewelopera. Podkresla, ze
struktura finansowania przedsigbiorstw deweloperskich na przestrzeni ostatnich lat wskazuje
na zmiany stwarzajace wyzsze ryzyko dla nabywcow lokali, z uwagi na wzrost finansowania
dluznego wzgledem finansowania wlasnego, co jest takze niezbedne dla dokonania
prawidtowej oceny instrumentéw prawnych chronigcych nabywcow. Nas. 28 i n. odnosi si¢ do
wigzgcych si¢ z dzialalno$cig ryzyk. Autor dokonuje takze analizy roli Trybunatu

Konstytucyjnego 1 jego wplywu na wprowadzenie regulacji prawnej umozliwiajgcej



zabezpieczenie $§rodkoéw finansowych nabywcow lokali w przypadku ogloszenia upadiosci
dewelopera przede wszystkim odnoszac si¢ do orzeczenia postanowienia TK z dnia z dnia
2.08.2010r., S 3/10.

W rozdziale drugim Doktorant skupit si¢ na zagadnieniach historycznoprawnych
uwarunkowan wprowadzenia szczegodlnych regulacji prawnych dotyczacych prowadzenia
postgpowania w przypadku niewyptacalnosci dewelopera. W pierwszej kolejnosci Autor
wskazuje na sposob uksztattowania i znaczenie regulacji prawnych w latach 1935 — 2003.
Omawia charakter prawny regulacji prawnych post¢powan dotyczacych niewyptacalnosci i
zagrozenia niewyplacalno$cig opartych na rozporzadzeniach z okresu miedzywojennego, tj.
Rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24 pazdziernika 1934 r. Prawo o
postepowaniu ukladowem oraz Rozporzadzeniu Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 24
pazdziernika 1934 r. Prawo upadtosciowe . Jednoczesnie jak stusznie wskazuje w czasie tym
nie wystepowata odrebna regulacja prawna odnoszaca si¢ do dewelopera i1 realizowanych
przedsigwzie¢ deweloperskich. W dalszych rozwazaniach Doktorant ocenia regulacje prawne
w okresie lat 2003-2012, w ktorych obowigzywata juz ustawa z 28 lutego 2003 r. prawo
upadto$ciowe i naprawcze. W czasie tym nadal nie byto odrebnej regulacji prawnej dotyczacej
dewelopera. Dla dalszych regulacji istotnym momentem byto wydanie przez Trybunat
Konstytucyjny postanowienia z dnia 2.08.2010 r. , w ktérym stwierdzil wystgpowanie luki
prawnej w zakresie regulacji prawnych okreslajgcych stosunki miedzy stronami umowy
deweloperskiej, co jak stusznie podkresla wymusito potrzebe podjecia inicjatywy
ustawodawczej w zakresie wprowadzenia odrgbnej regulacji dotyczacej prowadzenia
postepowania upadtosciowego w stosunku do dewelopera. Autor zwraca uwage na rozbieznosci
w doktrynie i judykaturze odnos$nie do kwestii zwigzanych z rozstrzyganiem o prawach
osobistych 1 roszczeniach w postgpowaniu upadiosciowym, a szczegodlne roszczeniach o
przeniesienie wlasno$ci nieruchomosci. Odnoszac si¢ do regulacji prawnych obowigzujacych
w latach 2012-2015 Doktorant zwraca uwage na traktowanie umow zawieranych przez
deweloperow z nabywcami lokali i na s. 58 zasadnie podkresla, ze Polska w omawianym
okresie byta jednym z nielicznych panstw Unii Europejskiej, w ktoérym nie istniata regulacja
dotyczaca umowy deweloperskiej i wynikajacego z niej stosunku prawnego pomiedzy
deweloperem i1 nabywca lokalu mieszkaniowego. Co istotne w tym czasie wprowadzono
odrebne postepowanie upadtosciowe dewelopera i Autor omawia zasadnie regulacje zwartg w
przepisach art. 4251-425° ustawy prawo upadto$ciowe i naprawcze oraz instrumenty prawne

