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Do mojego Biura wplywajg skargi nabywcow lokali mieszkalnych od deweloperow
z grupy Dolcan (dalej: ,,Skarzacy”), dotyczace realizacji promes bezobcigzeniowego
wyodrebnienia lokali mieszkalnych. Promesy te zostaty wydane przez Spoétdzielczy Bank
Rzemiosta i Rolnictwa w Wotominie (dalej: ,,SK Bank”) posiadajacy hipoteke ustanowiong
na nieruchomosci, na ktorej prowadzone byty przedsiewzigcia deweloperskie.

W nadestanej korespondencji Skarzacy wskazali, ze ogloszenie upadtosci SK Bank-u
skutkowato powstaniem watpliwosci odnosnie do mozliwosci zrealizowania przez Syndyka
Masy Upadtosci SK Bank-u (dalej: ,,Syndyk™) promes bezobcigzeniowego wyodrebnienia
lokali mieszkalnych udzielonych uprzednio przez SK Bank. W ich opinii, to na Syndyku
cigzy obowiazek wydania zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego.

Skarzacy obawiaja sie, ze Syndyk odméwi wykonania promes, co w sytuacji
wywigzania si¢ przez nich z umowy 1 zaplaty pelnej ceny za mieszkanie spowoduje
naruszenie konstytucyjnych standardéw ochrony prawa wlasnosci. Skarzacy spehili swoje
$wiadczenie 1 zgodnie, nie tylko z przepisami prawa, ale 1 poczuciem sprawiedliwosci,
oczekuja uzyskania $wiadczenia, na ktére si¢ umowili.

W praktyce deweloperzy finansuja czgsto swoje inwestycje ze $rodkow
pochodzacych z kredytu bankowego, ktéry zabezpieczony jest hipotekg ustanawiang
na nieruchomosci, na ktorej dane przedsigwziecie deweloperskie jest realizowane. Istnienie
takiego obcigzenia moze wywotywa¢ u nabywcow obawe, ze po ustanowieniu przez
dewelopera odrgbnej wilasnosci lokali hipoteka bedzie si¢ utrzymywaé takze
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na poszczegdlnych nieruchomosciach lokalowych — stosownie do art. 76 ust.1 ustawy z dnia
6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych 1 hipotece (Dz. U. z 2016 r. poz. 790, z pdzn. zm.,
dalej: ,,uk.w.h.”)!. Sytuacjom takim ma zapobiega¢ instytucja promesy bezobcigzeniowego
wyodrebnienia lokalu mieszkalnego udzielana przez wierzyciela hipotecznego (bank).

Zgodnie z art. 22 ust. 1 pkt 17 ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 555,
z pozn. zm., dalej: ,,u.0.n.l.m.”), umowa deweloperska zawiera w szczeg6lnos$ci informacje
o zgodzie banku lub innego wierzyciela zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu mieszkalnego 1 przeniesienie jego wiasnosci po wptacie pelnej ceny
przez nabywce, jezeli takie obcigzenie istnieje, albo informacj¢ o braku takiej zgody albo
informacje o zgodzie banku. Interesy nabywcow lokali zabezpieczone zatem zostajg przez
uzyskanie przez dewelopera w/w promesy.

Dla nabywcy istotne jest, by w momencie zawarcia umowy deweloperskiej wiedziat,
czy bank kredytujacy dewelopera wyrazi zgode na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu
mieszkalnego 1 przeniesienie jego wlasnosci po zaplacie pelnej ceny nabycia przez
nabywce, jezeli takie obcigzenie istnieje. Z reguty na tym etapie banki gotowe sg jedynie
do wystawiania promesy zgody, sama za§ zgoda na bezobcigzeniowe wyodrgbnienie
1 przeniesienie prawa wilasnosci wydawana jest dopiero z chwilg przenoszenia odrgbnej
wilasno$ci lokalu na nabywce. Zasadnicze zatem znaczenie dla nabywcéw lokali
mieszkalnych ma realizacja w/w promesy, szczegélnie w przypadku problemow
finansowych dewelopera tj. jego restrukturyzacji lub upadtosci.

Na potrzebe zapewnienia ochrony interesOw obywateli bedacych klientami firm
deweloperskich Rzecznik zwracat uwage juz w 2010 r.> Przedstawit wowczas Prezesowi
Rady Ministrow te kwesti¢ z prosbg o rozwazenie potrzeby podjecia dziatan legislacyjnych
w omawianym zakresie.

