Krzysztof Kujawski
ORCID: 0009-0001-3465-2467
Uniwersytet SWPS

https://doi.org/10.19195/1733-5779.49.7

Alternatywne spojrzenie na role
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego

JEL Classification: K22 G2
Stowa kluczowe: deweloperski fundusz gwarancyjny, DFG, upadtos¢ dewelopera
Keywords: developer guarantee fund, DFG, developer bankruptcy

Abstrakt: W roku 2021 uchwalono ustawe o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym!. Nowe rozwigzania usta-
wowe maja za zadanie poprawi¢ skuteczno$¢ ochrony nabywcow lokali mieszkalnych lub domow
jednorodzinnych? dokonujacych tego typu czynnosci z udziatem dewelopera, poprawi¢ bezpie-
czenstwo obrotu prawnego przy wzroscie poziomu akceptacji regulacji po stronie przedsigbior-
cow.3 W artykule dokonano przegladu srodkéw ochrony oferowanej nabywcom lokali mieszkalnych
lub doméw jednorodzinnych w rozumieniu ustawy deweloperskiej ze szczegdlnym uwzglednieniem
zabezpieczenia oferowanego w ramach Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego oraz sytuacji
zwigzanej z niewyplacalnoscig dewelopera. Autor przedstawia alternatywna i poszerzona koncepcje
wykorzystania §rodkéw pochodzacych z Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego.

An alternative look at the role of the Developer Guarantee Fund

Abstract: In 2021, the Law on the Protection of the Rights of the Purchaser of a Dwelling or
Single-Family House and the Developer’s Guarantee Fund was enacted . The new statutory solu-
tions are intended to improve the effectiveness of the protection of buyers of residential units or
single-family houses making such transactions with the developer, improve the security of legal

I Ustawa z dnia 20 maja 2021 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177 z p6zn. zm.).

2 A. Goldiszewicz, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz, Warszawa 2023, art. 1, I,
pkt. 1.

3 Rzadowy projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Druk nr 985, Uzasadnienie do ustawy,
s. 3 (https://orka.sejm.gov.pl/Druki9ka.nsf/0/6FA9ABEIB360398AC125868C004D4882/%24Fi
1e/985-uzas.DOCX).
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transactions with an increase in the level of acceptance of the regulation on the part of entrepre-
neurs. The article reviews the means of protection offered to purchasers of residential units or
single-family houses under the Development Law with particular emphasis on the security offered
under the Developer Guarantee Fund and the situation related to the insolvency of the developer.
The author presents an alternative and expanded concept of the use of funds from the Developer
Guarantee Fund.

Wprowadzenie

Art. 75 Konstytucji* przewiduje, ze wtadze publiczne prowadza polityke sprzy-
jajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlnosci przeciw-
dziataja bezdomnosci, wspieraja rozwoj budownictwa socjalnego oraz popieraja
dziatania obywateli zmierzajace do uzyskania wtasnego mieszkania. L. Garlicki
w komentarzu stwierdza:

Powstrzymano si¢ od sformutowania ,,prawa do mieszkania”, rozumianego jako prawo pod-
miotowe kazdego obywatela czy kazdej rodziny. Konstytucje z 1997 roku cechuje wigc wigkszy
realizm niz niektore inne ustawy zasadnicze w naszym regionie. Zaspokajanie potrzeb mieszka-
niowych ujeto w kategoriach zadania (celu) wtadz publicznych. Oznacza to, z jednej strony, ze art.
75 naktada na wtadze publiczne obowigzek podejmowania dziatan stuzacych realizacji tego zada-
nia, a z drugiej — ze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych nalezy traktowaé jako ogdlniejsza
warto$¢ konstytucyjna, wyznaczajaca sposob stanowienia i stosowania wszystkich przepisow
prawa (zob. w kontekscie przeksztatcania uzytkowania wieczystego we wiasno$¢ — wyrok TK
z 10 marca 2015 roku, K 29/13, pkt 111.8.2)°.

L. Garlicki sktania si¢ rowniez ku tezie, ze adresatem tej normy sa ,,wladze
publiczne”, wigc wszystkie — panstwowe 1 samorzgdowe — organy i instytucje,

w zakresie dziatania ktorych pozostaja sprawy mieszkalnictwa®.

Wzmocnienie postrzegania roli panstwa w sferze zaspokojenia potrzeby miesz-
kaniowej mozna znalez¢ w kolejnym komentarzu. W ocenie M. Florczak-Wator
(2021) art. 75 Konstytucji RP:

zawiera norme programowg okreslajaca cele dzialania panstwa w zakresie polityki mieszkanio-
wej oraz przyktadowe $rodki stuzace ich realizacji. Ustrojodawca zdaje sobie sprawe z tego, ze za-
spokojenie przez panstwo potrzeb mieszkaniowych wszystkich obywateli nie jest mozliwe. Stad tez
zobowigzuje wtadze publiczne jedynie do prowadzenia polityki sprzyjajacej osiagnieciu tego celu’.

Przywotana tematyka jest bardzo rozlegta, jednak mozna z niej wytaczy¢ czese,
ktora jest zarowno integralna jak i bardzo wazna. W niniejszym artykule omowio-
na zostanie sytuacja nabywcow lokali mieszkalnych w rozumieniu ustawy z dnia

4 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 roku (Dz. U. Nr 78, poz. 483
Z pozn. zm.).

5 L. Garlicki, M. Derlatka [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz. Tom II, wyd.
11, red. M. Zubik, Warszawa 2016, art. 75.

6 Ibidem.

7 M. Florczak-Wator [w:] Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, wyd. II, red.
P. Tuleja, 2021, art. 75., LEX/el.
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20 maja 2021 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Iub domu jed-
norodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (zwana dalej ustawa
deweloperska) w przypadku niewyptacalnosci dewelopera. Przedstawione zosta-
nag rowniez mechanizmy ochrony nabywcow wprowadzone przez ustawodawce
we wspomnianej wczesniej ustawie wraz z propozycja ich modyfikacji w celu
ograniczenia ryzyka aktualizujgcego si¢ po stronie nabywcow w sytuacji niewy-
ptacalnosci deweloperdw.

Podjecie tej tematyki wynika z kilku przestanek. Przede wszystkim przeana-
lizowania wymaga sytuacja zwigzana z zakupem nieruchomosci, szczeg6lnie
na rynku pierwotnym, gdzie czgsto umowa jest zawierana na poczatkowym eta-
pie inwestycji. Tego typu transakcje naleza do jednostkowych. Charakteryzuja
si¢ wysokimi kwotami, a kupujacy czgsto nie posiadaja wystarczajacej wiedzy
i dosSwiadczenia, aby w pelni zrozumie¢ jej wszystkie aspekty. Konsekwencje
wynikajace z umowy zawartej z deweloperem sg daleko idace, a niepowodzenie
przedsiewziecia deweloperskiego moze w sposob krytyczny wptynaé na nabywece.
Dlatego ustawodawca wprowadzit szereg rozwigzan wplywajacych na poziom
ochrony nabywcow. Jednak nie oznacza to, ze zaproponowany katalog zostat wy-
czerpany i jest ostateczny. Biorgc pod uwage przedstawione wczesniej priorytety,
nalezy stwierdzi¢, ze regulacja, ktora ma istotne znaczenie dla omawianej tematy-
ki, jest nowa ustawa deweloperska®, ktéra przewiduje szereg rozwiazan zabezpie-
czajacych interes nabywcy” lokalu mieszkalnego'® od dewelopera!!. Propozycje
zmian zaproponowane w niniejszym tekscie beda dotyczy¢ wspomnianej ustawy
w obliczu niewyplacalnosci dewelopera rozumianej zgodnie z ustawg prawo upad-

tosciowe!2.