chronigce nabywce w przypadku ogloszenia upadlosci dewelopera, ktore byly zwarte w



przepisach ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego (t.. Dz.U. z 2021 r. poz. 1445) i oceniajac jej fragmentaryczny
charakter. Powotuje tu bogatg literature odnoszaca si¢ do oceny odrgbnego postepowania
upadtosciowego dewelopera jako instrumentu ochrony praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego, dokonujagc jednoczesnie wiasnej oceny. Na s. 68 i n. wskazuje na
sposoby ochrony nabywcoéw lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych w razie
upadtosci dewelopera w ramach regulacji odrgbnego postgpowania upadiosciowego
podkreslajgc, ze byly niedostateczne, za$ regulacje nalezato uzna¢ za niedopracowang i
niespojng. Szeroko odnosi si¢ takze do regulacji prawnej okreslajacej istote i zasady
funkcjonowania rachunkow powierniczych zawarte] w przepisie art. 59 ustawy prawo
bankowe. Autor dokonuje takze analizy regulacji prawnych odnoszgacych si¢ do prowadzenia
postgpowania w przypadku stanu niewyptacalno$ci lub zagrozenia niewyptacalnoscia
dewelopera po 2016 roku przede wszystkim odnoszac si¢ do zmian w zakresie odrgbnego
postgpowania upadlosciowego wobec dewelopera wprowadzonych ustawa prawo
restrukturyzacyjne. Na s. 82 wskazuje, ze wprowadzona regulacja prawna przewiduje trzy
zasadnicze sposoby realizacji roszczen nabywcow lokali w przypadku ogloszenia upadtosci
dewelopera lub otwarcia wobec dewelopera postepowania restrukturyzacyjnego. Zasadnie
Autor podjat na s. 93 i n. probe wyjasnienia procesow prawodawczych prowadzacych do
stworzenia regulacji prawnej postepowania wobec dewelopera niewyptacalnego lub
zagrozonego niewyplacalnoscig oraz ocena ewolucji tej regulacji, co stanowi ciekawe
rozwazania odnoszace si¢ do oceny zasadno$ci poszczegélnych regulacji i ich zmian w
kontekscie zmian spoleczno — gospodarczych i dostosowania ich do realiow. Jak podkresla na
s. 104 analiza ewolucji regulacji prawnej dotyczacej prowadzenia postgpowania wobec
dewelopera niewyptacalnego lub zagrozonego niewyptacalnoscia, wskazuje na dostrzezenie
wieloaspektowosci podejmowanej ochrony prawnoprocesowej, zwlaszcza w przypadku

zagrozenia niewyplacalnos$cig lub niewyptacalnosci dewelopera.

Rozdziat trzeci poswigcony jest zakresowi podmiotowemu i przedmiotowemu
odrebnego postepowania restrukturyzacyjnego i upadtosciowego prowadzonego w stosunku do
dewelopera. Autor zasadnie dokonat rekonstrukcji pojecia dewelopera jako podmiotu
odrebnego postepowania restrukturyzacyjnego i upadiosciowego. Przeprowadzit w tym celu
analiz¢ ustawowej definicji dewelopera, omawiajac takze status dewelopera jako
przedsi¢biorcy odnoszgc te pojecia do tych uzytych w ustawach, np. art. 349 ustawy prawo

restrukturyzacyjne. Ciekawie zdefiniowat na s. 111 i n. rozumienie przedsigwzigcia



deweloperskiego, ktore stanowi wyznacznik pojecia dewelopera. Autor wyjasnit takze, jak
nalezy rozumie¢ pojecie nabywcey, co jest istotne tym bardziej, ze pojecie to okresla ramy
podmiotowe odrebnego postepowania restrukturyzacyjnego i upadtosciowego prowadzonych
wobec dewelopera i zostato zdefiniowane odpowiednio w przepisie art. 350 pkt 1 prawa
restrukturyzacyjnego oraz przepisie art. 425¢ pkt 1 upadtosciowego. Czyni ciekawe uwagi co
do szerszego zakresu definicji i braku uzaleznienia od celu nabycia lokalu. Postuluje
rozszerzenie zakresu zastosowania przepisOw regulujacych odrebnego postepowanie
upadiosciowe 1 restrukturyzacyjne w przypadku deweloperéw rowniez o nabywcéw lokali
uzytkowych tak, aby doprowadzi¢ do cato$ciowego uregulowania sytuacji prawnej nabywcow

