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UPADLOSC DEWELOPERA PO NOWELIZACIT
PRAWA UPADLOSCIOWEGO I NAPRAWCZEGO,
WPROWADZONEJ USTAWA Z DNIA 16 WRZESNIA 2011 R.
O OCHRONIE PRAW NABYWCOW LOKALU
MIESZKALNEGO LUB DOMU JEDNORODZINNEGO
(DZ.U. NR 232, POZ. 1377)

Przed wejsciem w zycie ustawy z dnia z 16 wrzeSnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcow lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego Polska byla jed-
nym z ostatnich krajow Unii Europejskiej, w ktorym nie byto zadnych przepisow
normujacych relacje miedzy klientem a deweloperem. Konieczno$¢ wprowadze-
nia regulacji byta oczywista. Wychodzac naprzeciw tym potrzebom, ustawodawca
wymieniong ustawa, ktora weszla w zycie 29 kwietnia 2012 r., wprowadzit do
systemu prawnego umowe deweloperska, ktora zmienia diametralnie dziatanie
rynku mieszkaniowego, ale nie spetnita oczekiwan oséb dzialajacych na tym
rynku. Uregulowania zawarte w ustawie, aczkolwiek kreujace rozwiazania przy-
datne w praktyce, jednakze juz w krotkim okresie jej obowigzywania okazato
sig, ze stosowanie ustawy nasuwa wiele watpliwoSci interpretacyjnych. Ustawa
zawiera luki w unormowaniach niektorych kwestii, niektore przepisy budza wat-
pliwosci co do ich zgodnoSci z przepisami prawa powszechnie obowiazujacego.

Nowatorski charakter ustawy nie usprawiedliwia wymienionych niedociagniec,
ktore wymusza, zwlaszcza z punktu widzenia praktyki, konieczno$¢ zmiany w taki
sposob, by strony umowy deweloperskiej i ogdlnie uczestnicy rynku mieszka-
niowego mogli bez uciekania si¢ do skomplikowanych analiz prawnych znalez¢
w samej ustawie jednoznaczng odpowiedz na istotne kwestie.

Ustawa ta w sposob odrebny uregulowala upadtos¢ dewelopera poprzez
dodanie do Prawa upadtoSciowego i naprawczego tytutu I a ,,Postepowanie
upadioSciowe wobec deweloperow” (art. 4251-4255 p.u.n.), uznajac okre$lone
zasady postepowania ze Srodkami pieni¢znymi nabywcy w przypadku upadtosci
dewelopera za jeden ze sposobdw ochrony tych Srodkow pienigznych.
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Juz przepisy ustawy z 28 lutego 2003 r. Prawo upadlosciowe i naprawcze!
wprowadzily nowg regulacje odrebnego zaspokajania osob, ktorym przystuguje
prawo lub roszczenie ujawnione w ksiedze wieczystej. Regulacja ta odnosifa sie
takze do tych deweloperéw, ktorzy mieli zawarte umowy tzw. deweloperskie
w formie notarialnej i przyszli nabywcy mieli wpisane w ksiedze wieczystej rosz-
czenia z tej umowy.

Zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt. 4 i 5 p.u.n. sad, wydajac postanowienie o oglo-
szeniu upadtosci:

— wzywa wierzycieli upadiego do zgloszenia wierzytelnoSci w wyznaczonym ter-
minie, nie krotszym niz miesiac i nie diuzszym niz trzy miesigce;

— wzywa osoby, ktorym przystuguja prawa oraz prawa i roszczenia osobiste cia-
zace na nieruchomosci nalezacej do upadtego, jezeli nie zostaly ujawnione
przez wpis w ksiedze wieczystej, do ich zgloszenia w wyznaczonym terminie
nie krétszym niz miesigc i nie dtuzszym niz trzy miesigce, pod rygorem utraty
prawa powolywania si¢ na nie w postgpowaniu upadtoSciowym.

Z brzmienia tych przepiséw jednoznacznie wynika, ze zgloszenie prawa lub
roszczenia osobistego sedziemu komisarzowi jest zatem potrzebne tylko wow-
czas, jezeli nie jest ujawnione w ksiedze wieczystej. Przez ujawnione nalezy
rozumie¢ wpisane w ksiedze wieczystej, a skoro zgodnie z art. 6263 § 6 k.p.c.
wpis jest orzeczeniem, to z chwilg prawomocnosci wpisu prawo wpisane staje
sie jawne i korzysta z domniemania zgodnoSci z rzeczywistym stanem prawnym
(art. 3. u.k.w.h.).

Jesli chodzi o wierzytelnoSci zabezpieczone wpisem do ksiegi wieczystej, to
zgodnie z art. 236 ust. 1 i 2 p.u.n. wierzyciel powinien je zgtosi¢ sedziemu komi-
sarzowi, a jezeli nie zglosi, to beda one umieszczone na liScie wierzytelnosci
z urzedu.

Dodane z dniem 29 kwietnia 2012 r. przepisy tytulu I a stosuje si¢ zaréwno
w razie ogloszenia upadtosci likwidacyjnej, jak i uktadowej, bowiem przepisy
nowelizacyjne nie wylaczaja stosowania art. 14-17 p.u.n. Wybor rodzaju poste-
powania nalezy do sadu upadioSciowego. Wprowadzona regulacja wigze si¢
z odrebnym postgpowaniem upadtoSciowym wzgledem deweloperdw, o zastoso-
waniu ktorego decyduje data ogloszenia upadloSci, a nie data zawarcia umowy
deweloperskiej. Wynika to z art. 4251, ktory stanowi, ze przepisy o odrebnym
postepowaniu upadiosciowym w stosunku do deweloperdw (art. 4251-4255) maja
zastosowanie w razie ogloszenia upadtosci dewelopera w rozumieniu art. 3 pkt. 1
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego. Odwolujac si¢ do pojecia dewelopera zawartego w art. 3 pkt. 1 ustawy,
jako podstawy wyodrebnienia postepowania upadioSciowego dewelopera, usta-
wodawca stosuje kryterium podmiotowe. Deweloperem moze by¢ kazda osoba

I Ustawa z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadioSciowe i naprawcze (t.j. Dz.U. 2012, poz. 1112
ze zm.).
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fizyczna i osoba prawna, jednak nabywca w rozumieniu tej ustawy moze byé
tylko osoba fizyczna.