8 Ustawa z dnia 20 maja 2021 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177 z p6zn. zm.),
(dalej zwana ustawa deweloperska).

° Nabywca — osoba fizyczna, ktéra w celu niezwigzanym bezposrednio z jej dziatalnoscia
gospodarczg lub zawodowa zawiera z:

1. deweloperem jedna z umow, o ktorych mowa w art. 2 albo art. 3, albo
2. przedsigbiorca innym niz deweloper jedna z umow, o ktorych mowa w art. 4, albo
3. deweloperem albo przedsigbiorca innym niz deweloper umowe, o ktorej mowa w art. 28
ust. 1.
101 okal mieszkalny — samodzielny lokal mieszkalny w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o wiasnos$ci lokali (Dz. U. z 2021 roku poz. 1048), z wylaczeniem lokali
o0 przeznaczeniu na cele inne niz mieszkalne.
I Deweloper — przedsicbiorca w rozumieniu art. 43! ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku
— Kodeks cywilny (Dz. U. z 2020 roku poz. 1740 i 2320), ktéry w ramach prowadzonej dziatal-
nos$ci gospodarczej realizuje przedsigwzigcie deweloperskie.
12 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z 2022 roku poz. 1520
Z pozn. zm.).
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Ochrona nabywcoéw zgodnie z ustawg deweloperska

Ustawa deweloperska zaktada kilkuelementowy katalog $§rodkéw ochrony
nabywcow. Art. 1 wspomnianego aktu prawnego okresla zakres przedmiotowy,
ktory stuzy realizacji zasadniczego celu, jakim jest ochrona nabywcow nieru-
chomoéci mieszkaniowych od dewelopera!3. Przede wszystkim ustawa dewelo-
perska okresla standard relacji pomigdzy deweloperem a nabywcami obejmuja-
cy nastepujacy katalog umow opisany w art. 2 ustawy deweloperskiej. Jak pisza
H. CieptaiB. Szczytowska: rodzaje przewidzianych ustawg umow mozna zamkna¢
w kilku usystematyzowanych wariantach, przy czym petng ochrone wynikajaca
z ustawy nabywca uzyska, zawierajac przede wszystkim umowe deweloperska lub
umowe bedaca czgscia sktadowa umowy deweloperskiej (umowa zobowigzujaca
lub umowa przeniesienia'#) lub umowe sprzedazy. Umowa deweloperska (art. 2.
ust. 1 pkt. 1. i pkt. 4 ustawy deweloperskiej) dotyczy wybudowania budynku
oraz ustanowienia odr¢bnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtas-
nosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z tego lokalu na nabywce.
Umowa deweloperska obejmuje rowniez zabudowanie nieruchomosci gruntowej
stanowigcej przedmiot wlasnosci lub uzytkowania wieczystego domem jednoro-
dzinnym i przeniesienia na nabywce wlasnosci tej nieruchomosci lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej
posadowionego stanowigcego odrgbna nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej
czesci whasnosci tej nieruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z cze-
$ci nieruchomosci stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Umowa sprze-
dazy (art. 3 ustawy deweloperskiej), zawierana na rynku pierwotnym, obejmujaca
przeniesienie na nabywce whasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbednych do
korzystania z tego lokalu albo przeniesienie na nabywce whasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej 1 wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowionego stanowigce-
go odrebng nieruchomo$¢ lub przeniesienie utamkowej czesci wlasnosci tej nie-
ruchomosci wraz z prawem do wylacznego korzystania z czesci nieruchomosci
stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych. Nalezy réwniez wyszczegolni¢
umowy, ktore podlegaja ustawie deweloperskiej tylko wtedy, gdy beda zawierane

13 B. Gliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa 2022, art. 1 s. 4 Nb. L.

4 Umowa zobowiazujaca (art. 2. ust. 1 pkt. 2 ustawy deweloperskiej) do ustanowienia odrebnej
wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wtasnosci tego lokalu oraz praw niezb¢dnych do
korzystania z tego lokalu na nabywce.

Umowa przeniesienia (art. 2. ust. 1 pkt. 3 i pkt. 5 ustawy deweloperskiej), ktora dotyczy prze-
niesienia na nabywce¢ wlasnosci lokalu mieszkalnego oraz praw niezbednych do korzystania z tego
lokalu albo przeniesienia na nabywce wtasno$ci nieruchomosci zabudowanej domem jednorodzin-
nym lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej i wtasnosci domu jednorodzinnego
na niej posadowionego stanowigcego odrebng nieruchomos¢ lub przeniesienia utamkowej czesci
wlasnosci tej nieruchomos$ci wraz z prawem do wytacznego korzystania z czg¢$ci nieruchomosci
stuzacej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.
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wraz z jedng z opisanych wczesniej umow. Sg to umowa zobowigzujaca do wy-
budowania budynku oraz ustanowienia odrgbnej whasnosci lokalu uzytkowego
i przeniesienia jego wlasnosci lub wlasnosci utamkowej czgsci wraz z prawami
niezbednymi do korzystania z lokalu. Nastepnie takg umowa bgdzie umowa prze-
noszaca na nabywce wiasno$¢ lokalu uzytkowego wraz z prawami niezbgdnymi
do korzystania z tego lokalu oraz umowa przenoszaca na nabywce ulamkowsa
cze$¢ wlasnosci lokalu uzytkowego wraz z prawami niezb¢dnymi do korzystania
z tego lokalu'>.

Poza wyszczegolnionym katalogiem umow nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze
ochronie podlegaja wptaty nabywcow na poczet lokalu (art. 6 ust. 1 ustawy dewe-
loperskiej), przy czym wybdr wariantu mieszkaniowego rachunku powierniczego
nalezy do dewelopera, a wplyw na t¢ decyzj¢ mie¢ bedg uwarunkowania ekono-
miczne i rynkowe!. Deweloper powinien zapewnié¢ nabywcy otwarty mieszka-
niowy rachunek powierniczy lub zamknigty mieszkaniowy rachunek powierniczy.
Wymienione rozwigzania rdznig si¢ migdzy sobg sposobem, terminami wyptaty
oraz dostepem do zgromadzonych srodkow. Podstawowym narzedziem zabez-
pieczajacym interesy nabywcow jest otwarty mieszkaniowy rachunek powierni-
czy'’. Jest to nalezacy do dewelopera rachunek powierniczy stuzacy gromadzeniu
srodkow pienieznych wplacanych przez nabywce na cele okreslone w umowie
deweloperskiej albo w jednej z umow, o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2,
3 lub 5 lub ust. 2'8, z ktérego wyplata zdeponowanych $rodkéw nastepuje zgodnie
z harmonogramem przedsiewziecia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego,
okreslonym w jednej z tych umoéw i jest nadzorowana przez bank lub kase, kto-
ra wyptaca deweloperowi $rodki pieni¢zne wplacone przez nabywce na otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy, nie wezesniej niz po 30 dniach od dnia za-
warcia umowy deweloperskiej i po stwierdzeniu zakonczenia danego etapu reali-
zacji przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego, w wysoko$ci
kwoty stanowiacej iloczyn procentu kosztéw danego etapu okreslonego w harmo-
nogramie przedsiewzigcia deweloperskiego lub zadania inwestycyjnego. Oznacza
to, ze $§rodki nabywcy beda udostgpniane deweloperowi po spetnieniu tego warun-
ku. Kolejng mozliwoscia, z ktorej moze skorzysta¢ deweloper zgodnie z ustawa,
jest zamknigty rachunek powierniczy. W tym przypadku rachunek powierniczy