lokali bez wzglgdu na osobe nabywcy i przedmiot nabycia

Istotnym przedmiotem analizy Doktorant czyni takze okreslenie zakresu
przedmiotowego odrgbnego postepowania restrukturyzacyjnego 1 upadloSciowego w
przypadku dewelopera. Wskazuje, na zréznicowanie odrebnego postepowania upadtosciowego
I restrukturyzacyjnego prowadzonego wobec dewelopera co do zakresu podmiotowego, ktory
dotyczy niewyptacalnosci dewelopera oraz zaspokajania roszczen nabywcow, ale réwniez
zakresu przedmiotowego mimo, ze oba wskazane postepowania dotyczg zaspokajania
okreslonej kategorii roszczen wynikajacych z okre§lonych kategorii uméw, tj. umow
deweloperskich w rozumieniu odpowiednio przepiséw art. 425 ¢ pkt 3 ustawy prawo

upadtosciowe oraz art. 350 pkt 3 ustawy prawo restrukturyzacyjne.

W ramach tej czgSci opracowania uwage poswiecono takze pojeciu umowy
deweloperskiej 1 rozumienia roszczenia o przeniesienie wlasnosci lokalu, majacych istotne
znaczenie dla  okreslenia  zakresu  przedmiotowego  odrgbnego  post¢gpowania
restrukturyzacyjnego i upadtosciowego w przypadku dewelopera. Dopelnieniem rozwazan
zawartych w rozdziale trzecim byla analiza zmian zakresu podmiotowego i przedmiotowego
odrebnego postgpowania restrukturyzacyjnego 1 upadtosciowego w przypadku dewelopera, ze
szczegblnym uwzglednieniem zagadnien intertemporalnych. Rozdziat trzeci konczy sie¢
whnioskami z przeprowadzonych analiz zakresu podmiotowego i przedmiotowego omawianych
postepowan. Odnosi si¢ takze szeroko do pojgcia roszczenia o przeniesienie wiasnosci lokalu
precyzujac pojecia lokalu mieszkalnego czy domu jednorodzinnego bedacych przedmiotem
roszczenia nabywecy. Jak stusznie konstatuje na s. 137 przedmiotem roszczenia nabywcy moze
by¢ rowniez przeniesienie wiasnosci lokalu uzytkowego lub udziatl utamkowy w takim lokalu,
w przypadku, gdy nabycie tego lokalu nastepuje wraz z lokalem mieszkalnym lub domem

jednorodzinnym w ramach tego samego przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania



inwestycyjnego. Autor przedstawia takze istotne uwagi intertemporalne odnoszace si¢ do
zmiany od 1 lipca 2022 r. regulacji zakresu podmiotowego i przedmiotowego odrgbnego
postgpowania restrukturyzacyjnego i upadlo$ciowego wobec dewelopera zawierajace
uscislenie poje¢, w tym pojecia nabywcy, co ma istotny charakter takze praktyczny ze wzgledu
na przedstawianie istotnych zagadnien np. co do wplywu zmian ustawy na toczace si¢

postgpowania.