Odrebne postepowanie upadioSciowe ma zastosowanie takze w razie oglo-
szenia upadiosci deweloperow, ktorzy zawarli umowy na podstawie art. 9 ust. 1
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali (tekst jedn. Dz.U. z 2000 r.
Nr 80, poz. 903 ze zm.) oraz na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o spoéldzielniach mieszkaniowych (tekst jedn. Dz.U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116
ze zm.). Nalezy podkredli¢, ze deweloperem moze by¢ spoidzielnia mieszka-
niowa prowadzaca dziatalno$¢ okreSlong w art. 1 ust. 2 pkt 5 u.s.m. polegajaca
na budowaniu budynkéw w celu sprzedazy lokali mieszkalnych, jezeli dziatalnos¢
ta jest wymieniona w statucie spoldzielni zgodnie z art. 2 ust. 4 u.s.m. Chodzi tu
o dzialalno§¢ polegajaca na budowie budynkéw w celu sprzedazy lokali osobom
niebedacym cztonkami sp6tdzielni, wowczas taka dziatalnos$é podlega przepisom
ustawy o ochronie praw nabywcy2.

W toku postepowania upadiosciowego nabywcy zyskali preferencyjny status
prawny sposrod pozostatych wierzycieli upadtego. Wynika on:

Po pierwsze, z wyodrebnienia z masy upadtosci tej czeSci majatku dewelopera,
ktora zwigzana byla z wykonywaniem danego przedsiewzigcia, tj. Srodkow zgro-
madzonych na rachunku powierniczym oraz prawa wiasnoSci albo uzytkowania
wieczystego nieruchomosci, jak réwniez ewentualnych doptat wnoszonych przez
nabywcow po ogloszeniu upadtosci.

Po drugie, nabywcy tworza autonomiczny krag wierzycieli upadtego dewelo-
pera, bedac uprawnionymi do samostanowienia o dalszych losach wyodrebnionej
z masy upadtoSci czesci jego majatku. Ich uprawnienia w tym zakresie sa co
do zasady podobne, ale zarazem i szczegOlne wobec zgromadzenia wierzycieli
upadtego.

Jesli chodzi o umowy zawarte przed wejSciem w zycie ustawy, to nabywcy
beda pozbawieni mozliwoSci zaspokojenia roszczen ze Srodkéw zgromadzonych
na rachunkach powierniczych, chyba ze dokonywali wptat na rachunki powierni-
cze zatozone na podstawie art. 59 pr.bank. Zgodnie z ust. 5 tego przepisu w razie
ogloszenia upadioSci posiadacza rachunku powierniczego Srodki pieni¢zne znaj-
dujace si¢ na tym rachunku podlegaja wylaczeniu z masy upadtosci.

Przepisy nowelizacyjne nasuwaja jednak wiele zastrzezen. Wystarczy wskazaé
na art. 4251 p.u.n. stanowigcy, ze przepisy tytutu I a czesci trzeciej p.u.n. stosuje
sie w razie ogloszenia upadtosci dewelopera w rozumieniu art. 3 pkt 1 u.o.p.n.,
ktory nie uwzglednia tego, ze deweloper moze by¢ zwigzany umowami dewe-
loperskimi wylacznie z innymi podmiotami prawa cywilnego niz osoby fizyczne
albo (do danego przedsigwziecia) zardwno z osobami fizycznymi, jak i innymi

2 Por. H. Ciepta, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
Jednorodzinnego, pytania i odpowiedzi, Lexis Nexis 2013, s. 55 i n.
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podmiotami. W takiej sytuacji upadio$¢ przy wyktadni literalnej art. 3 ust. 4
u.o.p.n. (,wylacznie osoba fizyczna”) nie powinna by¢ upadioScig deweloperska.

W stanie prawnym przed wejsciem w zycie tzw. ustawy deweloperskiej,
jezeli umowa z deweloperem byta zawarta na piSmie, to po ogtoszeniu upadto-
sci w trybie likwidacyjnym jego majatkowe zobowiazania niepieniezne, a wiec
wybudowanie lokalu i przeniesienie wtasnoSci, stawaly si¢ zgodnie z art. 91
p-u.n. zobowigzaniami pienieznymi. Do syndyka nalezat wybor, czy kontynuowaé
budowe, czy odstapi¢ od umoéw deweloperskich (art. 98 p.u.n.). Jedyna droga
dochodzenia przez nabywcow zwrotu wplaconych Srodkéw pienieznych byto
zgloszenie wierzytelnosci, ktora podlegala zaliczeniu do 4 kategorii zaspokoje-
nia. Syndyk nie mial obowiazku przewlaszczy¢ na nabywcow nieruchomosci, bez
wzgledu na stan budowy3. W sprawie II CK 237/05 w czasie ogtoszenia upadioSci
Spoétki umowa nie byta w catoSci wykonana przez zadng ze stron. Wnioskodawcy
przed ogloszeniem upadioSci zaptacili Spotce koszty wybudowania mieszkan,
a nie zapfacili kosztow zwigzanych z przeniesieniem wtasnosci, poniewaz umowy
w tym przedmiocie nie zostaly zawarte. Spotka wybudowata mieszkania, ale nie
przeniosta ich wtasnosci na wnioskodawcow. Sedzia komisarz zezwolil syndykowi
masy upadioSci wymienionej Spotki na wykonanie umow wzajemnych zawartych
przez nia z wnioskodawcami poprzez sprzedaz z wolnej reki na rzecz wymienio-
nych os6b wtasnosci lokali mieszkalnych oraz zwigzanego z tymi lokalami udziatu
we wlasnoSci i urzadzeniach niestuzacych do wylacznego uzytku poszczegdlnych
wtaScicieli — zlokalizowanych na nieruchomos$ci zabudowanej, jednak notariusz
odmowit sporzadzenia umowy sprzedazy przez syndyka wlasnoSci przedmioto-
wych lokali mieszkalnych.

Zdaniem Sadu Najwyzszego rozpoznajacego kasacje w tej sprawie, sytu-
acja taka odpowiada jednej z mozliwoSci przewidzianej w hipotezie art. 39
§ 1 pr.upadl. (obecnie art. 98 p.u.n.). W zwiagzku z tym syndyk masy upadlo-
Sci Spotki, za zezwoleniem sedziego komisarza, moze dokona¢ przedmiotowej
sprzedazy, stanowiacej ostateczne wykonanie umowy. Brak zatem bylo podstaw
do odmowy dokonania przedmiotowych czynnoSci notarialnych (art. 81 ustawy
z dnia 14 lutego 1991 r. — Prawo o notariacie, jedn. tekst Dz.U. z 2002 r. Nr 42,
poz. 369 ze zm.).

