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pt. ,.Sytuacja prawna nabywey lokalu mieszkalnego lub domu Jednorodzinnego w przypadku
wszezgcia postgpowania restrukturyzacyjnego lub upadlosciowego dewelopera™

napisanej pod kierunkiem dr hab. Izabelli Gil, prof. UWr

Celem dysertacji jest doglebna i wieloaspektowa analiza sytuacji prawnej nabywcy
lokalu lub domu mieszkalnego w przypadku wszczecia postepowania restrukturyzacyjnego lub
ogloszenia upadlosci dewelopera, oparta na pracach badawczych z zakresu prawa, ekonomii i
zarzadzania finansami. Wybér tematyki, a nastgpnie analiza regulacji prawnych byly
nieprzypadkowy zwazywszy na mieszkaniowe potrzeby spoleczne realizowane przez
deweloperow, przy jednoczesnej trudnej sytuacji ekonomiczno-finansowej wielu podmiotow
realizujacych przedsigwziecia deweloperskie. W dysertacji dokonano oceny efektywnosci
postgpowania restrukturyzacyjnego i upadlosciowego przez pryzmat ochrony prawnej
nabywcéw lokali lub doméw jednorodzinnych od dewelopera. Analiza przeprowadzona zostala
zarowno z perspektywy materialnoprawnej, jak rowniez prawnoprocesowej, z uwzglednieniem
poszezegolnych instrumentéw prawnych majacych shuzy¢ ochronie praw nabywcow lokali,

Dysertacja sklada si¢ ze wstgpu, szesciu rozdzialéw oraz wnioskéw koficowych. Praca,
poprzez okreslenie tematyki jej poszczegblnych rozdzialéw, zostala podzielona na trzy czesci.
Czgsc pierwsza obejmuje wstep, historycznoprawny rozwdj regulaciji i wyjasnienie pojeé
podstawowych i niezbgdnych do prawidtowego przedstawienia zagadnienia (wstep, rozdziaty
I-IV). Czgsci druga obejmuje analiz¢ poszezegélnych instrumentéw prawnych odrebnego
postgpowania restrukturyzacyjnego oraz upadlosciowego prowadzonego w stosunku do
dewelopera (rozdzialy V-VI). Natomiast cze$¢ trzecia zawiera tezy i wnioski (wnioski
koncowe).

W rozdziale pierwszym dysertacji zdefiniowano pojecie dziatalnosci deweloperskiej.
Okreslenie specyfiki dziatalno$ci deweloperskiej bylo niezbedne do opisania kontekstu

spofeczno-gospodarczego, w ktérym dochodzito i nadal dochodzi do zawarcia uméw, 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 niewyplacalnoscig lub
niewyptacalnosci dewelopera. W rozdziale pierwszym przedstawiono réwniez role Trybunatu
Konstytucyjnego i jego wplyw na wprowadzenie regulacji prawnej umozliwiajacej
zabezpieczenie $rodkéw finansowych nabyweéw lokali w przypadku ogloszenia upadlosei
dewelopera.

Rozdzial drugi dysertacji zawiera analize historycznoprawnych uwarunkowan
wprowadzenia szczegélnych regulacji prawnych dotyczacych prowadzenia postepowania w
przypadku niewyptacalnosci dewelopera. Dopelnieniem rozwazan zawartych w tym rozdziale
stanowifa proba wyjasnienia proceséw prawodawczych prowadzacych do stworzenia regulacji
prawnej postepowania wobec dewelopera niewyplacalnego lub zagrozonego niewyplacalnoscia
oraz ocena ewolucji tej regulacji.

Rozwazania zawarte w rozdziale trzecim koncentrujg si¢ na zakresie podmiotowym i
przedmiotowym odrgbnego postepowania restrukturyzacyjnego 1 upadlosciowego
prowadzonego w stosunku do dewelopera. W pierwszej kolejnosci w rozdziale tym podjeto
probe rekonstrukecji pojecia dewelopera jako podmiotu odrebnego postepowania
restrukturyzacyjnego i upadlo$ciowego. W ramach kolejnej czeéci rozdzialu trzeciego
wyjasniono, jak nalezy rozumie¢ pojecie nabywcy. Drugim obszarem badawczym i
przedmiotem analiz bylo okreslenie zakresu przedmiotowego odrebnego postepowania
restrukturyzacyjnego i upadlociowego w przypadku dewelopera. W ramach tej czedci
opracowania uwage poswigcono takze pojeciu umowy deweloperskiej i rozumienia roszczenia
0 przeniesienie wlasnosci lokalu, majgcych istotne znaczenie dla okreslenia zakresu
przedmiotowego odrebnego postgpowania restrukturyzacyjnego i upadlosciowego w
przypadku dewelopera.