Rozdziat czwarty zawiera omowienie celow  odrgbnego  postepowania
restrukturyzacyjnego 1 upadtosciowego prowadzonego w stosunku do dewelopera. Jak stusznie
zauwaza na s. 153, cel odrebnego postepowania restrukturyzacyjnego wobec deweloperow
zostal okreslony wprost w przepisie art. 352 ustawy prawo restrukturyzacyjne, zgodnie z
ktérym postepowanie restrukturyzacyjne wobec deweloperéw prowadzi si¢ tak, aby
doprowadzi¢ do zaspokojenia nabywcow w drodze przeniesienia na nich wlasnosci lokali, o ile
racjonalne wzgledy na to pozwola. Dokonuje w tym celu szerokiej analizy znaczenia tej
regulacji dla kategorii wierzycieli zwracajac uwage na s. 155, ze powinno si¢ dazy¢ do
kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego, aby zaspokoi¢ nabywcow w drodze
przeniesienia na nich wtasnosci lokali. Odnosi si¢ do charakteru regulacji i dopuszczalnosci
uprzywilejowania nabywcow wzgledem pozostatych wierzycieli dewelopera przy tworzeniu
propozycji uktadowych. Odtworzenie celu regulacji prawnej pozwolito Doktorantowi na
ustalenie znaczenia norm objetych ta regulacja ze wzgledu na kontekst funkcjonalny oraz na
lepsze zrozumienie danej instancji prawnej oraz wytyczenie wlasciwego kierunku wyktadni
poszczegolnych przepisow. Podobne rozwazania prowadzi na gruncie art. 425b ustawy prawo
upadtosciowe wskazujac, ze odregbne postgpowanie upadtosciowe wobec dewelopera prowadzi
si¢ takze aby doprowadzi¢ do zaspokojenia nabywcdéw w drodze przeniesienia na nich
wiasnosci lokali, o ile racjonalne wzgledy na to pozwolg. Wskazuje na podobny charakter tej

regulacji.

Rozdziat pigty i szosty stanowig najistotniejszg cze$¢ pracy. W rozdziale pigtym
Doktorant  podejmuje  analiz¢  sytuacji prawnej nabywcow w  postepowaniu
restrukturyzacyjnym prowadzonym w stosunku do dewelopera. Na wstepie odnosi si¢ do
sytuacji prawnej nabywcow na etapie przygotowywania propozycji uktadowych i zawierania
uktadu zwracajac uwagg na jego charakter. Autor wskazuje poszczegdlne podmioty
uprawnione do zglaszania propozycji. Prowadzi na s. 167 ciekawe rozwazania odnosnie do
watpliwosci czy wierzyciele uprawnieni sg do ztozenia propozycji uktadowych w sytuacji, gdy

powolana zostata rada wierzycieli, w szczegélnosci, gdy zlozyla ona wlasne propozycje



uktadowe. Wskazuje, ze uprawnienie do zlozenia propozycji uktadowych przez nabywcow
lokali jest ograniczone czasowo odnoszac si¢ do charakteru tego terminu i wyjasniajgc
rozbiezno$ci doktryny. Zwraca rowniez uwage na charakter czynno$ci ztozenia propozycji
uktadowych analizujac, czy jest to czynno$¢ materialnoprawna, czy czynnos¢ procesowa. Autor
dokonat takze oceny uprawnien nabywcoéw do zglaszania propozycji uktadowych. Interesujace
uwagi Autor czyni na s. 176 w zakresie katalogu propozycji uktadowych, zwlaszcza
przewidujacych kontynuacje¢ przedsiewzigcia deweloperskiego, wystepujacych ograniczen w
zakresie mozliwosci zawarcia uktadu czesciowego. Szczegdlnie istotne i1 ciekawe sg
rozwazania dotyczace dopuszczalnosci przyjecia zobowigzania do doptaty jako formy tytutu
egzekucyjnego odnoszac si¢ szerzej na s. 181 do pojecia tytutu egzekucyjnego z konkluzja, ze
widetkowe okreslenie kwoty doptat dyskredytuje, dokument, o ktérym mowa w art. 357 ustawy
prawo restrukturyzacyjne, jako tytut egzekucyjny. Zwraca szczegdlng uwage na jego charakter
oraz postuluje wprowadzenie regulacji, z ktorej wprost bedzie wynikaé, ze z chwilg uchylenia
uktadu, w ktorym przeglosowano wniesienie doplat, z mocy prawa traca moc tytuly

egzekucyjne.