5H. Ciepta, B. Szczytowska, Nowa Ustawa Deweloperska z Deweloperskim Funduszem Gwa-
rancyjnym w Praktyce Rynku Mieszkaniowego, Warszawa 2022, s. 26-27.

16 A Goldiszewicz [w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jed-
norodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Komentarz, Warszawa 2023, art. 6,
pkt. 1.

17 Art. 5 ustawy deweloperskiej.

18 Umowy, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2, to umowy ze skutkiem
zobowigzujacym opisane wczesniej jako umowa deweloperska, umowa zobowigzujaca, umowa
przeniesienia. Umowa sprzedazy opisana w art. 3 jest umowa przenoszaca wlasnos¢, w przypadku
ktérej omawiany $rodek ochrony nie dotyczy.
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nalezacy do dewelopera stuzy do gromadzenia srodkéw pienieznych wptacanych
przez nabywceg na cele okreslone w umowie deweloperskiej albo w jednej z umow,
o ktorych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 ustawy deweloperskiej,
z ktorego wyptata zdeponowanych srodkéw nastepuje jednorazowo, po przeniesie-
niu na nabywce kazdego z praw wynikajacych z tych umow. W tej sytuacji nabyw-
ca dokonuje platnos$ci dopiero na zakonczenie inwestycji i w sytuacji przeniesienia
praw wynikajacych z uméw opisanych w ustawie deweloperskiej. Wydaje sie, ze
ta sytuacja jest najbezpieczniejsza, nie oznacza jednak, ze jest ona pozbawiona
ryzyka, dlatego, ze to rozwigzanie zabezpiecza jedynie §rodki przekazane przez na-
bywcow a nie cato$¢ procesu, prowadzacego do przeniesienia wiasnosci. Nalezy za-
uwazy¢, ze w praktyce rynkowej najczesciej wybieranym rozwigzaniem jest otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy, co wynika z faktu, ze koszty finansowania oraz
ptynnos¢ to dla przedsigbiorcy kluczowe kwestie. To rozwiazanie ogranicza koniecz-
nos¢ finansowania przedsiewzigcia sSrodkami obcymi, na przyktad kredytem banko-
wym czy srodkami pozyskanymi z emisji obligacji. Obowigzek zapewnienia jednego
z mieszkaniowych rachunkéw powierniczych ma charakter bezwzgledny, a brak jego
realizacji naraza dewelopera na odpowiedzialnos¢ karng!.

Deweloper, stosownie do wybranego przez siebie rozwigzania, optaca z wlas-
nych $rodkow sktadki na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, odpowiednio do
wybranego rodzaju rachunku powierniczego (art. 6 ust. 2 ustawy deweloperskiej),
ktorego Srodki przeznacza si¢ na zwrot wptat nabywcow dokonanych na mieszka-
niowy rachunek powierniczy w zwigzku z sytuacjami przewidzianymi ustawg de-
weloperska. Zgodnie z art. 49 ustawy deweloperskiej maksymalna wysoko$¢ stawki
procentowej, wedlug ktdrej jest wyliczana wysokos¢ sktadki na Fundusz, nie moze
przekraczac: 1% — w przypadku otwartego mieszkaniowego rachunku powierni-
czego albo 0,1% — w przypadku zamknigtego mieszkaniowego rachunku powier-
niczego. Podstawg wyliczenia wysokosci sktadki na Fundusz jest warto§¢ wptaty
dokonanej przez nabywce na mieszkaniowy rachunek powierniczy w zwiagzku z re-
alizacja umowy deweloperskiej lub umowy, o ktoérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3
lub 5 lub ust. 2 ustawy deweloperskiej, zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 8
ustawy deweloperskiej, a w przypadku, o ktorym mowa w art. 32 ust. 4, podstawa
wyliczenia wysokos$ci sktadki jest wartos¢ wptaty dokonanej przez dewelopera.

Niewyptacalnosé dewelopera

Ustawa deweloperska to pierwsza czes¢ systemu, ktory formatuje relacje po-
migdzy deweloperem a nabywca. Ustawa deweloperska narzuca kompleksowe
i hermetyczne rozwigzania, ktére powinny chroni¢ nabywcow od problemow. Za-
stosowane koncepcje zwigzane z zabezpieczeniem interesow nabywcow powoduja,

19 A. Goldiszewicz, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
oraz Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. Komentarz, Warszawa 2023, art. 6, pkt. 3.
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ze ryzyko utraty srodkow jest w istotny sposob ograniczane. Drugi i niezwykle
istotny obszar regulacji dotyczy niewyptacalnosci dewelopera. Taka sytuacje na-
lezy rozpatrywaé zgodnie z ustawg prawo upadtosciowe?’. W oparciu o art. 11
prawa upadlosciowego, nalezy stwierdzi¢, ze dtuznik jest niewyplacalny, jezeli
utracit zdolno$¢ do wykonywania swoich wymagalnych zobowiazan pieni¢znych.
W sytuacji, jezeli opdznienie w wykonaniu zobowigzan pieni¢znych przekracza
trzy miesigce, domniemywa si¢, ze dtuznik utracit zdolno$¢ do wykonywania swo-
ich wymagalnych zobowigzan pieni¢znych (art. 11 ust 1a prawa upadto$ciowego).
Art. 425(b) prawa upadto$ciowego przewiduje, ze odrebne postepowanie upadtos-
ciowe poswigcone upadtosci deweloperéw powinno by¢ ukierunkowane na zakon-
czenie inwestycji lub jej likwidacje na takich zasadach aby umozliwi¢ realizacje
umowy zawartej z deweloperem albo odzyska¢ warto$é¢ nieruchomosci?!. Prze-
pisy prawa restrukturyzacyjnego (art. 352 ustawy prawo restrukturyzacyjne)?2,
poza uniknig¢ciem upadtosci, przewiduja dziatanie polegajgce na zaspokojeniu na-
bywcoéw w drodze przeniesienia wlasnosci lokali zrelatywizowane poprzez uza-
leznienie realizacji tego celu w zaleznos$ci od racjonalnych wzgledow. Oczywiscie
istnieja inne mozliwosci przeprowadzanie postepowania, takie jak uktad likwi-
dacyjny, przepis jednak faworyzuje wariant dokonczenia inwestycji, na przyktad
dzieki uktadowi zawartemu z nabywcami?>.