Uprzywilejowani wierzyciele
godnie z art. 4252 w przypadku ogloszenia upadiosci dewelopera powstaje

specjalna kategoria wierzycieli uprzywilejowanych, ktorymi sg nabywcy
lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych z pierwszenstwem zaspokojenia

3 Por. orzecz. SN z 23.11.2005 r., IT CK 237/05 LEX 188543 i z 29.02.2008 r., IT CSK 463/07 LEX
463366.
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si¢ przed wszystkimi innymi wierzycielami, w tym takze przed Skarbem Pafistwa
m.in. w zakresie naleznosci z tytulu zabezpieczenia spotecznego i podatkow.
Stusznie podkresla to z krytycznymi uwagami A. Machowska?, twierdzac, ze przy-
jeta regulacja moze naruszac zasade réwnej ochrony praw majatkowych, a stoso-
wanie w praktyce wprowadzonych zmian w Prawie upadfoSciowym i naprawczym
moze uniemozliwia¢ zaspokojenie si¢ wszystkich pozostalych wierzycieli.

Osobna masa upadlosci

oza tym przepis ten (art. 4252) wprowadza pojecie osobnej masy upadiosci,
ktora stanowia:

1) Srodki zgromadzone na mieszkaniowych rachunkach powierniczych;

2) prawo wiasnosci lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci, na ktorej
realizowane jest przedsiewziecie deweloperskie;

3) doptaty wnoszone przez nabywcow na podstawie art. 4254 ust. 1 pkt 2 p.u.n.
i stuzace zaspokojeniu w pierwszej kolejnosci nabywcow lokali mieszkalnych
lub domoéw jednorodzinnych, objetych tym przedsiewzigciem.

Osobnych mas upadlosci moze by¢ tyle, ile jest przedsiewzie¢ deweloperskich.
Poza odrebng masg powstaje zasadnicza masa upadlosci, w skiad ktorej wejdzie
wszystko oprdcz sktadnikow osobnej (osobnych) masy upadtosci.

Artykul 4252 stanowi zamknieta liste sktadnikdw osobnej masy upadioSci.
Tymczasem wedlug art. 59 ust. 5 pr. bank. w razie ogloszenia upadtosci posia-
dacza rachunku powierniczego Srodki pieni¢zne znajdujace sie na tym rachunku
podlegaja wytaczeniu z masy upadioSci. Przy takiej niespdjnosci trzeba przyjaé, ze
art. 4252 p.u.n. jest przepisem szczegélnym w stosunku do art. 59 ust. 5 pr.bank.,
aczkolwiek regulacja zawarta w art. 59 ust. 5 pr.bank. jest korzystniejsza z punktu
widzenia konsumenta i Srodki zgromadzone na rachunku powierniczym z mocy
przepisdw prawa bankowego beda zwolnione spod egzekucji, co wynika z art.
(art. 59 ust. 4 pr.bank.) stanowigcego, ze w razie wszczgcia postegpowania egze-
kucyjnego przeciwko posiadaczowi rachunku powierniczego Srodki znajdujace
sie na rachunku nie podlegaja zajeciu.

Ponadto tryb oznaczania osobnych mas upadioSci przez se¢dziego komisa-
rza w formie postanowienia, od ktorego nie stuzy zazalenie, budzi zastrzezenia
z punktu widzenia zgodnosci z Konstytucja RP>.

Osobna masa upadioSci — z uwagi na doplaty, odsetki — jest masa majatkowa
o zmiennym skfadzie, zatem oznaczenie masy upadtosci moze polega¢ na okre-
Sleniu podstaw do jej ustalenia.

4 A. Machowska, Przepisy o upadlosci dewelopera w ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu miesz-
kalnego lub domu jednorodzinnego, MoP 2011, nr 24, s. 1301 i n.

5 Por. wyrok TK z 14 marca 2006 r., SK 4/05, OTK-A 2006, nr 3, poz. 29, w ktérym uznano za
niekonstytucyjne inne przepisy p.u.n., ktére nie przewidywaly zazalenia.
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Konsekwencja wyodrebnienia osobnej masy upadtoSci jest brak skorelowania
przez ustawodawce przyjetej szczegoOlnej zasady uzyskania zaspokojenia przez
wierzycieli z zasadami ogdlnymi®.

Poniewaz w skiad osobnej masy upadiosci mogg wchodzi¢ nieruchomosci
obcigzone hipoteka lub innym ograniczonym prawem rzeczowym, prawami 0so-
bistymi i roszczeniami na nieruchomoSciach jeszcze przed zawarciem umowy
deweloperskiej i przed ujawnieniem w ksiedze wieczystej roszczen z art. 23 ust. 2
u.o.p.n., powstaje kwestia relacji miedzy pierwszenstwem zaspokojenia nabyw-
cow lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych z pierwszenstwem wierzy-
cieli z art. 336 ust. 1 i art. 345 p.u.n., ktérych stosowanie nie zostato wylaczone,
a ktorych zastosowanie daje wierzycielowi hipotecznemu prawo pierwszenstwa
zaspokojenia si¢ ze Srodkow uzyskanych z likwidacji nieruchomosci obcigzonej
hipoteka, przed innymi wierzycielami. Nalezy zauwazy¢, ze zaspokojenie wierzy-
ciela hipotecznego moze spowodowac to, iz ochrona nabywcéw lokali w razie
upadtoséci moze okazal si¢ iluzoryczna i odwrotnie zaspokojenie w pierwszej
kolejnoSci nabywcoéw lokali mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych, moze
pozbawié zaspokojenia wierzyciela hipotecznego’.

Poniewaz dodane ustawg o ochronie praw nabywcy lokalu... do prawa upadto-
Sciowego i naprawczego przepisy Tytulu I a nie wytaczajq zadnej formy upadtosci,
to w przypadku ogltoszenia upadiosci dewelopera z mozliwoscig zawarcia uktadu,
wierzyciel zabezpieczony hipoteka moze prowadzi¢ egzekucje z nieruchomosci
przy mozliwosci jej zawieszenia przez s¢dziego komisarza na okres 3 miesigcy
(art. 140 i 141 p.u.n.) i w ten sposdb wylaczy¢ z osobnej masy upadtosci podsta-
wowy sktadnik, umozliwiajacy zaspokojenie roszczen nabywcow lokali. Natomiast
w razie kontynuacji przedsiewzigcia deweloperskiego, wylania si¢ problem relacji
art. 4255 do art. 336 i 345 regulujacych podziat funduszoéw masy upadtosci. Prze-
niesienie wtasnosci lokali na nabywcéw po ich wyodrebnieniu z nieruchomosci
obcigzonej hipoteka moze prowadzi¢ do niemoznoSci zaspokojenia wierzyciela
hipotecznego?. Przepisy o zaspokojeniu wierzytelnosci zabezpieczonej zastawem
stosuje sie odpowiednio do zaspokojenia wierzytelnoSci zabezpieczonych przez
przeniesienie na wierzyciela prawa wlasnoSci rzeczy, wierzytelnoSci i innego
prawa.