Autor zasadnie omawia zagadnienie sprzedazy nieruchomosci, na ktorej prowadzone
jest przedsiewzigcie deweloperskie 0dnoszac si¢ do zachowania ograniczonych praw
rzeczowych na nieruchomos$ci. Zwraca uwage takze na okre$lenie innych warunkéw
kontynuacji przedsigwziecia deweloperskiego i sposobow jego finansowania. Doktorant
zasadnie szeroko odniost sie¢ do wystepujacych odmienno$ci w procedurze przyjecia uktadu,
zaktadajacego kontynuacje przedsiewzigcia deweloperskiego omawiajac gtosowanie wstepne
nabywcoéw oraz wplacanie lub zabezpieczenia doptat na etapie poprzedzajacym przyjecie
uktadu oraz odmiennosci w postepowaniu dotyczacym zatwierdzenia uktadu, a takze kwestie
zwigzane z wykonaniem ukladu i jego skutkdéw, ze szczegdlnym uwzglednieniem uktadu
przewidujacego kontynuacj¢ przedsiewziecia deweloperskiego. Omawia zagadnienie doptat
podkreslajac, ze doptaty nabywcdw majg szczegolnie istotne znaczenie, od ich uiszczenia moze
by¢ uzaleznione powodzenie postepowania restrukturyzacyjnego prowadzonego w stosunku do
dewelopera. Zasadnie podkresla, ze skoro zgodnie z przepisem art. 353 ustawy prawo
restrukturyzacyjne uprawnienie do sktadania propozycji uktadowych przyznano nabywcom w
liczbie stanowiacej co najmniej 20% liczby nabywcdw w ramach konkretnego przedsigwzigcie
deweloperskiego, to glosowanie nad takimi propozycjami powinno nastgpi¢ odrgbnie w
grupach obejmujacych nabywcow z poszczegdlnych przedsiewzigé deweloperskich, ktorych

propozycje te dotycza. Cenne uwagi dotycza sytuacji prawnej nabywcow w aspekcie
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zabezpieczenia rzeczowego na nieruchomosci na s. 265 oraz w przypadku niepowodzenia
restrukturyzacji dewelopera. Stusznie Autor podkresla, ze dla efektywnosci postepowania
restrukturyzacyjnego prowadzonego w stosunku do dewelopera, nalezy ujednolici¢ i uprosci¢

procedure, w szczegdlnosci ograniczy¢ niepotrzebne czynnosci sedziego-komisarza.

W koncowej czeSci rozwazan tj. w rozdziale szostym Doktorant przedstawia analize
sytuacji prawnej nabywcow lokali w postgpowaniu upadtosciowym prowadzonym w stosunku
do dewelopera. Zwraca uwage na wzmocnienie pozycji nabywcoéw lokali mieszkalnych w
stosunku do poprzedniego stanu prawnego. Rozwazania zawarte w tym rozdziale Autor
zasadnie podzielit na dwie cz¢séci. Rozwazania rozpoczat od sposobow zaspokojenia roszczen
nabywcow w postepowaniu upadtosciowym dewelopera i analizy sytuacji prawnej nabywcow
w przypadku kontynuacji przedsigwzi¢cia deweloperskiego, a w dalszej kolejnosci omoéwiono
sytuacje prawng nabywcow lokali w przypadku likwidacji nieruchomosci wchodzacej w sktad
przedsigwziecia deweloperskiego. Istotne uwagi Doktorant poczynit na s. 295 i n. w zakresie
zakwalifikowania odstgpienia od umowy deweloperskiej czy woéwcezas dochodzi do
przeksztalcenia zobowigzan niepieni¢znych wynikajacych z umowy deweloperskiej w
zobowigzania pieniezne | dopuszczalne jest jedynie odpowiednie stosowanie przepisu art. 91
ustawy prawo upadtosciowe, co oznacza jedynie, ze do przeksztalcenia zobowigzan nie
dochodzi na skutek ogloszenia upadtosci dewelopera. Ma to istotny wymiar ze wzgledu na
zaliczenie do masy upadtosci. W zakresie tym przedstawia rowniez cenne postulaty de lege
ferenda dotyczace pozbawienia uprawnienia nabywcow do odstapienia od umowy
deweloperskiej przypadku syndyk zazadat wykonania umowy na podstawie przepisu art. 98
ustawy prawo upadtosciowe, przy jednoczesnym przyznaniu nabywcom uprawnienia do
zaskarzenia postanowien sedziego komisarza w przedmiocie kontynuacji przedsiewzigcia
deweloperskiego zgodnie z przepisem art. 425e ustawy prawo upadtosciowe. Czyni takze

uwagi dotyczace Ubezpieczeniowego Funduszu Gwarancyjnego.