Przyczyn problemow, ktore prowadzg do niewyptacalnosci z pewnosciag jest
kilka i trudno przedstawi¢ ich zamknigty katalog. Warto jednak siggna¢ w prze-
szlo$¢ 1 przywolaé zdarzenia, ktore do tej pory mogly powodowaé trudnosci
w prowadzeniu przedsiewzie¢ inwestycyjnych. Nie bez znaczenia dla projektu de-
weloperskiego sg z cata pewnoscia ceny materiatdow budowlanych oraz sity robo-
czej. Stanowig one istotne zrodla ryzyka inwestycyjnego. Wzrost cen moze mieé
miejsce w sytuacji zwigkszonego popytu na te materiaty czy ustugi, jak rowniez
w przypadku rosnacej inflacji. Umowy deweloperskie, z racji podejscia przede
wszystkim Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsumentow (dalej: UOKiK), naj-
czesciej nie przewiduja waloryzacji ceny sprzedazy, zatem catos$¢ ryzyka ciagzy na
przedsigbiorcy. Inwestycje deweloperskie moga by¢ uruchamiane bez finansowa-
nia umozliwiajgcego zakonczenie catosci inwestycji. Przedsigbiorca liczy na to, ze
zainteresowanie zakupem lokali bedzie wysokie, co przetozy si¢ na wiele umow
z nabywcami i w ten sposob zapewni projektowi bezpieczne finansowanie pocho-
dzace z wptat. Przy takim modelu, gdy nastgpujace po sobie etapy inwestycji beda

20 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z 2022 roku poz. 1520
Z pozn. zm.).

21 D. Chraponski [w:] Prawo upadlosciowe. Komentarz, wyd. II, red. A. J. Witosz, Warszawa
2021, art. 425(b).

22 Ustawa z dnia 15 maja 2015 roku - Prawo restrukturyzacyjne (t.j. Dz. U. z 2022 roku poz.
2309 z pézn. zm.).

23 M. Porzycki [w:] Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, wyd. III, red. P. Filipiak, A. Hrycaj,
LEX/el. 2023, art. 352.
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finansowane przez nabywcow z kolejnych transz, nalezy brac¢ pod uwage mozliwos¢
pojawienia si¢ braku dopasowania przeptywow pieni¢znych oraz nieprzewidziane
wydatki, z ktéorymi przy ztozonych przedsigwzigciach nalezy si¢ liczy¢. W takiej
sytuacji waznym obszarem bedzie finansowanie zewngtrzne. Jest to jednak kolej-
ny temat, ktory wptywa na bezpieczenstwo przedsigwzie¢ deweloperskich poprzez
zmiang (wzrost) kosztéw finansowania lub generalnie brak dostepnos$ci finansowa-
nia. Zrédta negatywnych tendencji beda mie¢ zwiazek z inflacja, dekoniunkturg czy
sytuacja sektora bankowego, ktory zrodta swoich problemdéw moze mie¢ ulokowane
catkowicie poza czynnikami zwigzanymi z rynkiem deweloperskim, jak aktualnie
ma to miejsce w przypadku portfeli kredytow frankowych.

Kolejny 1 niebagatelny wplyw na proces inwestycyjny ma bezrobocie. Branza
budowlana jest jednym z pierwszych beneficjentow in minus spadajacego bezro-
bocia. Wydaje sig, ze najtatwiej znalez¢ prace dla niewykwalifikowanych pracow-
nikéw lub pracownikéw z niskimi kwalifikacjami wlasnie w tej branzy. Jednak,
gdy lepsza praca jest mozliwa do pozyskania, moze to oznacza¢ problemy dla
branzy budowlanej. Przestoje w pracach moga powodowac¢ nie tylko op6znienie
inwestycji, ale rowniez moga na przyklad z racji na technologi¢ procesu budow-
lanego, wymagac¢ poniesienia dodatkowych kosztéw zwiazanych z potrzeba wie-
lokrotnego wykonywania tych samych czynnosci lub co gorsza przywracaniem
stanu pierwotnego i ponownym wykonaniem prac. Ostatnia z kluczowych kwestii
zwiazana z procesem inwestycyjnym jest zator platniczy?*, ktory pojawi sig, gdy
ograniczona begdzie ptynno$¢ finansowa dewelopera. W takiej sytuacji dostawcy
czy podwykonawcy nie beda mogli liczy¢ na zaptate w oczekiwanych terminach.
Ostatecznie moze to spowodowac konieczno$¢ poszukiwania nowych podwyko-
nawcow, a opdznienia inwestycji, brak wymaganych srodkéw wiasnych czy inne
czynniki wymienione wcze$niej moga spowodowac piramidalnie rosngce ktopoty
dewelopera, ktory ostatecznie moze zosta¢ zmuszony do ogloszenia upadlosci.

W kontekscie przyblizonych wczesniej ustawowych rozwigzan ochrony na-
bywcy oraz sytuacji, gdy moze pojawic¢ si¢ niewyptacalno$¢ dewelopera nalezy
stwierdzi¢, ze prawdopodobienstwo zagrozenia cato$ci wptaconych srodkow na-
bywcow dla umoéw zawartych zgodnie ze wspomniang ustawg deweloperska jest
niewielkie. Wynika to z zastosowanych przez ustawodawceg mechanizméw dystry-
bucji srodkéw nabywcow, ktore warunkuja dostep do finansowania®>. Najpewniej

24 O zatorach ptatniczych méwi sie, gdy przedsigbiorca nie otrzymuje na czas swoich pieniedzy
od kontrahenta. Jest to takie nagromadzenie zadtuzen, ktére przechodzi na kolejne powiazane
z nim podmioty, negatywnie wptywajac na calte otoczenie biznesowe. Zatory platnicze wywotuja
w gospodarce efekt domina czy kuli $nieznej: przedsigbiorcy, ktorzy nie otrzymuja w terminie
zaplaty za dostarczone przez siebie towary lub wykonane ustugi, w konsekwencji nie majg $rod-
kow na dalsza splate wlasnych zobowiazan wobec kontrahentow, wywotujac te same problemy
u kolejnych podmiotow.

25 Art. 16 ustawy z dnia 20 maja 2021 roku o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz. U. poz. 1177 z p6zn. zm.).
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problemy pojawig si¢ na wyzszym poziomie zaawansowania inwestycji oraz po
uruchomieniu pierwszej lub kolejnej transzy $rodkoéw. Zatem, nalezy zatozy¢ dla
uproszczenia, ze w przypadku takiej sytuacji wartos¢ wyptaconych deweloperowi
srodkow (oznaczone W) powigkszona o pozostate wptaty nabywcow (oznaczo-
ne P) beda mniejsze niz wartos¢ aktualnego poziomu zaawansowania inwestycji
(oznaczone A) oraz srodkéw wymaganych na jej dokonczenie (oznaczone D).