Brak jest racjonalnych przestanek do przyjecia, ze pierwszenstwo z art. 4252
wyprzedza pierwszenstwo z art. 336 i 345 p.u.n., przeciwne stanowisko przekre-
Slaloby gwarancyjng i zabezpieczajaca funkcje hipoteki. Zatem kolizje upraw-
nien nabywcow lokali z hipoteka obcigzajaca nieruchomos¢ trzeba rozstrzygnaé

6 R. Adamus, Upadtlos¢ deweloperska, ,Jurysta” 2011, nr 12, s. 4 i n.; M. Porzycki, Regulacja upadio-
Sci dewelopera — pozorna poprawa sytuacji nabywcow mieszkari, MoP 7/2012, s. 342 i n.

7 Por. H. Ciepla, J. Majewska, Prawa osobiste i roszczenia podlegajgce ujawnieniu w ksigdze wieczy-
stej, Nowy Przeglad Notarialny, 1999, nr 4, s. 41; T. Chilarski, P. Grzejszczak, Prawa osobiste i roszczenia
wjawnione w ksigdze wieczystej, a postgpowanie upadlosciowe, PPH 2006, nr 5, s. 26.

8 Tak stusznie M. Porzycki, Regulacja upadlosci dewelopera..., s. 42 i n.

- 126 -



Upadlos¢ dewelopera po nowelizacji prawa upadtosciowego i naprawczego... Ius Novum

2/2013

w ten sposdb, ze w upadtosci deweloperskiej zasady wyrazone w art. 336 i 345
p-u.n. majg zastosowanie w przypadku likwidacji sktadnikow osobnej masy upa-
dtosci. Tylko w ten sposdb pierwszenstwo zaspokojenia z art. 4252 ust. 1 p.u.n.
nie prowadzi do wyprzedzenia przez nabywcéw lokali mieszkalnych lub domdw
jednorodzinnych w kolejnosci zaspokojenia tych wierzycieli, ktorzy maja wierzy-
telnoSci zabezpieczone rzeczowo na skfadnikach osobnej masy upadioSci albo
ujawnione na nieruchomosci roszczenia osobiste. Trzeba tez przyjacé, ze art. 4252
p-u.n. jest przepisem szczeg6lnym do art. 342 p.u.n. ustalajacego kategorie zaspo-
kojeniu z funduszoéw masy upadtosci.

Jesli wiec po zaspokojeniu nabywcOw w osobnej masie upadiosci pozostana
wolne Srodki, to z uwagi na brak regulacji o0 mozliwoSci przelania do innej osob-
nej masy upadioSci nalezy je przela¢ do gidwnej masy upadtosci®.

Przy omawianiu tego zagadnienia powstaje zasadnicze zapytanie: jaki ma
wplyw upadtosé dewelopera na umowe kredytowg zawartg miedzy deweloperem
a bankiem?, na ktoére nalezy udzieli¢ nastepujacej odpowiedzi.

Upadtos¢ dewelopera pozostaje bez wplywu na umowe kredytowg zawartg
miedzy nabywca a bankiem, chyba ze co innego wynika z umowy kredytowe;.
Ma natomiast i to bardzo istotny wplyw na umowe kredytowa zawarta miedzy
deweloperem a bankiem, jesli kredyt byl zabezpieczony hipoteka ustanowiong
na nieruchomo&ci, na ktorej deweloper prowadzi przedsiewziecie deweloperskie.

Przepis art. 4252 p.u.n. w przypadku ogloszenia upadtosci dewelopera ustana-
wia specjalng kategorie wierzycieli uprzywilejowanych, ktorymi sa nabywcy lokali
mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych z pierwszenstwem zaspokojenia si¢
przed wszystkimi innymi wierzycielami, w tym takze przed Skarbem Pafistwa m.in.
w zakresie naleznoSci z tytulu zabezpieczenia spotecznego i podatkéw. Stusznie
podkresla to z krytycznymi uwagami A. Machowskal0, twierdzac, ze przyjeta
regulacja moze narusza¢ zasade rownej ochrony praw majatkowych, a stosowanie
w praktyce wprowadzonych zmian w Prawie upadtoSciowym i naprawczym moze
uniemozliwia¢ zaspokojenie si¢ wszystkich pozostatych wierzycieli.

Bank w umowie kredytowej zawartej z nabywca moze zastrzec na swoja rzecz
prawo do wypowiedzenia umowy kredytu w razie ogtoszenia upadtosci dewelo-
perall.

Artykul 4253 stanowiac, ze do zobowigzan niepienieznych upadltego wzgledem
nabywcow lokali mieszkalnych lub domoéw jednorodzinnych przepisu art. 91 ust. 2
nie stosuje si¢, z zastrzezeniem art. 4254 ust. 5, wprowadza zakaz przeksztalcania
wierzytelnoSci niepieni¢znych nabywcow wynikajacych z umowy deweloperskiej
w wierzytelnoSci pienig¢zne. Dociekajac ratio legis takiej regulacji mozna przy-
jaé, ze ustawodawca mial na uwadze zobowigzanie dewelopera do ustanowienia

9 Por. R. Adamus, Upadlosé..., s. 8; H. Ciepla, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy...,
s.93in.

10 A. Machowska, Przepisy o upadlosci dewelopera..., s. 1301 i n.

11 Por. H. Ciepla, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy..., s. 93 i n.
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i przeniesienia na rzecz nabywcy odrebnej wiasnosci lokalu lub domu, ktora
wigze si¢ z art. 4244 ust. 1 pkt. 1 wedlug ktérego zgromadzenie nabywcow lokali
mieszkalnych lub doméw jednorodzinnych moze podja¢ uchwale o kontynuacji
przedsiewzigcia deweloperskiego przez zarzadce, gdy odebrano zarzad wiasny
upadliemu, albo syndyka i wysokosci opfat koniecznych do jego zakonczenia.

Ustawa nowelizacyjna nie reguluje wplywu upadtosci uktadowej na zobowia-
zania z umow deweloperskich. Jesli wiec zobowigzania z uméw deweloperskich
powstaly przed dniem ogloszenia upadtoSci, to zgodnie z art. 272. 1 p.u.n. pod-
legaja uktadowi. Poniewaz przepisy o ukfadzie reguluja restrukturyzacje zobo-
wigzan niepieni¢znych (art. 279 ust. 4 p.u.n.), a takimi sg m.in. wierzytelnoSci
nabywcdw z umow deweloperskich, to stwierdzi¢ nalezy, ze pomija je art. 4253
p-u.n. Jak stusznie zauwaza R. Adamus, Upadios¢ deweloperska, Jurysta 2011,
nr 12, s. 8., brak omawianej regulacji moze prowadzi¢ do sprzecznosci pomiedzy
trescig zgloszenia wierzytelnoSci niepieni¢znej a uchwatg zgromadzenia nabyw-
cow. Nabywca moze bowiem nie godzi€ si¢ na restrukturyzacje jego wierzytelnosci
jako niepienigznej i zadac restrukturyzacji pieni¢znej, a zgromadzenie nabywcoOw
moze podjac¢ uchwale o kontynuacji przedsiewziecia deweloperskiego i wniesie-
niu doptat. Przyjecie, ze wigzaca bedzie uchwata, moze spowodowaé trudnosci
z uzyskaniem doptat od gltosujacych przeciwko uchwale lub niegtosujacych, jezeli
nie posiadaja Srodkow pienieznych ani zdolnos$ci kredytowe;.