Odnosi si¢ takze na s. 310 do kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego gdy Syndyk,
prowadzi dalej przedsiewzigecie deweloperskie upadlego, w odniesieniu, do ktérego we
wczesniejszym postepowaniu sanacyjnym wobec upadiego nabywcy podjeli uchwate i1 wptacili
lub zabezpieczyli doptaty w terminach okreslonych w ustawie, ale uktad nie doszedt do skutku.
Wskazuje takze na sytuacj¢ zaprzestania przedsigwzigcia deweloperskiego, kontynuacje
przedsiewziecia przez innego przedsiebiorce czy kontynuacje przedsiewzigcia
deweloperskiego w uktadzie. W przypadku przejecia przedsigwzigcia przez innego

przedsi¢biorcg zostala przeprowadzona analiza na s. 335 takze w kontekScie sprzedazy
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egzekucyjnej z art. 313 ustawy prawo upadtosciowe. Warto tu odnies¢ sie takze do zagadnienia
bedacego przedmiotem orzeczenia i glosy przy kontynuacji przedsiewzigcia deweloperskiego
po ogloszeniu upadtosci dewelopera gdy po zakonczeniu z powodzeniem realizacji inwestycji
syndyk ma obowigzek przeniesienia na nabywce prawa wiasnos$ci nieruchomosci i zawiera z
nabywca umowe, na mocy ktorej dochodzi do wyodrebnienia lokalu i jego sprzedazy, co rodzi
watpliwos¢, czy taka umowa moze zosta¢ zakwalifikowana jako sprzedaz dokonana w
postepowaniu upadtosciowym, a tym samym ma skutek egzekucyjny (art. 313 ust. 1 ustawy).
Jest to istotne dla nabywcy nieruchomosci. (K. Ochocinska, Sprzedaz w postgpowaniu
upadtosciowym — glosa do postanowienia Sagdu Najwyzszego z 24.06.2019 r., 111 CSK 259/17,
Glosa 2023, nr 2, s. 36 i n.). Tym bardziej, ze zgodnie z utrwalong linig orzecznicza Sadu
Najwyzszego priorytet zostal przyznany interesowi nabywcy lokalu mieszkalnego, a w tym

orzeczeniu Sad Najwyzszy stangt na odmiennym stanowisku.

Autor dokonuje rowniez oceny przepisow w aspekcie zapewnienia ochrony nabywcow
lokali w przypadku zabezpieczenia rzeczowego obcigzajacego nieruchomos$¢, na ktorej
prowadzone bylo przedsiewzigcie deweloperskie. Dokonuje oceny, ze obecne przepisy
dotyczace odrebnego postepowania upadtosciowego wobec deweloperéw wymagaja jednak
gruntowego przemodelowania i udoskonalenia, gdyZ nie zapewniajg efektywnej ochrony praw

nabywcow.

Whioski koncowe umieszczone w zakonczeniu pracy stanowig syntetyczne catoSciowe
podsumowanie dokonywanych przez Doktoranta analiz ze zwrdceniem uwagi na
niedostateczny charakter regulacji. Autor akcentuje, ze obowigzujaca regulacja prawna
dotyczaca odregbnego postepowania restrukturyzacyjnego oraz upadtosciowego prowadzonego
wobec dewelopera nie zapewnia nalezytej 1 efektywnej ochrony praw nabywcow lokali
mieszkalnych 1 doméw jednorodzinnych. Jak podkresla, analiza rozwigzan prawnych
przewidzianych dla postgpowan odrgbnych dotyczacych deweloperéw wskazuje na pewnego
rodzaju niekonsekwencje. Co bardzo pozytywne, zawiera takze liczne postulaty de lege ferenda
jak np. ma s. 390 wprowadzenie zmiany wykluczajacej mozliwos$¢ uchylenia uktadu z uwagi
na niewniesienie doptat, czy na s. 391 przyjecie koniecznosci przedlozenia wyceny
rzeczoznawcy z zakresu kosztorysowania robot budowlanych, w ktoérej okreslone zostang
rzeczywiste koszty dokonczenia przedsiegwzigcia deweloperskiego, w postaci zalacznika do

propozycji uktadowych.