Wychodzac naprzeciw tym postulatom ustawodawca dostrzeglt konieczno$¢
wzmocnienia ochrony praw nabywcow lokali w przypadku upadtosci dewelopera. Przepisy
regulujace odrebne postepowanie upadtosciowe wobec deweloperow zostaly wprowadzone
do ustawy z dnia 28 lutego 2003 r. Prawo upadtosciowe® (Dz. U. z 2016 r., poz. 2171, z
pozn. zm., dalej: ,,Prawo upadtosciowe”) na mocy uv.o.n.l.m. 1 weszty w zycie z dniem 29
kwietnia 2012 r. Nastgpnie przepisy ustawy z dnia 15 maja 2015 r. Prawo
restrukturyzacyjne (Dz. U. z 2016 r. poz. 1574, z pdzn. zm., dalej: ,Prawo
restrukturyzacyjne”) wprowadzity szeroka reforme¢ procedur upaditosciowych i

I Zgodnie z tym przepisem: ,,W razie podziatu nieruchomosci hipoteka obcigzajqca nieruchomosé obcigza wszystkie
nieruchomosci utworzone przez podziat (hipoteka tgczna)”.

2 Pismo z dnia 6 lipca 2010 r., znak: RPO-562607-V-DZ/07, hitp.//www.rpo.gov.pl/pliki/12784246660.pdf,

3 Wezeéniej: Prawo Upadltosciowe i naprawcze - tytul zmieniony przez art. 428 pkt 1 ustawy z dnia 15 maja 2015 r.
Prawo restrukturyzacyjne zmieniajacej nin. ustawe z dniem 1 stycznia 2016 1.
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restrukturyzacyjnych,  zawierajagcych  takze  kompleksowa regulacje  dotyczaca
restrukturyzacji i upadtosci deweloperow*.

Wprowadzone regulacje zapewnity m.in. peilng skuteczno$¢ zgody wierzyciela
hipotecznego na bezobcigzeniowe wyodrgbnienie lokalu mieszkalnego zaréwno
w przypadku upadtosci dewelopera jak 1 w postgpowaniu restrukturyzacyjnym. Zgodnie z
art. 425g Prawo upadtosciowe, jezeli nieruchomo$¢, na ktorej jest prowadzone
przedsiewzigcie deweloperskie, jest obcigzona hipoteka, ktorej przystuguje pierwszenstwo
przed roszczeniami chociazby jednego nabywcy, a wierzyciel zabezpieczony hipoteka
wyrazil zgode na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu mieszkalnego, o ktorej mowa w
art. 22 ust. 1 pkt 17 uv.o.n.l.m., zgodnie z art. 76 ust. 4 zdanie drugie u.k.w.h., zgoda taka
pozostaje w mocy na warunkach w niej okreSlonych, przy czym warunek wykonania
zobowigzania nabywcy wzgledem upadlego uznaje si¢ za spelniony w przypadku
wykonania zobowigzania do rak syndyka lub zarzadcy ustanowionego we wczes$niejszym
postepowaniu sanacyjnym. Analogiczny zapis zostal przewidziany w art. 361 Prawa
restrukturyzacyjnego.

Powyzsze oznacza, ze Ww obecnym stanie prawnym instytucja promesy
bezobcigzeniowego wyodrgbnienia lokalu jest jednym z narzedzi ochrony praw nabywcow
lokali na wypadek upadtosci albo restrukturyzacji dewelopera. Pragne jednak zauwazyc,
ze brak analogicznych rozwigzan odnos$nie do realizacji promesy w przypadku upadiosci
banku — wierzyciela hipotecznego, ktéry wydat promese powoduje, Ze ochrona nabywcow
lokali jest niepetna i1 skutkuje powaznymi watpliwosciami interpretacyjnymi w zakresie
mozliwosci realizacji promesy przez syndyka. Ze wzgledu na fakt, ze upadto$ci bankow
finansujacych przedsigwzigecia inwestycyjne dewelopera moga nie by¢ jednostkowymi
przypadkami, niezb¢dne jest wprowadzenie dodatkowych mechanizméw chronigcych
interesy nabywcow lokali w takich sytuacjach.