Art. 4254 1. Przepis ten wprowadza do postgpowania upadio$ciowego nowy
organ w postaci zgromadzenia nabywcow lokali mieszkalnych lub doméw jed-
norodzinnych, ktory powstaje z mocy prawa i to bez wzgledu na to, czy ogto-
szono upadios$¢ likwidacyjna, czy tez upadifo§¢ z mozliwoScia zawarcia ukfadu.
Przez nabywce nalezy rozumie¢ nabywce zdefiniowanego w art. 3 pkt. 4 u.o.p.n.,
tj. osobe fizyczna, ktora na podstawie umowy deweloperskiej jest uprawniona do
przeniesienia na nig prawa, o ktorym mowa w art. 1 u.o.p.n., oraz zobowiazuje
si¢ do spetnienia §wiadczenia pieni¢znego na rzecz dewelopera na poczet ceny
nabycia tego prawa. Nabywca jest jednocze$nie wierzycielem upadiego.

2. Poniewaz art. 425% p.u.n. nie okre$la, kto wchodzi w skiad tego zgroma-
dzenia, nalezy wigc przyjaé, ze sa to wszyscy nabywcy uprawnieni do otrzymania
lokalu lub domu jednorodzinnego z danego przedsigwziecia deweloperskiego.
Zwolanie zgromadzenia nabywcoéw w odniesieniu do kazdej z osobnych mas upa-
dtosci jest co do zasady obowiazkowe, podobnie jak obowigzkowe jest podjecie
uchwaly odnosnie do osobnej masy upadioSci.

3. Poza regulacjg pozostaje jednak kwestia wplywu uchwaty na postepowanie
upadtosciowe. Logiczne wydaje sie, ze moze by¢ ono prowadzone, jezeli zwotane
zgromadzenie nie podejmie skutecznej uchwaly. OkreSlone w art. 4254 ust. 1 pkt.
1-3 p.u.n. kompetencje zgromadzenia nabywcéw daja podstawe do wniosku, ze
zgromadzenie ma wplyw na syndyka i zarzadce, lecz nie na upadiego. Ponie-
waz art. 4254 p.u.n. nie okresla, kto wchodzi w sktad tego zgromadzenia, nalezy
przyjaé, ze sa to wszyscy nabywcy uprawnieni do otrzymania lokalu lub domu
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jednorodzinnego z danego przedsigwziecia deweloperskiego. Zwotanie zgroma-
dzenia nabywcoéw w odniesieniu do kazdej z osobnych mas upadtosci jest co do
zasady obowiazkowe, podobnie jak obowigzkowe jest podjecie uchwaty odnosnie
do osobnej masy upadioSci.

Poza regulacja pozostaje jednak kwestia wplywu uchwaly na postepowanie
upadtoSciowe. Logiczne wydaje si¢, ze moze by¢ ono prowadzone, jezeli zwotane
zgromadzenie nie podejmie skutecznej uchwaly.

Przeprowadzona analiza kompetencji zgromadzenia nabywcow prowadzi do
wniosku, ze celem ustawodawcy byto wprowadzenie obligatoryjnego zwolania
zgromadzenia, a nie skuteczne podjecie uchwaly. Zgromadzenie moze miano-
wicie podjac uchwaly:

a/ o zaspokojeniu si¢ ze sSrodkdéw zgromadzonych na mieszkaniowych rachun-
kach powierniczych (art. 4254 ust. 1 pkt. 1 p.u.n.). W takiej sytuacji mienie
wchodzace w skiad osobnej masy wejdzie do masy upadtosci, a wierzytelnoSci
nabywcdw przeksztalcajg sie w wierzytelnoSci pienigzne. Zatem osobna masa
upadlosci przestaje istniec i zachodzi brak podstaw do uprzywilejowanego zaspo-
kojenia nabywcow, ktorych sytuacja bedzie w zasadzie taka sama, jak przed wej-
Sciem w zycie ustawy o ochronie praw nabywcow... Pieniagdze znajdujace si¢ na
rachunkach powierniczych beda wytaczone z masy upadioSci, jednak nierucho-
mos¢, na ktorej realizowane bylo przedsiewziecie, wejdzie do masy upadtosci
i nabywcy zostang zaspokojeni na zasadach z art. 313 ust. 2 i art. 345 p.u.n,,
jednak pierwszenstwo beda mialy wierzytelnosci zabezpieczone hipoteka. Pro-
wadzi to do wniosku, ze ratio legis zapewnienia ochrony praw nabywcow w razie
upadtosci dewelopera wprowadzeniem osobnej masy upadfoSci moze by¢ zreali-
zowane tylko w razie kontynuacji przedsigwzigcia deweloperskiego badzZ zawar-
cia ukfadu likwidacyjnego, jednak tylko w razie zrealizowania przedsiewzigcia.
W swietle przytoczonej regulacji nabywcy, chcac uzyska¢ lokal, sa zmuszeni do
podjecia uchwaty o kontynuacji przedsigwzigcia, ktore moze okazac si¢ ryzy-
kowne, a takiej sytuacji ustawodawca juz nie przewidzial i istnieje luka prawnal2.

Tu jednak pojawia si¢ pytanie, czy w razie upadioSci dewelopera kontynu-
owanie budowy jest mozliwe i korzystne dla nabywcéw?, na ktére trudno jed-
noznacznie odpowiedzie¢. Mozna przyjac, ze jeSli budowa jest na ukoficzeniu,
a przynajmniej znacznie zaawansowana, to kontynuowanie budowy przez syndyka
wydaje si¢ rozwigzaniem korzystnym. JeSli natomiast budowa jest w poczatkowe;j
fazie, a tym samym pieniadze prawie w catosci sa na rachunkach powierniczych,
to wydaje si¢ korzystniejszy zwrot pieniedzy i nabywcy moga zawieraé umowy
z innymi deweloperami. Mozliwe tez jest zawarcie uktadu, ale jakie rozwigzanie
bedzie przyjete, zdecyduje o tym zgromadzenie nabywcow (art. 4254 p.u.n.)13.