12



V.

Podsumowujac, rozprawa doktorska mgr Adriana Borysa zostata przygotowana na bardzo
wysokim poziomie merytorycznym bedac ciekawym i oryginalnym opracowaniem tematu,
takze z punktu widzenia praktycznego uczestnikow postgpowania upadiosciowego i
restrukturyzacyjnego oraz z punktu widzenia ochrony praw stron, tym bardziej, ze wiele
poruszonych watkéw wigzacych si¢ z opracowywanymi zagadnieniami zostalo szczegétowo
opracowane. Jak zostato wskazane, istotnym walorem pracy jest si¢gnigcie do szerokiego
wachlarza pogladow doktryny z jednoczesnym wykorzystaniem praktyki i zastosowaniem
metody analitycznej. Doktorant dokonuje wiasnych ocen jednocze$nie potrafigc konstruowac
postulaty de lege ferenda np. na s. 125 odno$nie do rozszerzenia zakresu zastosowania
przepisow regulujacych odrebne postepowanie upadtosciowe i restrukturyzacyjne w przypadku
deweloperow rowniez o nabywcow lokali uzytkowych tak, aby doprowadzi¢ do catosciowego
uregulowania sytuacji prawnej nabywcow lokali bez wzgledu na osob¢ nabywcy 1 przedmiot
nabycia. Tym samym Autor prezentuje prawidlowy warsztat badawczy wskazujacy na
dojrzatos¢ naukowsq i umiejetnos¢ analizy. Praca jest napisana przejrzystym i przystepnym dla
czytelnika jezykiem. Drobne uchybienia jezykowe (np. s. 57 stuzytas zamiast stuzyta, na s. 409
w pozycji 169 bibliografii brak pelnego rocznika czy s. 32 przypis 52 akt nie alt) czy redakcyjne
(na s. 333 niezrozumiate zdanie Utrzymanie w mocy umow deweloperskich zawartych w
ramach przedsigwziecia deweloperskiego podlegajacego przejeciu przez nowego inwestora
wymaga w wylacznie w stosunku do nich prawa syndyka do odstapienia od umowy), nie
umniejszaja Wysokiej oceny strony redakcyjnej i jezykowej przygotowanej rozprawy
doktorskiej. Zdania formulowane przez Doktoranta sa proste i przejrzyste, nie budza
watpliwosci co do znaczenia i tresci, zas wywod logiczny 1 pozostajacy konsekwencja przyjete;
konstrukcji pracy. Doktorant prezentuje duza dojrzato$¢ naukowa. Przedstawiajac znaczenie
poszczegblnych regulacji, poglady doktryny lub orzeczenia dokonuje ich samodzielnej oceny 1
formutuje konkluzje odpowiadajgce znaczeniu ochrony stron postgpowania upadtosciowego i

restrukturyzacyjnego dewelopera.

W konsekwencji nalezy uznaé, ze przygotowana przez mgr Adriana Borysa rozprawa
moze stanowi¢ podstawe nadania stopnia naukowego doktora nauk spotecznych w
dyscyplinie nauki prawne, gdyz spelnia warunki okreslone w art. 13 ust. 1 ustawy z 14
marca 2003 r. o stopniach naukowych i tytule naukowym oraz o stopniach i tytule w
zakresie sztuki (Dz. U. Nr 65, poz. 595 ze zm.) w zw. z art. 179 ust. 1 Ustawy z dnia 3 lipca
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2018 r. Przepisy wprowadzajace ustawe - Prawo o szkolnictwie wyzszym i nauce (Dz.U.
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