W+P<A+D

Gdy pojawiajg si¢ problemy z ptynnoscia finansowa, nie mozna mie¢ juz wpty-
wu na warto$¢ wyptlaconych deweloperowi srodkdéw oraz wartos¢ aktualnego po-
ziomu zaawansowanie inwestycji. Punkt koncentracji nalezy wtedy przenies¢ na
pozostate kwestie, czyli wptaty nabywcow oraz srodki wymagane na dokonczenie
inwestycji. Dotyczy to takze takiego wariantu, gdy nabywca dokona wszystkich
wplat przewidzianych harmonogramem, gdyz pomimo tego rowniez moze dojs$¢
do problemoéw po stronie dewelopera, ktore uniemozliwig zakonczenie inwestycji.
W zwiazku z powyzszym zamkniety rachunek powierniczy ostatecznie moze
by¢ réwniez niewystarczajagcym zabezpieczeniem, jesli nadrzednym celem jest
doprowadzenie do przeniesienia wtasnosci lokalu a nie wytacznie ochrona wpta-
conych $rodkow. Ostatecznie to, co zdecyduje o dalszych losach takiej inwestycji,
to pozostate wptaty lub doptaty nabywcow oraz srodki wymagane na dokonczenie
inwestycji, bez ktorych inwestycja nie zostanie zakonczona i deweloper nie bedzie
mogt wywigzac si¢ z umow z nabywcami.

Zatozenia prawa upadtosciowego oraz restrukturyzacyjnego
w konteks$cie upadtosci deweloperéw

Prawo upadtosciowe (art. 425a) oraz prawo restrukturyzacyjne (art. 349) prze-
widuja szerszy zakres stosowania anizeli ustawa deweloperska i obejmuja na-
bywcow bez wzgledu na to, czy sg osobami fizycznymi, czy prawnymi, czy tez
innymi jednostkami organizacyjnymiZ®. W niniejszym tekécie skoncentrowano
jednak sie na tematyce zwigzanej z nabywcami lokali mieszkalnych oraz domow
jednorodzinnych w rozumieniu ustawy deweloperskie;.

Przepisy prawa upadtosciowego?®’ oraz restrukturyzacyjnego?® obejmuja poste-
powania odrgbne poswigcone deweloperom. W przypadku prawa upadtosciowego
w art. 425b wskazano, ze to postepowanie prowadzi si¢, aby roszczenia wierzycieli
mogly zosta¢ zaspokojone w jak najwyzszym stopniu, a jesli racjonalne wzgledy

26 p. Zimmerman, Prawo upadfosciowe. Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa
2022, s. 681, 3, s. 1436, 3.

27 Ustawa z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (t.j. Dz. U. z 2022 roku poz. 1520
Z podzn. zm.).

28 Ustawa z dnia 15 maja 2015 roku Prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz. U. z 2022 roku
poz. 2309).
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na to pozwolg — aby dotychczasowe przedsigbiorstwo dtuznika zostato zachowa-
ne, a takze aby doprowadzi¢ do zaspokojenia nabywcow w drodze przeniesienia
na nich wlasnosci lokali, o ile (znowu) racjonalne wzgledy na to pozwolg. W przy-
padku postepowania restrukturyzacyjnego troska o nabywce jest podkreslona
w art. 352, gdzie stwierdzono, ze postgpowanie prowadzi si¢ tak, aby doprowadzi¢
do zaspokojenia nabywcdéw w drodze przeniesienia na nich wtasnosci lokali, o ile
racjonalne wzgledy na to pozwolg. Zatem i w jednym, i w drugim postgpowa-
niu pojawiaja si¢ oczekiwania zwigzane z przeniesieniem wilasnos$ci (jesli bedzie
to mozliwe). Podsumowujac, aktualne przepisy co do zasady przewiduja cztery
podstawowe sposoby przeprowadzenia postepowania restrukturyzacyjnego lub
upadlosciowego prowadzonego wobec deweloperow. Sg to odpowiednio: kontynu-
acja przedsigwzigcia deweloperskiego w ramach postepowania upadiosciowego,
kontynuacja przedsiewzigcia deweloperskiego w ramach uktadu, przejecie przed-
sigwzigcia deweloperskiego i jego kontynuacja przez innego przedsiebiorce, za-
przestanie dalszego prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego i likwidacja
nieruchomosci, na ktérej byto prowadzone przedsigwzigcie deweloperskie®.
Nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze ustawodawca zaklada mozliwos¢ doptat ze
strony nabywcow. Wynika to z art. 425n prawa upadto$ciowego jak rowniez art.
353 prawa restrukturyzacyjnego, zgodnie z ktérymi nabywcy w liczbie stanowig-
cej co najmniej 20% liczby nabywcow w ramach przedsigwzigcia deweloperskie-
go prowadzonego przez upadtego moga zglosi¢ propozycje ukladowe w termi-
nie trzydziestu dni od dnia ogtoszenia upadtosci lub odpowiednio dnia otwarcia
postepowania restrukturyzacyjnego a jedng z tych mozliwych propozycji3®3!
jest wptlata doptat przez wszystkich albo niektoérych nabywcow i zaspokojenie
ich przez przeniesienie wlasnosci lokali, przy czym propozycje uktadowe moga
przewidywac pozniejszy zwrot doptat z przychodow z realizacji przedsigwzigcia
deweloperskiego. W kontekscie istniejacych rownolegle rozwigzan obejmujacych
koncepcje wynikajace z prawa upadiosciowego, restrukturyzacyjnego czy usta-
wy deweloperskiej, ktore dopuszczaja brak konieczno$ci doptat lub wprost zwrot
wptaconych srodkow, wydaje sig¢, ze rozwigzania zaproponowane w uktadzie
(uwzgledniajace doptaty nabywcow) sa mniej korzystne. Jest to szczeg6lnie do-
strzegalne, jesli uwzgledni si¢ fakt, ze mowa tu o nabywcach, ktorzy nie sg przed-
sigbiorcami, czyli nie podejmowali ryzyka w ramach prowadzonej dziatalnos$ci
gospodarczej. Wariant uktadu z doptatami nabywcdw ostatecznie nie gwarantuje
zakonczenia inwestycji z powodzeniem. Jest to rozwiazanie ustawowe, ktore alo-
kuje po stronie nabywcéw dodatkowe ryzyko. Warto zauwazy¢, ze po zawarciu

29 M. Porzycki, Upadto$é i restrukturyzacja deweloperéw, Warszawa 2019, s. 19-22.

30 Art. 354 ust 1, pkt. 1 ustawy z dnia 15 maja 2015 roku Prawo restrukturyzacyjne (tj. Dz. U.
7 2022 roku poz. 2309 z p6zn. zm.).