12 Por. M. Porzycki, Regulacja upadlosci dewelopera..., s. 344.
13 Por. H. Ciepla, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy..., s. 95 i n.
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Poza tym w sytuacji, w ktorej nieruchomo$¢, na ktorej deweloper prowa-
dzil przedsiewziecie, byta obcigzona hipoteka na rzecz banku zabezpieczajaca
zaciagniety kredyt, a dochodzi do wydzielenia lokalu badZz budynku na rzecz
nabywcy, istotnie powstanie hipoteka tgczna i bedzie mial zastosowanie art. 76
ust. 4 w brzmieniu obowiagzujacym od dnia 20 kwietnia 2011 r. Przyznaje on
nabywcom nieruchomosci roszczenia o podzial hipoteki tacznej w stosunku do
wartoSci nabytych nieruchomosci. OczywiScie, wprowadzone zmiany tego prze-
pisu nalezy oceni¢ pozytywnie tylko w odniesieniu do sytuacji, w ktorych nabywca
lokalu czy domu jednorodzinnego nie uregulowat catosci kosztow budowy. Jesli
bowiem koszty te w catosci pokryl — a taka jest praktyka na mieszkaniowym
rynku deweloperskim — to nabywca nie jest w ogole zainteresowany proporcjo-
nalnym obcigzeniem, lecz nabyciem wtasnoSci lokalu (budynku) bez obcigzenia
hipotecznego. Nie mozna wigc zgodzi€ si¢ z uzasadnieniem rzadowego projektu
ustawy ani stanowiskiem niektorych przedstawicieli doktryny, ze rozwigzanie to
zapewnia ochron¢ nabywcom nieruchomosci wydzielanych z obcigzonej wyjscio-
wej nieruchomosci. Nabywca, mimo Ze uregulowal caly koszt budowy lokalu
(domu), bedzie mial obcigzong nieruchomos¢ hipoteka zgodnie z postanowie-
niami umowy zawartej przez dewelopera z podmiotem finansujacym, jesli byla
wpisana do ksiegi wieczystej, albo hipoteka taczna, chyba ze bank wyrazi zgode
na bezobcigzeniowe wydzielenie lokalu czy domu z nieruchomosci wyjSciowej.
W przeciwnym razie bedzie zmuszony wytoczyé powodztwo na podstawie art. 10
u.k.w.h. 0 uzgodnienie stanu prawnego wynikajacego z ksiegi wieczystej z rze-
czywistym stanem prawnym przez wykreSlenie hipoteki, a nie powodztwo o pro-
porcjonalny podzial hipoteki. Trudno wiec dopatrzy€ si¢ w tej regulacji ochrony
nabywcow lokali czy doméw jednorodzinnych przyznaniem w istocie bezuzytecz-
nego roszczenial4.

b/ o kontynuacji przedsi¢gwzigcia deweloperskiego (art. 4254 ust. 1 pkt. 2
p-u.n.), brak tu jednak uregulowania co do wysokoSci doptat, czy rowne dla
wszystkich, bo zasada rownoSci obowigzuje w upadtosci ukladowej. Majac jed-
nak na uwadze, ze nabywcy moga mieé zawarte umowy na lokale mieszkalne
o r6znym standardzie czy domu jednorodzinnym, wskazane jest przyjecie zasady
proporcjonalno$ci. Zgromadzenie nabywcoéw moze wyrazi¢ zgode na swobodny
wybor wykonawcy przez zarzadce albo syndyka z jednoczesnym okresleniem
istotnych warunkéw umowy. Przepisy art. 320-322 p.u.n. stosuje si¢ odpowied-
nio. Uregulowanie to zawiera wewnetrzng sprzeczno$¢, bowiem art. 320-322
dotycza upadiosci likwidacyjnej, w ktorej zbywanie sktadnikow masy upadtosci
odbywa si¢ w drodze przetargu lub aukcji, ktorych przeprowadzenie wyklucza
swobodny wybor wykonawcy!s.

14 Por. H. Ciepta (w:) H. Ciepta, E. Batan-Gonciarz, Ustawa o ksiggach wieczystych i hipotece, Komen-
tarz, Wolters Kluwer 2011, s. 101.
15 Tak stusznie R. Adamus, Upadiosé..., s. 10.
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Uchwata podjeta przez zgromadzenie nabywcow jest skuteczna i wykonalna,
jezeli nie zostanie uchylona przez sedziego komisarza jako sprzeczna z prawem,
z dobrymi obyczajami lub naruszajaca razaco interes wierzycieli. Na postanowie-
nie sedziego komisarza przystuguje zazalenie (art. 200 w zw. z art. 4254 ust. 6
u.p.n.).

W wyniku ustanowienia zgromadzenia nabywcOw powstaje pytanie wzajem-
nego stosunku tego organu do zgromadzenia wierzycieli. Zauwaza to R. Ada-
mus!® i wyraza trafny poglad, ze obydwa organy dzialaja rownolegle, przy czym
pod obrady zgromadzenia wierzycieli nie mozna poddaé spraw nalezacych do
kompetencji zgromadzenia nabywcow.

Przepis art. 4255 okre§la termin zawarcia przez syndyka umowy przenoszacej
wtlasno$¢€. Termin ten nalezy oblicza¢ na podstawie art. 110 i n. k.c.

Dla dopetnienia catosci obrazu powyzszych rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze
ustawa nie zabezpiecza w pelni intereséw nabywcow w razie upadtosci dewelo-
pera, a przedstawione wyzej nowo wprowadzone regulacje do przepiséw prawa
upadlo$ciowego i naprawczego np. (art. 4252 pr.u.n.) sg kontrowersyjne, budza
tez watpliwoSci na gruncie art. 64 ust. 1 i 2 Konstytucji co do niekonstytucyj-
nosci i powinny by¢ zmienione. Nabywca w umowie deweloperskiej nie moze
dodatkowo zabezpieczyC si¢ przed upadloscig, gdyz deweloper, godzac si¢ na
pozaustawowe sposoby zabezpieczenia, musiatby dziata¢ nieracjonalniel”.

Tezy z orzecznictwa

1. WierzytelnoS¢ zabezpieczona hipoteka jest w postepowaniu upadtoSciowym
uwzgledniana na liScie wierzytelnoSci z urzedu takze wtedy, gdy wierzyciel nie
jest wierzycielem osobistym upadiego.

2. Odsetki od wierzytelnoSci zabezpieczonych hipoteka podlegaja zaspokojeniu
z przedmiotu zabezpieczenia za okres dwoch lat przed przeniesieniem tego
prawa na nabywce. Uchwata SN z 23 pazdziernika 2007 r., IIT CZP 91/07,
(OSNC z 2008, nr 1, poz. 124).