Z informacji uzyskanych przeze mnie w sprawie upadtosci SK Banku wynika,
ze Syndyk nie moze wyrazi¢ zgody na bezobcigzeniowe wyodrebnienia lokalu bez
uprzedniego zajgcia stanowiska w tej sprawie przez Rade Wierzycieli. Z uwagi na rozbiezne
interpretacje prawne, ktore powoduja niepewnos¢ w tym zakresie, Syndyk stoi na
stanowisku, ze jedynym rozwigzaniem sytuacji, w ktorej znalezli si¢ nabywcy lokali
mieszkalnych jest uzyskanie zgody zainteresowanych wierzycieli masy upadio$ci
na bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokali. Z kolei - jak twierdzi Syndyk - Rada Wierzycieli
bedzie czekata na wydanie opinii w tej sprawie przez Ministra Finansow.

Ministerstwo  Finanséw poinformowalo, ze analizuje prawne mozliwosci
wyodrebnienia lokali bez obcigzania ich hipotekami zabezpieczajagcymi kredyty, ktorych
deweloperom udzielit SK Bank. Niemniej, dotychczasowa analiza wtasna przepisow Prawa

4 W migjsce art. 425! - 4253 Prawa upadto$ciowego i naprawczego wprowadzono w ustawie Prawo upadtosciowe - art.
425a — 425s dotyczace upadtosci dewelopera.



upadlo$ciowego, w zakresie ktoérego Ministerstwo Finanséw nie jest wilasciwe, nie daje
jednoznacznej odpowiedzi w kwestii wazno$ci w/w promes. W zwigzku z tym Ministerstwo
Finanséw zwrocito si¢ o opini¢ w tej sprawie do kierowanego przez Pana Ministra resortu.

Powyzsze wskazuje na znaczny stopien skomplikowania przedmiotowej sprawy,
szczegoOlnie w jej aspekcie prawnym (brak jednoznacznych regulacji w tym zakresie)
- co s$wiadczy, w mojej opinii, o potrzebie niezwlocznej interwencji legislacyjnej
ustawodawcy. Wprowadzenie stosownych regulacji w zakresie wptywu upadtosci banku na
realizacj¢ wydanych przez niego promes bezobcigzeniowego wyodrgbnienia lokalu
mieszkalnego - sharmonizowanych z odpowiednimi regulacjami dotyczacymi upadio$ci
deweloperow - pozwoli unikng¢ sytuacji, w jakiej znalazto si¢ obecnie wiele rodzin. Dla
wielu z nich, sg to dlugo wyczekiwane pierwsze mieszkania, za ktére uiscili pelng ceng
wynikajaca z umowy sprzedazy, a mimo to lokale te obcigzone sg ograniczonym prawem
rzeczowym. Rodzi to uzasadnione watpliwosci natury konstytucyjnej, bowiem prawa
nabywcow lokali nie sg nalezycie chronione.

Zgodnie z dyspozycja art. 75 ust. 1 Konstytucji RP, wtadze publiczne prowadza
polityke sprzyjajaca zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegodlnos$ci
przeciwdzialajg bezdomnos$ci, wspieraja rozwdj budownictwa socjalnego oraz popieraja
dzialania obywateli zmierzajace do uzyskania wlasnego mieszkania. Zadanie to winno by¢
realizowane przez ustawowe tworzenie instytucji prawnych, umozliwiajacych osobom
fizycznym zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych poprzez korzystanie z wlasnego domu
1 mieszkania. W zakresie tak uksztaltowanych obowigzkow panstwa miesci si¢ réwniez
konieczno$¢ stworzenia przepisow chronigcych klientéw deweloperow.

W mojej ocenie, przedstawione wyzej uwagi potwierdzajg fakt, ze istnieje pilna
potrzeba stworzenia regulacji prawnych zabezpieczajacych interesy obywateli w procesie
inwestycyjnym takze w razie ogloszenia upadiosci banku finansujacego przedsigwzigcie
dewelopera, 1 jego wptywu na waznos¢ udzielonych przez niego promes bezobcigzeniowego
wyodrebnienia lokalu mieszkalnego.

W zwiazku z powyzszym, na podstawie art. 16 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 15 lipca
1987 r. o Rzeczniku Praw Obywatelskich (Dz.U. z 2014 r. poz. 1648, z p6zn. zm.),
zwracam si¢ do Pana Ministra z uprzejma prosbg o zajecie stanowiska w przedstawione;j
sprawie, a w szczegolnosci o rozwazenie mozliwosci wprowadzenia odpowiednich zmian
legislacyjnych w postulowanym przeze mnie zakresie.
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