31 Art. 4250 ust. 1, pkt 1 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku Prawo upadtosciowe (tj. Dz. U.
7 2022 roku poz. 1520 z p6zn. zm.).
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uktadu czynniki, ktore wptynety na problemy dewelopera, moga pozostac aktu-
alne 1 ponownie moga utrudni¢ lub uniemozliwi¢ zakonczenie inwestycji. Moga
pojawic si¢ rowniez dodatkowe trudnosci, ktore wystapig w nastgpstwie wczes-
niejszych problemoéw lub pojawig si¢ calkowicie nowe. Konieczno$¢ doptat ze
strony nabywcow jest niejako wymuszana przez ustawodawce w sytuacji, gdy nie
uda si¢ doprowadzi¢ inwestycji do kofica w ramach innych rozwigzan. Nabywca,
aby uratowac termin przeniesienia wlasnosci, ograniczenia strat wartosci swoich
wkladoéw czy zrealizowania innych potrzeb przy okazji nabycia tej konkretnej
nieruchomosci, nie ma innego wyjscia jak rozwazenie doptaty. Rozwigzanie zmu-
szajace do doptat wydaje sie nie by¢ optymalne w kontekscie oczekiwan instytucji
unijnych czy instytucji krajowych zajmujacych si¢ ochrong konsumentow.

Alternatywne wykorzystanie
Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego

W przypadku tak zarysowanego podejscia konieczne jest zastanowienie si¢ nad
rozszerzeniem mozliwo$ci skorzystania ze srodkow pochodzacych z Deweloper-
skiego Funduszu Gwarancyjnego (dalej: DFG). Aby zrownac sytuacje wszystkich
nabywcéw chronionych w sposéb specjalny w ramach ustawy deweloperskie;j,
nalezy rozwazy¢ zmiang w ramach mozliwos$ci oferowanych przez ustawodawce
w przypadku niewyptacalnosci dewelopera. W sytuacji kontynuacji przedsigwzig-
cia deweloperskiego w ramach uktadu, gdyby okazaty si¢ konieczne doptaty finan-
sowane przez nabywcow, to rozwigzanie powinno zostac zastgpione poprzez kon-
tynuacje przedsigwzigcia deweloperskiego z doptata pochodzaca z DFG. W takiej
sytuacji w miejsce wszystkich nabywcow wejdzie przedstawiciel DFG i bedzie
uczestniczy¢ w dalszych krokach procesu w taki sposob, aby uprawdopodobnic¢
zakonczenie inwestycji, a doptaty przewidziane uktadem pochodzi¢ beda wyltgcz-
nie z DFG. Nie nalezy réwniez wykluczy¢ (przy okazji zaproponowanej koncep-
cji) wprowadzenia stosownego uprzywilejowania pozycji DFG w zakresie moz-
liwosci zaspokojenia z masy upadtosciowej w przypadku upadtosci dewelopera.

Najwazniejszym gwarantem bezpieczenstwa dla nabywcy jest DFG, zatem
warto z tego narzedzia skorzysta¢ w sposob najbardziej efektywny. Zgodnie z uza-
sadnieniem do ustawy deweloperskiej projektodawcy planowali, ze DFG bedzie
zapewnial komplementarnos¢ systemu ochrony $rodkéw nabywcy, co miatoby
oznaczad, ze koniecznym jest wprowadzenie zestawu instrumentdw wzajemnie
ze soba potaczonych i wzajemnie si¢ uzupetniajacych.?? Nalezy zwrocié uwage
na fakt, ze §rodki pochodzace z DFG w aktualnym stanie prawnym moga by¢

32 Rzadowy projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Druk nr 985, Uzasadnienie do
ustawy, s 79.
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przeznaczone na pokrycie w okreslonych ustawa sytuacjach®? wkiadéw wniesionych
przez nabywcow, splate pozyczek zaciagnigtych w celu utrzymania ptynnosci DFG
czy pokrycie kosztéw funkcjonowania, tymczasem Bankowy Fundusz Gwarancyjny
(dalej: BFG) moze by¢ ciekawym wzorem do nasladowania, gdyz przewiduje znacznie
szersze mozliwosci wykorzystania srodkow BFG, na przyktad w procesie restruktury-
zacji podmiotu — poza podstawowym celem, ktorym jest podejmowanie dzialan na
rzecz stabilnosci krajowego systemu finansowego, w szczegdlnosci przez zapewnienie
funkcjonowania obowigzkowego systemu gwarantowania depozytow (art. 4. ustawy
z dnia 10 czerwca 2016 r. o Bankowym Funduszu Gwarancyjnym, systemie gwaran-
towania depozytow oraz przymusowej restrukturyzaciji)..

O ile w przypadku swiadomego dziatania (odstapienie od umowy) nabywcow
zwrot srodkéw wydaje si¢ zasadny, o tyle (w kontekScie wczesniej zaaprobowa-
nego podejscia) mozna mie¢ watpliwosci w odniesieniu do pozostatych sytuacji.
DFG bedzie zobowigzany do wyptaty srodkow w zwigzku z ogloszeniem upad-
losci przez dewelopera lub otwarciem postepowania restrukturyzacyjnego w sy-
tuacji, gdy podjeta bedzie decyzja, w wyniku ktorej umowa zawarta z nabywca
nie bedzie mogta zosta¢ wykonana, a nabywca straci szanse na uzyskanie prawa
wlasnoséci przedmiotu umowy>4. Zakup nieruchomosci lub zlecenie jej wybudo-
wania to nie lokata bankowa i analogiczne rozwigzania niekoniecznie zdaja egza-
min. Nabywca w zaden sposob nie chce nie nabywaé nieruchomosci. Podpisujac

33 Zgodnie z art. 48 ust. 1 ustawy deweloperskiej $rodki funduszu przeznacza si¢ na zwrot
wptat nabywcow dokonanych na otwarty mieszkaniowy rachunek powierniczy w zwiazku z rea-
lizacja umowy deweloperskiej lub umowy, o ktérej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2
ustawy, w przypadku: braku zgody s¢dziego komisarza na dalsze prowadzenie przedsiewzigcia
deweloperskiego (art. 425¢ ust. 1 prawa upadlo$ciowego), uprawomocnienia si¢ postanowienia
sedziego-komisarza o udzieleniu zgody na zaprzestanie dalszego prowadzenia przedsiewzigcia
deweloperskiego, o ktorym mowa w art. 425h ust. 1 prawa upadlosciowego lub wyrazeniu zgody na
odstgpienie od dalszego prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego (art. 425¢ ust. 2 prawa upad-
tosciowego). Zwrot $rodkow nastgpuje rowniez w sytuacji niewydania przez sedziego-komisarza
postanowienia w przedmiocie dalszego prowadzenia przedsigwzigcia deweloperskiego w terminie
trzech miesi¢ecy od dnia ogtoszenia upadtosci, o ktdrym mowa w art. 425¢ ust. 2a ustawy z dnia
28 lutego 2003 roku - Prawo upadtosciowe. Srodki zostang zwrocone do nabyweow rowniez w przy-
padku odstapienia od jednej z tych uméw przez syndyka na podstawie art. 98 prawa upadtosciowego,
odstgpienia od jednej z tych umow przez zarzadcg w trybie art. 298 ustawy z dnia 15 maja 2015 roku
— Prawo restrukturyzacyjne, jak rowniez w przypadku odstapienia od jednej z tych umoéw przez
nabywce na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 1-11 ustawy deweloperskiej 1 nieotrzymania przez nabywce
zwrotu srodkéw w terminie, o ktorym mowa w art. 44 ust. 3 ustawy deweloperskiej (deweloper ma
obowiazek niezwlocznie, jednak nie pdzniej niz w terminie 30 dni od dnia otrzymania o§wiadczenia
nabywcy o odstapieniu od umowy, zwroci¢ nabywcey srodki wyptacone deweloperowi przez bank
z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego w zwiazku z realizacja umowy deweloper-
skiej albo umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5, odstapienia od jednej z tych umow
przez nabywce na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 12 ustawy deweloperskiej. Jezeli syndyk zazadat wyko-
nania umowy na podstawie art. 98 ustawy z dnia 28 lutego 2003 roku — Prawo upadlosciowe.)