3. Do kosztéw zwigzanych ze sprzedaza — w rozumieniu art. 345 ust. 1 ustawy
z dnia 28 lutego 2003 r. — Prawo upadtosciowe i naprawcze (Dz.U. Nr 60,
poz. 535 ze zm.) — obcigzonego hipoteka prawa uzytkowania wieczystego
i zwigzanego z nim prawa wiasnoSci budynkoéw i innych urzadzen nie naleza
wydatki z tytutu optaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej,
podatku od nieruchomosci, ubezpieczenia mienia oraz ochrony nieruchomo-
$ci. Uchwata SN z 7 czerwca 2006 r., III CZP 34/06, (OSNC 2007, nr 4,
poz. 50).

16 Ibidem, s. 12.
17 Por. H. Ciepla, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie praw nabywcy..., s. 95 i n.
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4. Zobowiagzanie upadlego do przeniesienia na inng osob¢ wlasnoSci nierucho-
mosci, wynikajace z takich zdarzen, jak np. zawarcie przed dniem ogloszenia
upadtosci umowy w formie aktu notarialnego zobowiazujacej do przeniesie-
nia wlasnosci nieruchomosci o skutku wytacznie obligacyjnym, umowy przed-
wstepnej w formie aktu notarialnego, zawarcie umowy zlecenia o powiernicze
nabycie wtasnosci nieruchomosci, dokonanie zapisu w testamencie, jest nie-
watpliwie zobowigzaniem majatkowym upadiego o charakterze niepieni¢z-
nym, podlega wiec co do zasady regule z art. 91 ust. 2 p.u.n.
4a.Prawa osobiste i roszczenia ujawnione w ksiedze wieczystej ,,wygasaja”’
dopiero na skutek sprzedazy nieruchomosci w toku postepowania upadio-
Sciowego (art. 313 ust. 2 p.u.n.), co oznacza w szczeg6lnosci, ze jesli w toku
postepowania upadioSciowego nieruchomos$¢ nie zostanie sprzedana, to
roszczenie o przeniesienie prawa wlasnosci nieruchomosci wynikajace
z umowy przedwstepnej zawartej w formie aktu notarialnego, wpisane do
dziatu III ksiegi wieczystej, moze byé, po zakoficzeniu postgpowania upa-
dtosciowego, realizowane przez uprawnionego w stosunku do bylego upa-
dtego. Nie dochodzi wiec do zmiany w roszczenie pieniezne tych roszczen
osobistych, ktore zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej, zgodnie z art. 16
u.k.w.h. np. roszczenie o przeniesienie wlasnosci nieruchomosci. Dotyczy
to takze roszczen, ktdre moga by¢ ujawnione w ksigdze wieczystej, nawet
jesli nie zostaly do niej wpisane, ale zostaly zgtoszone w postepowaniu
upadlo$ciowym przez uprawnionego zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt 5 p.u.n.

4b.Roszczenia osobiste ujawnione w ksiedze wieczystej prowadzonej dla okre-
Slonej nieruchomosci, a takze roszczenia nieujawnione w ten sposob, ale
podlegajace ujawnieniu i zgloszone przez uprawnionego, wygasaja dopiero
wskutek sprzedazy tej nieruchomoS$ci w postepowaniu upadio$ciowym,
zgodnie z art. 313 ust. 1 p.u.n. (wyrok SN z 9 listopada 2011 r., II CSK
112/11, LEX nr 1095940).

5. Jedna z bezposrednich konsekwencji zasady stabilizacji przedmiotu obcigze-
nia hipotecznego jest rozwigzanie przyjete w art. 76 ust. 1 u.k.w.h., zgodnie
z ktérym w razie podziatu nieruchomosci obcigzonej hipoteka obcigza sie nig
wszystkie nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka taczna). W kon-
sekwencji wierzyciel moze — wedlug swego uznania — zadaé zaspokojenia
w caloSci lub w czesci z kazdej nieruchomosci z osobna, tylko z niektorych
z nich lub ze wszystkich tacznie. Konstrukcja hipoteki tacznej stanowi wyjatek
od wyrazonej w art. 65 ust. 1 u.k.w.h. zasady, zZe przedmiotem zabezpieczenia
hipotecznego moze by¢ tylko jedna nieruchomosc.
5a.Ustanowienie odrebnej wtasnoSci lokali jest podzialem nieruchomosci

zaréwno z punktu widzenia prawnego, jak i ekonomicznego. Skutkiem
takiego podziatu i ustanowienia odrebnej wtasnosci choc¢by jednego lokalu
w obcigzonej hipoteka nieruchomosci stanowiacej dotad wtasnos¢ spol-
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dzielni oraz przeniesienie wlasnoSci tego lokalu na rzecz innej osoby, co
do zasady, powoduje powstanie hipoteki tagcznej (art. 76 u.k.w.h.), chyba
ze ten skutek w konkretnym przypadku zostanie wytaczony dziataniem
przepisow szczegodlnych.

5b.Artykut 44 ust. 1 u.s.m., a nastepnie art. 44 ust. 11 zdanie pierwsze u.s.m.
odnosza si¢ do zabezpieczef hipotecznych obcigzajacych nieruchomosci
spoldzielni w konkretnej dacie, tj. 23 kwietnia 2001 r. Kryterium stoso-
wania tych przepisoOw nie jest natomiast data powstania wierzytelnosci
zabezpieczanej hipoteka. W art. 44 ust. 11 u.s.m. ustawodawca ograniczyt
stosowanie zasady przewidzianej tym przepisem do hipoteki, ktora zabez-
piecza kredyt, z ktorego Srodki finansowe przeznaczono na potrzeby tej
nieruchomosci, na ktorej istnieje obcigzenie. Dokonywane w postepowa-
niu wieczystoksiegowym ustalenia, na potrzeby jakiej nieruchomosci prze-
znaczone zostaly §rodki finansowe z kredytu zabezpieczonego hipoteka
obcigzajaca konkretng nieruchomos$¢ sp6tdzielni, musiatyby mie¢ podstawe
w dokumentach przedstawionych przy wniosku o wpisanie o$wiadczenia
o ustanowieniu odrebnej wtasnoSci lokalu i o jego przeniesieniu na inng
osobg¢ niz spoldzielnia (postanow. SN z 14 stycznia 2011 r., II CSK 361/10,
LEX nr 1027166).