W kolejnym rozdziale dysertacji omoéwiono cele odrebnego postepowania
restrukturyzacyjnego 1 upadlodciowego prowadzonego w stosunku do dewelopera.
Odtworzenie celu regulacji prawnej pozwolito na ustalenie znaczenia norm objetych ta
regulacjg ze wzglgdu na kontekst funkcjonalny oraz zastosowanie wykladni funkcjonalnej.
Okreslenie celu regulacji prawnej pozwala natomiast na lepsze zrozumienie danej instancji
prawnej oraz wytyczenie wlasciwego kierunku wyktadni poszczegdlnych przepisow.

Pigty rozdzial dysertacji po$wiecony zostal analizie sytuacji prawnej nabywcow
W postepowaniu restrukturyzacyjnym prowadzonym w stosunku do dewelopera. W pierwszej

kolejnosci omowiono sytuacje prawna nabywcow na ctapie przygotowywania propozycji



ukladowych i zawieranie ukladu. W szczegdlnosci dokonano oceny uprawniefi nabyweoéw do
zglaszania propozycji ukladowych, rodzajow propozycji ukladowych, zwlaszcza
przewidujgcych kontynuacje przedsiewziecia deweloperskiego, wystepujacych ograniczen w
zakresie mozliwosci zawarcia uktadu czgsciowego. Ponadto opisano wystepujace odmiennosci
w procedurze przyjecia ukfadu, zakladajacego kontynuacje przedsiewziecia deweloperskiego
(glosowanie wstepne nabywcéw oraz wplacanie lub zabezpieczenia doplat na etapie
poprzedzajgcym przyjecie ukladu) oraz odmiennosei w postepowaniu dotyczacym
zatwierdzenia ukladu, a takze kwestie zwiazane z wykonaniem ukladu i jego skutkow, ze
- szczegblnym  uwzglednieniem ukladu przewidujgcego kontynuacje przedsiewziecia
deweloperskiego. Ponadto w rozdziale tym przedstawiona zostata sytuacja prawna nabywcéw
w aspekcie zabezpieczenia rzeczowego na nieruchomosci oraz w przypadku niepowodzenia
restrukturyzacji dewelopera.

W széstym rozdziale zawarto analize sytuacji prawnej] nabywcow lokali
w postgpowaniu upadiosciowym prowadzonym w stosunku do dewelopera. Rozwazania te
zostaly podzielone na dwie czgsci. A mianowicie rozpoczeto od analizy sytuacji prawnej
nabywcoéw w przypadku kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego, a w dalszej kolejnosci
oméwiono sytuacj¢ prawng nabywcéw lokali w przypadku likwidacji nieruchomosci
wehodzacej w sktad przedsiewzigeia deweloperskiego. W rozdziale tym dokonano oceny
przepiséw w aspekcie zapewnienia ochrony nabywecéw lokali w przypadku zabezpieczenia
rzeczowego obciazajgcego nieruchomosé, na ktérej prowadzone byto przedsiewziecie
deweloperskie.

Calos¢ opracowania zawiera wnioski wyprowadzone na podstawie badan i analiz.
Przeprowadzone analizy dogmatyczne oraz badania interpretacyjne tekstéw prawnych
pozwolity na sformutowanie tezy zasadniczej, ze obowiazujaca regulacja prawna dotyczaca
odrebnego postgpowania restrukturyzacyjnego oraz upadio$ciowego prowadzonego w
stosunku do dewelopera nie zapewnia ani nalezytej, ani efektywnej ochrony praw nabywcow
lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych. Zapewnienie za$ efektywnej ochrony praw
nabywcOdw wymaga wprowadzenia =zasady prymatu Kontynuacji przedsiewziecia
deweloperskiego, w tym uproszczenia procedury zwiazanej z przyjeciem ukladu, zakladajacego

wniesienie doplat przez nabywcéw oraz wzmocnienia ochrony wnoszonych doplat przez

)

nabywcow na wypadek niedojscia uktadu do skutku.
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