34 E. Badura, Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa 2023, art. 48, pkt. II, 5.
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umowe przewidziang ustawa deweloperska i wnoszac stosowne srodki wiasne lub
pochodzace z kredytu, nabywca spodziewa sig, ze w terminie i za ceng okreslong
w umowie nabedzie lokal mieszkalny. Dotyczy to zarowno nabywcow, ktorych
wplaty sg zabezpieczone rachunkiem powierniczym otwartym jak i zamknigtym.

Podsumowanie

Nazwany i zamkniety katalog umoéw, hermetyczny obieg srodkow wptaconych
przez nabywcow finansujacych inwestycje, ktore sg kontrolowane przez banki
oraz rozwigzanie awaryjne w postaci DFG wydaja si¢ by¢ adekwatng odpowiedzig
na ryzyka zwigzane z przedsigwzigciami deweloperskimi dla nabywcow lokali
mieszkalnych. Jednak nadal nie jest oczywiste, ze rozpoczete przedsiewzigcie de-
weloperskie zostanie zakonczone. Warta rozwazenia jest modyfikacja istniejacych
przepisow zwigzanych z wykorzystaniem DFG, ktérego aktualng i najwazniejsza
rolg jest zwrot wplat dokonanych przez nabywcow na poczet ceny lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego w przypadku zawarcia umowy deweloperskiej
lub innej umowy zobowigzujacej do przeniesienia wlasno$ci lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego w sytuacji przewidzianej ustawa’>. Wariant przewi-
dujacy, ze (o ile to bedzie mozliwe) konieczne bedzie zakonczenie rozpoczetego
przedsiewzigcia deweloperskiego dotyczacego nabywcow chronionych w ramach
ustawy deweloperskiej z mozliwoscig wykorzystania doptat pochodzacych z DFG
jest nowa koncepcja. To zagadnienie wymaga z pewnoscig poglebionej analizy
przynajmniej w dwoch obszarach: ekonomicznym oraz prawnym.

Przyjmujac zalozenie, ze sktadki placone przez dewelopera i przewidziane
w ustawie deweloperskiej sg zasadne, mozna uznaé, ze warto$¢ dokonanych wptat
dobrze odzwierciedla rézne etapy i sytuacje, w jakich moze znalez¢ si¢ zar6wno
deweloper, jak i inwestycja, czy rowniez gospodarka w sytuacji niewyptacalnosci
dewelopera. To jest pierwszy warunek powodzenia proponowanego rozwigzania.
Z racji jednak na to, ze sktadka to parametr — mozna w ramach ewolucyjnego
podejécia do tego problemu przeprowadzi¢ odpowiednie modyfikacje, ktore do-
prowadza te warto$¢ do optimum.

Kolejny warunek umozliwiajacy wprowadzenie proponowanych zmian i do-
tyczacy prowadzenia przedsiewzigcia deweloperskiego wydaje si¢ by¢ ustawowo
przewidziany i spetniony. Musi by¢ kto$, kto moze po upadtosci dewelopera nadal
prowadzi¢ przedsigbiorstwo. Ustawa przewiduje, ze kontrola nad przedsigbior-
stwem oraz dalsze prowadzenie inwestycji deweloperskiej mogg zosta¢ przeka-
zane syndykowi. Przewiduje to art. 425e. prawa upadtosciowego ust. 1., z ktdrego
wprost wynika, ze w postepowaniu upadtosciowym syndyk moze dalej prowadzi¢
przedsiewzigcie deweloperskie upadle za zgoda sedziego—komisarza. Wspomnia-
ny artykut warunkuje udzielenie zgody przez sedziego—komisarza w sytuacji, gdy

35 Ibidem, pkt. 11, 1.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 49, 2024
© for this edition by CNS



96 | KRzYSZTOF KUJAWSKI

racjonalne wzgledy wskazuja, ze dalsze prowadzenie przedsigwzigcia dewelo-
perskiego jest ekonomicznie uzasadnione i istnieja szanse na jego ukonczenie.
Ustawowe ,,racjonalne wzgledy” nie zawsze beda przez s¢dziego—komisarza do-
strzezone. Wydaje si¢, ze najpewniej decyzja o braku zgody na dalsze prowadzenie
dziatalnosci bytaby podjeta, gdyby z géry byto wiadomo, ze srodkéw z kolejnych
wplat nabywcow oraz srodkow w dyspozycji upadtej spotki jest zdecydowanie
za mato na ukonczenie inwestycji, a nabywcy nie majg zamiaru dokona¢ doptat,
lub nie znajdzie si¢ inny przedsigbiorca, ktory miatby pomyst na ekonomicznie
uzasadnione dalsze prowadzenie inwestycji. Wtedy zapewne mieliby$my do czy-
nienia ze scenariuszem likwidacyjnym. Nalezy zgodzi¢ si¢ z brakiem checi do
dokonania doptat przez nabywcow, ktorzy w tej relacji nie sa profesjonalistami
i nie dokonuja spekulacyjnie transakcji. Skoro nabywey juz podjeli decyzje o za-
kupie lokalu czy wybudowania domu przez dewelopera za okreslong z gory kwote,
jej zwigkszenie nie bedzie sytuacjg pozadang. Nabywcy, co do zasady, dokonuja
wpflat przewidzianych umowg i cierpliwie oczekuja na przeniesienie wiasnosci.
Z jakiego powodu mieliby chcie¢ doptacac¢? Chyba tylko z takiego, ze nie maja
innego wyjscia, a nawet zwrot wptaconych srodkow nie stawia ich w bezpiecznej
sytuacji z powodu inflacji, rosnacych cen nieruchomosci oraz czasu, ktéry trudno
jest wyceni¢. Bardzo czgsto srodki nabywcoéw pochodza z kredytu — z jakiego
powodu nabywca miatby chcie¢ zwigksza¢ swoje zadluzenie? Poza tym czesto udzie-
lony kredyt na zakup Iub budowg nieruchomosci bedzie na maksymalnych, liczonych
zdolnoscig kredytowa, poziomach — zatem zwigkszenie kredytu hipotecznego moze
by¢ niemozliwe, co oznaczatoby konieczno$¢ dobierania srodkow, na przyktad w for-
mie kredytow gotowkowych, znacznie drozszych i o krétszym okresie zapadalnosci,
co moze przyczyni¢ si¢ w niedtugim okresie do problemdw ptynnosciowych nabywcy.
Generalnie doplaty ze strony nabywcy nie sg optymalnym rozwigzaniem. Wydaje sig,
ze wprowadzenie mozliwosci dopftat ze strony DFG moze zmieni¢ sytuacje na tyle, ze
podjecie decyzji przez sgedziego—komisarza w zakresie zgody na dalsze prowadzenie
przedsigwzigcia byloby bardziej prawdopodobne.