STRESZCZENIE

W artykule om6wiono zmiany prawa upadioSciowego i naprawczego wprowadzone
tzw. ustawa deweloperska, ktora weszta w zycie dnia 29 kwietnia 2012 r. Autorka
zamieszcza wiele uwag krytycznych, wprowadzonej regulacji odrgbnego postepo-
wania upadloSciowego wzgledem deweloperow, o zastosowaniu ktérego decyduje
data ogloszenia upadioSci, a nie data zawarcia umowy deweloperskiej. Podkresla,
ze majaca chroni¢ nabywcoéw regulacja nie zostata zsynchronizowana z ogdlnymi
zasadami postepowania upadio$ciowego i w istocie jest pozorng ochrong. Wprowa-
dzone przepisy sa tylko kontrowersyjne, ale budza tez watpliwosci co do zgodnosci
z Konstytucjag RP. Zasadniczym mankamentem nowej regulacji jest kolizja uprawnien
nabywcow lokali z hipoteka obciagzajaca nieruchomos$¢. Autorka pokazuje tez, jakie
metody wyktadni przepiséw mozna przyjac, by pierwszenstwo zaspokojenia z art. 4252
ust. 1 p.u.n. nie prowadzito do wyprzedzenia przez nabywcéw lokali mieszkalnych
lub domoéw jednorodzinnych w kolejnosci zaspokojenia tych wierzycieli, ktorzy maja
wierzytelnoSci zabezpieczone rzeczowo na skfadnikach osobnej masy upadtosci albo
ujawnione na nieruchomosci roszczenia osobiste.
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SUMMARY

Real Estate Developer’s Bankruptcy after the Amendment of Bankruptcy and
Restructuring Law Introduced by the Act on the Protection of Purchasers of
Apartments and Houses of 16 September 2011 (Journal of Laws No. 232, item 1377)

The article discusses the changes in the bankruptcy and restructuring law
introduced by the so-called real estate development act, which came into force on
29 April 2012. The author presents many critical comments on the amendment
introducing a separate real estate developer’s bankruptcy proceeding, which is
decided based on the date of bankruptcy announcement and not the date of signing
a real estate development agreement. She emphasizes that the regulation, which
was aimed at protecting purchasers, was not synchronized with general principles
of bankruptcy proceedings and is in fact seemingly true protection. The introduced
regulations are not only controversial but also raise doubts whether they are in
conformity with the Constitution of the Republic of Poland. A key drawback of the
new Act is a collision between the purchasers’ rights and the mortgage. The author
shows what methods of law interpretation can be adopted so that the priority of
satisfaction based on Article 4252 item 1 of the Bankruptcy and Restructuring Law
will not lead to a situation in which purchasers of apartments or houses forestall
creditors whose claims are secured on a separate estate in bankruptcy or whose
personal claims on an estate are brought to light.

RESUME

La faillite du promoteur immobilier apres la novelisation de la loi de faillite et de
réparation introduite par la loi du 16 septembre 2011 de la protection des droits des
acheteurs de 'appartement ou de la maison monofamiliale (Dz.U.nr232, poz 1377)

Dans Particle on présente tous les changements concernants le droit de faillite
et de réparation introduit par la loi du promoteur immobilier mise a jour le 29 avril
2012. Lauteur indique plusieures remarques critiques de cette régularisation causée
par la particuliere procédure de faillite envers le promoteur immobilier d’apres
laquelle la date de 'annoncement de la faillite est décisive et non pas la date de
la conclusion du contrat. On souligne que cette régularisation ayant pour but la
protection des acheteurs n’a pas été synchronisée avec toutes les principes de la
procédure de faillite et elle est devenue une protection apparente. Les réglements
introduits ne sont pas uniquement controverses mais aussi manifestent quelques
doutes en accord avec la Constitution de notre pays. La manque principale de cette
régularisation est la collision des titres des acheteurs des locaux et la hypothéque
grevée par cet immobilier. Cauteur montre aussi les methodes de 'interpretation
qui peuvent étre acceptées pour que la priorité de réalisation de I’art.425 de la loi
1 u.n. ne permette pas de dépasser les acheteurs des immobiliers ou des maison
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monofamiliales par ces créanciers qui ont la créance accomplie sur les éléments de
la masse de faillite ou les prétentions personnelles sur cet immobilier.

PE3IOME

B crarbe oroBopeHbl N3MEHEHHsI B MpaBe OOAHKPOTCTBE M BOCCTAHOBJICHWH, BbI3BAHHbIC
TaK Ha3bIBAEMbIM JIEBEJIONEPCKUM 3aKOHOM, BouleawuMm B cuiy 29 anpenst 2012 ropa.
ABTOp NPUBOIUT MHOIO KPUTUYECKUX 3aMEYaHUIl M0 ajipecy BBEJEHHOIO PeryJrpoBaHuUs
OT/IENTLHOTO pa3dupaTesbcTBa O GAHKPOTCTBE B OTHOLLIEHUH JICBEJIONEPOB, 0 TPUMEHEHUH
KOTOPOro pemiaeT gaTta o0BsBIEHHUS 0 0AHKPOTCTCBE, a He NaTa 3aKJI0YeHHs
AeBeJIonepcKoro 1oropopa. [loguépkuBaeT, YTo NMEIOILEE LEIbO 3aIMIATh MOKyNaTenen
PeryJmpoBaHne He TOIAIOCh CUHXPOHM3AMN ¢ OOLMMI MPUHLMIIAMI pa30MpaTesbCcTBa
0 GaHKPOTCTBE ¥ MO CYTH SIBIISIETCSI MHUMOW 3alUTO. BBEIEHHBIE TTOJIOKEHNSI HE TOJIBKO
NPTUBOPEYUBBI, HO U BbI3bIBAIOT COMHEHHUS MO MOBOAy COOTBeTCTBUs ¢ KoHcTuTynuei
Pecnybnuku Ilonbma. CyuiecTBEHHbIM HEAOCTATKOM HOBOTO pPeryJiIupOBaHUS
SIBJISIETCS] CTOJIKHOBEHHE MEXKY MOJHOMOUMSIMH TOKYyNaTeseld >KUIbIX MOMELeHuU
1 WMOTEKOH, B3JIO’KEHHOI Ha HEJIBIXKMMOCTb. ABTOP TAaKXKe TOKa3bIBAET, KaKNe METOJIbl
MHTEPIPETUPOBAHNS TOJIOXKEHNII MOXHO TPUMEHHUTb, YTOObI NMPUOPUTETHBIN MOPSIIOK
paccMoTpeHusl 3asiBJEHUIl cOorjacHo crtaThe 4252 3akoHa | mpaBa o GaHKPOTCTBE
1 BOCCTAHOBIIEHMM HE MPUBEJO K OMNEPEsKEHUIO MOKYMATeNsIMU >KUJIbIX MMOMELeHUN
a1M00 KOTTe[Kel B MOPSAKE OYEPEHOCTH Y/OBIETBOPEHUS KPEIUTOPOB, MMEIOLINX
3aJI0JI>KEHHOCTH, (PaKTUYECKM OOECNEeveHHbIe 3aJl0rOM Ha KOMIIOHEHTaX OT/EJIbHOrO
pa3mepa 6aHKpOTCTBA MO0 PACKPBITbIE HA HEABMXKMMOCTHU MHMBUAYJIbHBIE MPETEH3MN.
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