Regulator w postaci UOKIK niechetnie podchodzi do klauzul waloryzacyj-
nych w umowach deweloperskich, dajac jasny sygnat deweloperowi, aby cena
startowa réwnata si¢ koncowej. Zgodnie z komunikatem znajdujacym si¢ na stro-
nie UOKiK mozna si¢ dowiedzie¢, ze pomimo tego, ze ustawa deweloperska nie
zakazuje postugiwania si¢ klauzulami waloryzacyjnymi, nalezy bardzo ostroznie
podchodzi¢ do tego typu postanowien w umowach, a ograniczanie ryzyka wy-
nikajacego ze zmiennos$ci cen elementow wplywajacych na sytuacje w branzy
nie powinno odbywac si¢ kosztem konsumentéw poprzez przerzucanie na nich
negatywnych skutkéw ztozonej sytuacji gospodarczej®. Jest to rowniez istotny
przekaz dla nabywcow, ktorzy powinni czuc si¢ w tym temacie zabezpieczeni.

36 Klauzule podnoszqce ceny — Prezes UOKiK sprawdza deweloperéw, https://uokik.gov.pl/
aktualnosci.php?news_id=19205 (dostep: 11.12.2023).
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Dodatkowo w powyzej przywotanym komunikacje znajduje si¢ informacja, ze
w ramach postepowania wyjasniajacego 87 przedsigbiorcow otrzymato wezwania
do przekazania informacji i niezbednych dokumentéw , a wobec jednego toczy si¢
juz postepowanie wyjasniajace.3” Nie ma watpliwosci, ze patrzac z perspektywy
dewelopera, przeniesienie na nabywce czesci ryzyka wydaje si¢ malo realne.

W miejsce pojawiajacych si¢ brakow w zrodlach finansowania powinien wejs¢
(jezeli tylko racjonalne wzgledy na to pozwolg) DFG w sytuacji upadtosci dewe-
lopera. Przeciez DFG ma zabezpieczac interes nabywcow. A czym ten interes jest,
jak nie doprowadzeniem do zakonczenia inwestycji? Warto zauwazy¢, ze alter-
natywne podejscie, funkcjonujgce obecnie, gdy DFG wyptaca nabywcom kwoty
wptat i posiada roszczenie wobec dewelopera, niekoniecznie bedzie rozwigzaniem
lepszym ekonomicznie niz skorzystanie z funduszu w celu dokonczenia inwe-
stycji. Roszczenia przechodzgce z nabywcy na DFG wynikajace z art. 48 pkt. 8.
ustawy deweloperskiej 1 dotyczace wptat nabywcow dokonanych na otwarty
mieszkaniowy rachunek powierniczy w zwiazku z realizacjg umowy deweloper-
skiej lub umowy, o ktorej mowa w art. 2 ust. 1 pkt 2, 3 lub 5 lub ust. 2 ustawy de-
weloperskiej, posiadaja ograniczony potencjal umozliwiajacy odzyskania srodkow
w ramach postepowania upadto§ciowego.

Patrzac z szerszej perspektywy, zaproponowane podej$cie moze spowodo-
wac wiele korzystnych zmian. Znakomita wigkszo$¢ inwestycji deweloperskich,
ktore sa prowadzone zgodnie z ustawg deweloperska, rozpocznie i zakonczy si¢
z sukcesem, niekoniecznie pozytywnym finansowo dla dewelopera. Interes na-
bywcow bedzie zabezpieczony w stu procentach. I wydaje sie, ze tylko takie roz-
wigzanie jest oczekiwanym przez nabywcow. Nabywcy bede mieli realny wybor
(dokonczenie inwestycji bez ich wktadow albo zwrot srodkow), bo dopiero takie
rozwiazania daje mozliwos¢ podjecia decyzji przez nabywce. Dzisiaj musieliby
doptaci¢ z wlasnych §rodkow lub otrzymaliby wptacone wktady. Spowoduje to
réowniez wzrost odpowiedzialnos$ci spolecznej deweloperéw. Zakup mieszkania
lub budowa domu to krytyczna kwestia, co wynika migdzy innymi z szerokie-
go oddziatywania na spoleczenstwo. Wptyw tego typu zdarzen uwidocznia si¢
zar6wno w warstwie materialnej, co wynika migdzy innymi z wysokos$ci $rod-
kow wymaganych do nabycia mieszkania czy budowy domy oraz faktu, ze takie
transakcje sg zawierane raczej jednorazowo niz masowo w trakcie zycia jednego
cztowieka, jak i psychologicznej, ze wzgledu na realizacj¢ kluczowej potrzeby,
ktora jest posiadanie wlasnego mieszkania lub domu. Odpowiedzialno$¢ dewe-
loperow mogtaby réwniez zostaé wzmocniona odpowiednig kalkulacjg sktadki
na DFG, ktora aktualnie jest niewystarczajaca — w konteks$cie nowej koncepcji
wykorzystania tych srodkow.

37 Ibidem.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 49, 2024
© for this edition by CNS



98 | KRzYSZTOF KUJAWSKI

Bibliografia

Literatura

Badura E., Ustawa deweloperska. Komentarz, Warszawa 2023.

Ciepta H., Szczytowska B., Nowa Ustawa Deweloperska z Deweloperskim Funduszem Gwarancyj-
nym w Praktyce Rynku Mieszkaniowego, Warszawa 2022.

Filipiak P., Hrycaj A., Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Lex/el 2023.

Florczak-Wator M., Czarny P., Tuleja P., Nalezinski B., Radziewicz P., M. Florczak-Waqtor, [w:]
Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, red. P. Tuleja, Warszawa 2021.

Garlicki L., Derlatka M., Zubik M., Dziatocha K., Sarnecki P., Sokolewicz W., Wigcek M., Konsty-
tucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, tom 2, red. M. Zubik, Warszawa 2016.

Gliniecki B., Ustawa deweloperska, Warszawa 2022.

Goldiszewicz A., Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz De-
weloperski Fundusz Gwarancyjny. Komentarz, Warszawa 2022.

Porzycki M., Upadtos¢ i restukturyzacja deweloperow, Warszawa 2019.

Witosz A.J., Prawo upadtosciowe. Komentarz, Warszawa 2021.

Zimmerman P., Prawo upadtosciowe. Prawo restrukturyzacyjne. Komentarz, Warszawa 2022.

Zrédta internetowe

Czym sq zatory platnicze, https://zatoryplatnicze.uokik.gov.pl/czym-sa-zatory-platnicze/ (dostep:
3.10.2023).

Klauzule podnoszqce ceny — Prezes UOKIK sprawdza deweloperow, https://uokik.gov.pl/aktualno-
sci.php?news 1d=19205 (dostep: 11.12.2023).

Inne

Rzgdowy projekt ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinne-
go oraz o Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym, Druk nr 985, Uzasadnienie do ustawy,
https://orka.sejm.gov.pl/Druki9ka.nsf/0/6FAOABE1B360398 AC125868C004D4882/%24  (dostep:
3.10.2023).

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 49, 2024
© for this edition by CNS





